AYUNTAMIENTO DE IMONTERREY
GOBIERNO MUNICIPAL 2012-2015

AYUNTAMIENTO DE MONTERREY
PRESENTE:

Los integrantes de la Comision de Desarrollo Urbano del Ayuntamiento de Monterrey, con
fundamento en lo dispuesto por los articulos 29, fracciones Il y Ill, 42 y 43 de la Ley
Organica de la Administracion Publica Municipal del Estado de Nuevo Leon; 56, 57, 58,
fraccion VI, incisos a), ¢) y d), 61 y 62 del Reglamento Interior del Ayuntamiento de la
Ciudad de Monterrey, Nuevo Le6n, sometemos a consideracién de este 6rgano colegiado
el presente Dictamen referente a la aprobacion de proyecto urbanistico y plano de
rasantes, para el desarrollo de un fraccionamiento de tipo habitacional unifamiliar,
multifamiliar con uso complementario comercial y de servicios de urbanizacién
inmediata, que se denominard ESTANZA, del predio identificado con el expediente
catastral No. 37-126-001, el cual es colindante al sureste del Fraccionamiento Lagos
del Bosque y al noreste del Fraccionamiento Residencial El Encanto, Distrito Urbano
Satélite, Delegacion Sur, en la ciudad de Monterrey, Nuevo Leén, de acuerdo con los
siguientes:

ANTECEDENTES

I. Que en Sesidon Ordinaria de fecha 09 de julio de 2015, con fundamento en los articulos
10 y 166 de la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Nuevo Ledn, este Ayuntamiento
aprob¢ informar a la persona moral denominada CARZA, S.A. P.l. de C.V., la factibilidad
de fraccionar y urbanizar el predio de superficie total solicitada de 69,138.73 metros
cuadrados, identificado bajo el nUmero de expediente catastral 37-126-001; colindante a la
calle Cafién de los Nogales, al sureste del Fraccionamiento Lagos del Bosque y al noreste
del Fraccionamiento Residencial El Encanto, Distrito Urbano Satélite, Delegacion Sur, en la
ciudad de Monterrey, N.L., para el desarrollo de un fraccionamiento de tipo habitacional
unifamiliar, multifamiliar con uso complementario comercial y de servicios, de urbanizacién
inmediata, el cual se denominara ESTANZA, asi como la fijaciébn de los lineamientos
generales de disefio urbano.

Il. En la Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologia del Municipio de Monterrey consta el
expediente administrativo nimero F-092/2015, formado con motivo de la solicitud de fecha
15 de junio de 2015, presentada por el C. Ing. Rogelio Zambrano Garza, en su caracter
de Apoderado Legal de la persona moral denominada CARZA, S.A.P.l. DE C.V., mediante
la cual solicita la aprobacion de Proyecto Urbanistico y Proyecto de Rasantes, para el
desarrollo de un fraccionamiento de tipo habitacional unifamiliar, multifamiliar con uso
complementario comercial y de servicios, de urbanizacion inmediata, el cual se denominara
ESTANZA; relativo a la superficie total solicitada de 69,138.73 metros cuadrados,
identificado bajo el nimero de expediente catastral 37-126-001, colindante a la calle Cafién
de los Nogales, al sureste del Fraccionamiento Lagos del Bosque y al noreste del
Fraccionamiento Residencial EI Encanto, Distrito Urbano Satélite, Delegacién Sur, en la
ciudad de Monterrey, N.L.
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[ll. Con respecto al expediente mencionado en el Antecedente Il, la Secretaria de
Desarrollo Urbano y Ecologia del Municipio de Monterrey, remiti6 a la Comisidon de
Desarrollo Urbano del Ayuntamiento, la siguiente opinion técnica:

“AL C. PRESIDENTE DE LAY A LA COMISION DE DESARROLLO URBANO
DEL R. AYUNTAMIENTO DE MONTERREY, N.L.
Presente.-

Por este medio le envio la opinién técnica debidamente foliado, referente a la solicitud de Proyecto
Urbanistico y Proyecto de Rasantes, presentada ante esta Autoridad el dia 27-veintisiete de agosto del
2015-dos mil quince, bajo el nimero de expediente administrativo F-092/2015, respecto del predio
colindante a la calle Cafién de los Nogales, al sureste del Fraccionamiento Lagos del Bosque y al noreste
del Fraccionamiento Residencial El Encanto, Distrito Urbano Satélite, Delegaciéon Sur, en la ciudad de
Monterrey, Nuevo Leon.

Lo anterior para su andlisis y resolucion, de conformidad, con el articulo 10 Gltimo pérrafo, de la
Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Nuevo Ledn, al respecto se le envia la siguiente informacion
dentro de la integracion del expediente:

V I S T O : ElExpediente administrativo nimero F-092/2015, formado con motivo de la solicitud de
fecha 27-veintisete de Agosto del 2015-dos mil quince, presentada por el C. Ing. Rogelio Zambrano
Garza, en su caracter de Apoderado Legal de la persona moral denominada CARZA, S.A. P.I. DE C.V,, lo
cual acredita su personalidad mediante la Escritura Pablica 24,279-veinticuatro mil doscientos setenta y
nueve, de fecha 25-veinticinco de Enero del 2013-dos mil trece, pasada ante la fe de la Lic. Alida Enriqueta
del Carmen Bonifaz Sanchez, Notario Publico Titular No. 24-veinticuatro con ejercicio en el Primer Distrito
Registral en el Estado de Nuevo Leon, inscrita en el Instituto Catastral y Registral del Estado de Nuevo
Leon , bajo el Folio Mercantil Electrénico con N° 17253*9 de fecha 01-primer dia del mes de febrero del
2013-dos mil trece; mediante el cual solicita se apruebe el Proyecto Urbanistico y Proyecto de
Rasantes, para el desarrollo de un Fraccionamiento de tipo Habitacional Unifamiliar, Multifamiliar con uso
complementario Comercial y de Servicios de Urbanizacién Inmediata, el cual se denominard ESTANZA;
relativo a la superficie solicitada de 69,138.73 metros cuadrados, identificado bajo el nimero de
expediente catastral 37-126-001, cuya propiedad se acredita mediante Escritura Publica 31,823-treinta y
un mil ochocientos veintitrés, de fecha 23-veintitres de Enero del 2015-dos mil quince, pasada ante la fe
del Lic. Leonardo Carlos Flores Trevifio, Notario Publico Suplente adscrito a la Notaria nUmero 24-
veinticuatro de quien es Titular la Lic. Alida Enriqueta del Carmen Bonifaz Sanchez con ejercicio en el
Primer Distrito Registral del Estado de Nuevo Ledn, relativo al contrato de compraventa de inmueble,
inscrita en el Instituto Registral y Catastral del Estado de Nuevo Leén, bajo el nimero 1718, Volumen: 291,
Libro: 69, Seccion Propiedad, de fecha 02-dos de marzo del 2015-dos mil quince; predio colindante a la
calle Cafion de los Nogales, al sureste del Fraccionamiento Lagos del Bosque y al noreste del
Fraccionamiento Residencial El Encanto, Distrito Urbano Satélite, Delegacion Sur, en la ciudad de
Monterrey, Nuevo Ledn, vistos los planos presentados, la inspeccion fisica del terreno, los dictdmenes
técnicos, legales y demés constancias que obran en el expediente, y;

CONSIDERANDO

I Que esta Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologia del Municipio de Monterrey, N.L., mediante
acuerdo contenido en el oficio No. 1745/2015/DIFR/SEDUE, de fecha 27-veintisiete de Julio del
2015-dos mil quince, emitido dentro del expediente administrativo N° F-071/2014, notifica que el
R. Ayuntamiento de este Municipio en la Sesion Ordinaria celebrada en fecha 09-nueve de julio
del 2015-dos mil quince, se aprobaron las etapas de Factibilidad de Fraccionar y Urbanizar el
Suelo y la Fijacién de Lineamientos Generales de Disefio Urbano al fraccionamiento que llevara
por nombre ESTANZA, relativo a una superficie de 69,138.73 metros cuadrados, identificado
bajo el nimero de expediente catastral 37-126-0001.

Il Que de acuerdo al Plan de Desarrollo Urbano del Municipio de Monterrey 2010-2020 el predio
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identificado con el expediente catastral nimero 37-126-001 con superficie solicitada de 69,138.73
metros cuadrados, se ubica en una zona clasificada como Habitacional Unifamiliar (HU); la cual
de acuerdo a la matriz de compatibilidad usos y destinos del suelo predomina el uso habitacional
unifamiliar. Para la porcion colindante a la Carretera Nacional (Av. Eugenio Garza Sada),
considerada como Corredor Urbano de Alto Impacto (CAl), donde para su area de influencia,
ademéas de permitirse el uso habitacional unifamiliar y  multifamiliar, se permiten usos
Comerciales y algunos usos de Servicios, de conformidad con lo establecido en la matriz de
compatibilidades de usos del suelo del Plan en comento. Asi mismo, una porcién del predio se
ubica dentro del Corredor Bioldgico (Arroyos Los Elizondo y el Calabozo), debera considerar los
siguientes lineamientos, de conformidad con lo establecido dentro del plan en comento.

Lineamientos para los corredores biolégicos:

1. Solo se considerard como corredor biolégico el area que delimite la autoridad federal
competente.

2. Los corredores biolégicos deberan conservarse en su estado natural por lo que queda
prohibido obstruir sus cauces o modificarlos.

3. Solo se protegera el cauce de impactos mayores de conformidad a la delimitacion de la
autoridad federal competente.

4. No se introduciran especies exéticas que compitan con la fauna y flora local. Sobre todo en
las zonas configuras a areas naturales protegidas en las que cualquier especie introducida
podria transmitir enfermedades a las especies nativas.

5. Preservar las especies vegetales nativas que proveen comida o refugio para la vida
silvestre del corredor.

6. Proteger la flora y fauna existente atendiendo las medidas de mitigacién que sefiale estudio
de impacto ambiental especifico.

7. La Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologia establecerd, de acuerdo con la
manifestacién de impacto ambiental, las condicionantes que cada predio debe atender
dentro de la franja destinada al corredor biolégico.

En cuanto a la Densidad se sefala para esta zona, una Densidad Baja tipo D-4, donde se

permite desarrollar un méaximo de 33 viviendas por hectarea. En cuanto al Corredor Urbano de
Alto Impacto, se le sefiala una Densidad de 150 viviendas por hectarea para un fondo de
aplicacion o area de influencia de 100 metros.

Que La persona moral denominada CARZA, S.A. P.I. de C.V., acredita su constitucion,

existencia y subsistencia, segun consta en las siguientes documentales publicas, mismas que

aporta en copia simple:
Escritura Publica 12,836-doce mil ochocientos treinta y seis, de fecha 20-veinte de Enero del
1981-mil novecientos ochenta y uno, pasada ante la fe del Lic. Atanasio Gonzéalez Lozano,
Notario Publico Titular N° 31-treinta y uno, con ejercicio en este Municipio de Monterrey,
Nuevo Leon, relativo a la constitucién de la Sociedad Andnima que se denomina CARZA,
S.A. de C.V,, registrado en el Registro Publico de la Propiedad y del Comercio bajo el N°
265, Fol. 269, Vol. 242, Libro No. 3 Segundo Auxiliar Escrituras de Sociedades Mercantiles
seccion Comercio, de fecha 11-once de marzo de 1981-mil novecientos ochenta y uno.

Escritura Publica nimero 14,149-catorce mil ciento cuarenta y nueve, de fecha 01-primero
de Agosto de 1985-mil novecientos ochenta y cinco, pasada ante la fe del Licenciado
Atanasio Gonzalez Lozano, titular de la Notaria Publica nimero 31-treinta y uno, con
ejercicio en esta ciudad, siendo inscrita en el Registro Publico de la Propiedad y del
Comercio bajo el nimero 2909, volumen 156, libro 4, Tercer Auxiliar Actos y Contratos
Diversos, Seccion de Comercio en fecha 28-veintiocho de Agosto de 1985-mil novecientos
ochenta y cinco, para quedar como “CARZA, SOCIEDAD ANONIMA DE CAPITAL
VARIABLE”.

Escritura Publica nimero 24,279-veinticuatro mil doscientos setenta y nueve, de fecha 25-
veinticinco de Enero del 2013-dos mil trece, pasada ante la fe del Licenciado Atanasio
Gonzéalez Lozano, titular de la Notaria Pablica nimero 31-treinta y uno, con ejercicio en esta
ciudad, siendo inscrita en el Registro Publico de la Propiedad y del Comercio bajo el folio
electronico mercantil namero 17253*9 de fecha 0l-primero de Febrero del 2013-dos mil
trece, mediante la cual se llevd a cabo la protocolizacién de la Asamblea General
Extraordinaria de Accionistas de la Sociedad “CARZA”, SOCIEDAD ANONIMA DE CAPITAL
VARIABLE de fecha 21-veintiuno de Enero del 2013-dos mil trece, documento del cual se
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acordd entre otras cosas la reforma integral de Estatutos de la Sociedad, adoptar la
modalidad de Promotora de Inversion y para quedar como “CARZA, SOCIEDAD ANONIMA
PROMOTORA DE INVERSION DE CAPITAL VARIABLE”.

Que el promovente present6 solicitud de Proyecto Urbanistico y Proyecto de Rasantes, para el
desarrollo de un fraccionamiento de tipo Habitacional Unifamiliar, Multifamiliar con Uso
Complementario Comercial y de Servicios de Urbanizacion Inmediata, acompafiando copia de la
identificacion oficial del apoderado legal, fotografias actuales y copia de los comprobantes de
pago de impuesto predial con fecha 21-veintiuno de julio del 2015-dos mil quince.

Que el promovente presentd plano topografico con las pendientes promedio del predio por
rangos, firmado por el Apoderado Legal el C. Ing. Rogelio Zambrano Garza, anexando carta
responsiva y cedula profesional del perito responsable el C. Ing. José Gustavo Tolentino Valdés,
con Cedula Profesional 3911752, en donde se determina que 66,863.98 metros cuadrados estan
dentro del rango de pendiente de 0 - 15%, 2,238.24 metros cuadrados dentro del rango de
pendiente de 15 — 30 %, 6.62 metros cuadrados estan dentro del rango de pendiente de 30.00 —
45% y 29.89 metros cuadrados estan dentro del rango de pendiente de 45% o mas, con
superficie total de 69,138.73 metros cuadrados. Plano del Proyecto con el Disefio Urbano del
predio, en cual se indica: las curvas de nivel a cada metro, el trazo de las calles, la definicién de
las manzanas y su lotificacién, dimensiones y superficies de los lotes, las areas de suelo para
cesion municipal en forma de plazas, jardines o parques, la zonificacién propuesta y el cuadro de
distribucion de éreas; asi como el Plano del Proyecto de Rasantes, en donde se indica: los
niveles de las calles, en cuanto a sus pendientes, alturas, curvas de nivel a cada metro,
referenciadas al nivel del mar, con registro del poligono, proyecto geométrico de la vialidad,
secciones de calles, cadenamientos con los niveles de terreno natural y de calles.

Que el promovente presentd autorizacién de manera condicionada en materia de Impacto
Ambiental, emitido por la Subsecretaria de Proteccion al Medio Ambiente y Recursos Naturales
de la Secretaria de Desarrollo Sustentable del Gobierno del Estado de Nuevo Ledn; mediante
Oficio N° 1124/SPMARN-IA/15, de fecha 10-diez de Agosto del 2015-dos mil quince, en el cual
se autoriza de manera condicionada, en materia de Impacto Ambiental el proyecto consiste en la
urbanizacién y construccién de un fraccionamiento habitacional — comercial, sobre un predio
con una superficie total de 69,138.72 metros cuadrados, ubicado sobre la Carretera Santiago —
Monterrey, con Arroyo Los Elizondo, en el Ex Ejido de Mederos, en el municipio de Monterrey,
Nuevo Ledn.

Que el promovente presenté el resolutivo emitido por la Secretaria de Medio Ambiente y
Recursos Naturales (SEMARNAT), subdelegacion de Gestiéon para la Proteccién Ambiental y
Recursos Naturales; bajo el Oficio N° 139.04.1.-0357(15), de fecha 30-treinta de Marzo de 2015-
dos mil quince, mediante el cual se autoriza el Cambio de Uso de Suelo en terrenos forestales en
una superficie de 5.93 hectéareas para el desarrollo del proyecto denominado CAMBIO DE USO
DE SUELO DE PREDIO CARRETERA NACIONAL, con ubicacion en el o los municipio(s) de
Monterrey en el estado de Nuevo Leén, promovido por CARZA, S.A. P.I. DE C.V.

Que el promovente presenté Oficio No. 139.003.03.0176/15, de fecha 20-veinte de febrero del
2015-dos mil quince, emitido por la Subdelegacion de Gestion para la Proteccion Ambiental y
Recursos Naturales; mediante el cual se concibe positiva la solicitud de aclaraciéon hecha por el
promovente, con respecto a las condicionantes emitidas mediante el oficio no. 139.003.03.085/15
de fecha 26 de Enero del presente afio, emitiendo las siguientes determinaciones: “...

1. Conrespecto a la solicitud del promovente, se debera dejar una franja de 12 metros en lugar
de los 15 sefialados en el oficio Resolutivo; por lo que dicha superficie de terreno resultante,
debera mantener o mejorar sus condiciones actuales, como corredor biol6gico, entre tanto el
Municipio de Monterrey, Nuevo Ledn, no desarrolle proyecto alguno en dicha zona;
sefialando de manera enunciativa, que en su momento esta Autoridad evaluara el proyecto
propuesto por la Municipalidad

2.  Conrespecto a la solicitud del promovente, esta Autoridad atendiendo el interés legitimo de
la Promovente y bajo el andlisis del comportamiento en cuanto a consistencia y
conformacién del corredor bioldgico que subsiste a lo largo del Arroyo El Calabozo o La
Silla, comunica que se deberd mantener la franja de 23 metros a lo largo de la colindancia
gue mantiene el predio del proyecto con este ecosistema ripario; por lo que en dicha
superficie de terreno resultante debera mantener o mejorar sus condiciones actuales, como
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corredor biolégico.

3. En este mismo acto se hace la siguiente correccion al oficio Resolutivo en comento, siendo
esta la siguiente:
Donde dice: Debera decir:
Lineamiento noveno (L9) Lineamiento decimo (L10)

4. Por dltimo y con la finalidad de que las referidas franjas corredor biolégico y de
amortiguamiento puedan ser integradas al proyecto se dicta el siguiente lineamiento:
En las superficies NO AUTORIZADAS, solo se podran realizar actividades, labores, obras y
acciones de proteccion, fomento, conservacion y mejoramiento en la prestacion de servicios
ambientales, tales como: labores de conservacion y restauracion de suelos asi como las
encaminadas a la prevencion de la degradacion de este componente natural, mediante la
siembra de pastos y especies vegetales nativas, construccion de presas filtrantes, gaviones
y estabilizacion de taludes; asi mismo con la arborizacion y/o revegetacion; mediante la
siembra de especies nativas; el manejo de la densidad y estructura de la vegetacion que
actualmente subsiste en el sitio; control y erradicacion de especies invasoras entre otras...”

Que el promovente presentd los siguientes estudios:

Estudio Hidrolégico actualizado de fecha agosto del 2015-dos mil quince, elaborado por
indico Monterrey, S.A. de C.V. signado por el Ing. Juan Alejandro Rodriguez Vazquez,
Cédula Profesional N° 3138876.

Estudio de Manifestacion de Impacto Ambiental modalidad Particular de fecha septiembre del
2014-dos mil catorce, elaborado por ECOTONO, S.C., Soluciones de Equilibrio con el Medio
Ambiente, S.A. de C.V. signado por Ing. Olga Lidia L6pez Gonzélez.

Estudio Impacto Vial de fecha julio del 2015-dos mil quince, elaborado por VS, Ingenieria de
Transito y Vialidad, S.A. de C.V., signado por Ing M.C. Jesls Guadalupe Vazquez Sanchez,
Ced. Prof. 2710160.

Estudio Técnico Justificativo, de fecha septiembre 2014-dos mil catorce, elaborado por por
ECOTONO, S.C., Soluciones de Equilibrio con el Medio Ambiente, S.A. de C.V. signado por
Ing. Olga Lidia Lépez Gonzélez.

Manifestacién de Impacto Ambiental Especifica para la zona en donde se ubica la
demarcacién Federal de los arroyos los Elizondo y el Calabozo, de fecha 20-veinte de agosto
del 2015-dos mil quince, elaborado por Gestion Estratégica y Manejo ambiental, S.C.,
signado por Dr. José Manuel Mata Balderas.

Que en fecha 28-veintiocho de agosto del 2015-dos mil quince, se llevé a cabo una inspeccion
por parte del personal adscrito a esta Secretaria en donde se observé que en cuanto al trazo, la
nivelacion, los cortes y el desmonte, aun no se han iniciado los trabajos el predio se encuentra
en estado natural en brefia: se observa una alcantarilla de drenaje sanitario, ubicada colindante
a la calle Cafién de los Nogales, al parecer hay un derecho de paso colindante al predio. En
cuanto a las obras de urbanizacién no se han iniciado los trabajos. Uso de Suelo del Area
Colindante: al norte con arroyo, al sur con vialidad, y habitacional, al oriente con arroyo y al
poniente con vialidad. Ocupacion de los Lotes (Construcciones Existentes): aun no existe
ocupacion. Colindancias del predio: al norte con el arroyo Los Elizondo, al sur con la calle Cafion
de los Nogales, al oriente con el arroyo El Calabozo y al poniente con la Carretera Nacional.
Infraestructura: No se ha iniciado la construccién y canalizacién de los servicios. Seccion de
Vialidades colindantes al Predio: La calle Cafidén de los Nogales con un ancho actual frente al
predio de 6.00 m y la Carretera Nacional con una seccién de 40.00m. Escurrimientos Naturales
ylo Arroyos: no hay. Vegetacion: terreno en brefia, palmas, plantas arbustivas y rastreras, yucas,
nopales, maleza. Derechos de Paso C.F.E., A. y D., Gas, Pluvial, C.N.A., No se observan

Nota: La calle Cafién de los Nogales topa en el predio y el pluvial a nivel de rasante desemboca
en el predio en el cual se ha erosionado formando un pequefio arroyo a desembocar hacia el

arroyo los Elizondo.

De acuerdo a los Lineamientos Ecolédgicos para el Proyecto de Rasantes, con oficio No. 6112/15-
DIEC-SEDUE, de fecha 05-cinco de octubre del 2015-dos mil quince, se tiene a la vista y obra
dentro del expediente el resolutivo, bajo oficio nimero 139.04.1.-0357(15), con fecha de 30-
treinta de Marzo del 2015-dos mil quince, emitido por la Secretaria de Medio Ambiente y
Recursos Naturales (SEMARNAT), Subdelegacion de Gestion para la Proteccion Ambiental y
Recursos Naturales en donde se le notifica al promovente la solicitud para dicho proyecto con
una superficie de 6.91 y autorizar por excepcion el cambio de uso de suelo en terrenos forestales
en una superficie de 5.93 Hectareas.
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Considerando que el area total a desarrollar en el predio en cuestion es de 69,138.73 metros
cuadrados, en la cual la solicitud de la superficie del proyecto de AREA VIAL a desarrollar es de
24,183.834 metros cuadrados y que las condiciones actuales son de un predio con vegetacion
nativa y suelo en estado natural, la cubierta vegetal existente es de tipo matorral como cenizo,
chapotes, anacahuitas, intercalado con maleza y pasto propio de la zona, ademas de arboles
como palo blanco, anacua, retama, huizaches, mezquite, hierba del potro y encino de
dimensiones mayores de 2-dos pulgadas de didametro en su tallo, actualmente no existe actividad
de construccion.

Se otorgan lineamientos de desmonte solamente para el Area Vial reponiendo al municipio de
Monterrey, por la pérdida de la cubierta vegetal y biomasa de ciento quince huizaches, anacuas,
leucaenas y palo blanco que interfieren con el proyecto de construccion, la cantidad de 655-
seiscientos cincuenta y cinco arboles nativos de la siguiente especie: Encino. Deberan ser de 2-
dos pulgadas de diametro de tronco, medido a 1.20-un metro veinte centimetros de altura, de 3-
tres metros de altura como minimo, dicho arbolado tendrd que ser entregado en El Vivero
Municipal. Por lo que el solicitante presenta escrito de fecha 07-siete de octubre del 2015-dos mil
quince, en la cual quedo amparada la copia de la factura N° A7563 por parte de Viveros y Pasto
Allende, S. de R.L. de C.V., para la entrega de 655-seiscientos cincuenta y cinco arboles nativos
de 2” pulgadas de diametro de tronco.

Que atento a lo dispuesto por el primer parrafo del articulo 166 de la Ley de Desarrollo Urbano
del Estado de Nuevo Ledn, que textualmente sefiala lo siguiente: “Tratandose de inmuebles
ubicados en zonas de riesgo alto y riesgo muy alto, el Ayuntamiento antes de otorgar licencias
relativas a usos de suelo y edificaciones, construcciones, asi como factibilidades y demas
autorizaciones relativas a todo tipo de fraccionamientos, podra solicitar un dictamen de las
medidas de mitigacién aplicables al Consejo Técnico Geoldgico o Hidrometereoldgico constituido
para ese efecto”; esta Secretaria solicité a la Secretaria de Desarrollo Sustentable del Estado de
Nuevo Leon, dictamen de las medidas de mitigacion aplicables del Consejo Técnico Geoldgico o
Hidrometeorolégico de acuerdo al Atlas de Riesgo para el Estado de Nuevo Ledn, para el
proyecto urbanistico y de rasantes a desarrollar en predio identificado con el nimero de
expediente catastral 37-126-001, con superficie total de 69,138.73 metros cuadrados; colindante
a la calle Cafién de los Nogales, al sureste del Fraccionamiento Lagos del Bosque y al noreste
del Fraccionamiento Residencial ElI Encanto, Distrito Urbano Satélite Delegacion Sur, en la
ciudad de Monterrey, Nuevo Leon.

Que mediante oficio N° 140/SDU/15 de fecha de 11-once de Septiembre de 2015-dos mil quince,
emitido por la Subsecretaria de Desarrollo Urbano de la Secretaria de Desarrollo Sustentable del
Gobierno del Estado de Nuevo Ledn, informa: “...... hago de su conocimiento que el dia 02-dos
de septiembre del afio 2015-dos mil quince, se llevo a cabo la Cuarta Sesion Ordinaria 2015 del
Consejo Geoldgico e Hidrometereoldgico del Estado de Nuevo Leodn, registrada bajo el acta
04/2015, y en la cual se aprobd el siguiente dictamen: (el subrayado es nuestro)

“Informacién General del Proyecto:

Informacion General del Proyecto:

Expediente administrativo: 02/SDU-CTGH/14

Nombre del Proyecto: Fraccionamiento tipo Habitacional “Estanza”.

Etapa: Proyecto Urbanistico y Proyecto de Rasantes

Ubicacién: Predio con nimero de expediente 37-126-001, ubicado colindante al sureste del
fraccionamiento Lagos del Bosque y al noreste del fraccionamiento Residencial el Encanto,
Delegacion Sur, Distrito Urbano Satélite, en el municipio de Monterrey, Nuevo Le6n en
seguimiento a la solicitud de Proyecto Urbanistico y Proyecto de Rasantes.

Una vez analizada la documentacion que integra el expediente administrativo 02/SDU-
CTGH/14, relativo a: Proyecto Urbanistico y Proyecto de Rasantes, el Consejo Técnico
Geoldgico e Hidrometeoroldgico del Estado de Nuevo Ledn acuerda lo siguiente

1. Que en el Proyecto Urbanistico y Proyecto de Rasantes se incorporaron las
observaciones y recomendaciones sefialadas por el Consejo Técnico Geoldgico e
Hidrometeorolégico del Estado de Nuevo Ledn mediante oficio 030/SDU/15 de fecha 26
de febrero de 2015”

Dictamen referente a la aprobacién de proyecto urbanistico y plano de rasantes, para el desarrollo de un fraccionamiento de tipo habitacional unifamiliar, multifamiliar
con uso complementario comercial y de servicios de urbanizacién inmediata, que se denominara ESTANZA, del predio identificado con el expediente catastral No. 37-
126-001, el cual es colindante al sureste del Fraccionamiento Lagos del Bosque y al noreste del Fraccionamiento Residencial El Encanto, Distrito Urbano Satélite,
Delegacion Sur, en la ciudad de Monterrey, Nuevo Le6n.
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XIV.  Que atento a lo dispuesto por el tercer parrafo del articulo 166 de la Ley de Desarrollo Urbano del
Estado de Nuevo Ledn, que textualmente sefiala lo siguiente: “Adicionalmente a lo anterior y
antes de otorgarse la licencia o autorizacién respectiva, una vez que obren en el expediente los
estudios periciales y dictamenes requeridos, se debera dar vista a la Direccion de Proteccion Civil
que corresponda, para que rinda su opinion y exprese los antecedentes que obren en sus
archivos y en su caso, queden facultados para ordenar la repeticion o elaboracion de nuevos
estudios o inclusive presentar los propios de considerar que existe riesgo para la comunidad.”;
esta Secretaria solicité tanto a la Direccion de Proteccion Civil del Estado de Nuevo Ledn, como a
la Direccion de Proteccion Civil Municipal de Monterrey, su opinion técnica, y en su caso,
ordenara la elaboracion o repeticion de nuevos estudios o inclusive presentar los propios de
considerar que existe riesgo para la comunidad.

XV. Que mediante oficio N° DPC/2043/15-M, de fecha 18-dieciocho de Septiembre del 2015-dos mil
quince, emitido por la Direccién de Proteccion Civil Municipal de Monterrey, informa lo siguiente:

INFORME DE INSPECCION ASPECTOS GENERALES
OBSERVACIONES

1) El predio inspeccionado tiene su acceso por la calle Cafién de los Nogales, el cual dicho
predio cuenta con una superficie 69,138.73 m2 y expediente catastral 37-126-001

2) Como colindancias actuales el predio tiene en su parte Noreste el arroyo Elizondo, en la
parte sureste se encuentra la calle Cafién de los Nogales, en el Suroeste se encuentra la
Carretera Nacional y al Noreste se encuentra el arroyo el Calabozo.

3) Lo que se desea realizar es la lotificacién de un poligono en 171 predios habitacionales
mas 1 predio para area comercial, multifamiliar y servicios.

4) Los lotes tipo tendran una superficie de 128.00 y 144.00 m2 dando un total de 24,583.125
m2 aproximadamente.

5) En el proyecto urbanistico presentado ante esta dependencia se observa que se tiene un
area destinada de afectacion para la CNA de 3,527.501 m2.

ANALISIS DE RIESGO

El predio inspeccionado en donde se desea llevar a cabo la edificacion de viviendas unifamiliares
se encuentra ubicado en una zona de Vulnerabilidad Hidrometeoroldgica dado que se colinda en
su parte posterior con una seccion del Arroyo El Calabozo por lo que se llevdé a cabo una
delimitacion de area Federal para ampliar el cauce a este elemento.

CONCLUSIONES

Esta dependencia no tiene inconveniente en que se lleve a cabo el proyecto de edificacion de las
casas habitacion por lo que se deberan llevar a cabo un arrope y/o proteccion del area limitrofe
con los arroyos en cuestién ademas de lo estipulado en las conclusiones y recomendaciones del
estudio Hidrolégico presentado ante esta dependencia para la realizacion del Proyecto
Urbanistico denominado ESTANZA....... "

XVI.  Que el promovente present6 Oficio N° B00.811.08.02.-458(14), de fecha 07-siete de octubre del
2014-dos mil catorce; dentro del cual le fue sefialado la delimitacién de la Zona Federal en sus
colindancias con el predio por la margen derecha con una longitud de 570.6 metros que
comprende la suma de los vértices del 13 al 16 en el Arroyo Elizondo; y del Arroyo El Calabozo o
Estanzuela por la margen izquierda una longitud de 193.15 m. que comprende la suma de los
vértices del 9 al 13 del plano fechado octubre de 2014, adjuntando al mismo el plano que
contiene la informacion gréafica de la delimitacion de la referida Zona Federal. Asi mismo y en
relacion al escurrimiento que llega al predio por la calle Cafién de los Nogales, el promovente
presenta Oficio N° B00.811.08.02.-550(14), de fecha 08-ocho de diciembre del 2014-dos mil
catorce, mediante el cual informa lo siguiente:

“... me refiero a su escrito de fecha 18 de noviembre del afio en curso, mediante el cual
solicita se le delimite la zona federal en caso de existir el escurrimiento que cruza por el
predio de su propiedad el cual se ubica por la Calle Cafién de los Nogales carretera
Santiago-Monterrey, municipio de Monterrey, Nuevo Leon.

Dictamen referente a la aprobacién de proyecto urbanistico y plano de rasantes, para el desarrollo de un fraccionamiento de tipo habitacional unifamiliar, multifamiliar
con uso complementario comercial y de servicios de urbanizacién inmediata, que se denominara ESTANZA, del predio identificado con el expediente catastral No. 37-
126-001, el cual es colindante al sureste del Fraccionamiento Lagos del Bosque y al noreste del Fraccionamiento Residencial El Encanto, Distrito Urbano Satélite,
Delegacion Sur, en la ciudad de Monterrey, Nuevo Le6n.
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Al respecto, me permio comunicar a Usted que de acuerdo con la informacién proporcionada
mediante esquemas y croquis, a la disponible en este Organismo de Cuenca y la recaba en
recorrido realizado por el area de interés, se pudo constatar que en el sitio con la
coordenada geogréfica Latitud Norte 25°35°65.85”y Longitud Oeste 100°15° 27.73” se
localiza un escurrimiento pluvial que se ha generado por la descarga de la calle, sin llegar a
presentar las caracteristicas establecidas en el parrafo 5° del articulo 27 de la Constitucion
Politica de los Estados Unidos Mexicanos, por lo tanto los escurrimientos no puede ser
considerados Bienes de Propiedad Nacional en los cuales tengamos que emitir nuestra
autorizacion o ejercer actos de autoridad....”

Por lo anteriormente expuesto y con fundamento en lo dispuesto en los articulos 1 fraccion V, 3, 5
fracciones |, L, LV, y LX, 6 fraccion 1V, 10 fracciones Xlll; XXV y ultimo parrafo , 11, 121 fraccién |, 123
fraccion | incisos a), b) y c¢), 142 fracciones | al IV, 158 fracciones IV, VI y VIII, 159 fracciones | al XIIl, 160,
187 primer y segundo parrafos fracciones | al VII, 191 parrafos primero, segundo y tercero Fraccion I, 197
fraccion |, 198, 199 fracciones | al XV incluyendo Ultimo parrafo, 201 fraccion | 'y IX, 202 fracciones | al V,
204 fracciones | al IV, VII al XI, 205 fracciones | al XI, 206 fracciones | al VI, 241 primer parrafo, 242
fraccién IV y V, 243 fraccién Il y IV, 245, 249 fracciones | al VIII, 251, 271 fracciones Il incisos a), b) y ¢) y
IV, 272 fraccion | y Il, 276 fraccién | primer y segundo parrafo, y demas relativos aplicables a la Ley de
Desarrollo Urbano del Estado de Nuevo Ledn, y articulos 1, 2, 3 fracciones | y Il, 4 fraccién XLV, 140, 141
fraccién |, 142, 145 fracciones | a Xlll y 146 fracciones | al VIl del Reglamento de Zonificacion y Uso de
Suelo del Municipio de Monterrey, Nuevo Leén y de conformidad con lo establecido por los articulos 70 y
74, de la Ley Organica de la Administracién Publica del Estado de Nuevo Leon; Articulos 12 Fraccion Il y
15, Fraccion | “De Planeacion y Administraciéon”, inciso D), del Reglamento Orgéanico del Gobierno
Municipal de Monterrey; la suscrita Secretario de Desarrollo Urbano y Ecologia del Municipio de Monterrey,
N.L., envia las siguientes consideraciones:

PRIMERO: Por lo expuesto anteriormente, esta Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologia del
Municipio de Monterrey, estima que se encuentran integrados las constancias y las condicionantes para el
corredor bioldgico y requisitos de los articulos aludidos sobre la etapa de Proyecto Urbanistico y Proyecto
de Rasantes, para el desarrollo de un fraccionamiento de tipo Habitacional Unifamiliar, Multifamiliar con
Uso Complementario Comercial y de Servicios de Urbanizacién Inmediata, el cual se denominara
ESTANZA,; relativo a la superficie total solicitada de 69,138.73 metros cuadrados, identificado bajo el
namero de expediente catastral 37-126-001, predio colindante a la calle Cafion de los Nogales, al sureste
del Fraccionamiento Lagos del Bosque y al noreste del Fraccionamiento Residencial EI Encanto, Distrito
Urbano Satélite, Delegacion Sur, en la ciudad de Monterrey, Nuevo Ledn; debiendo cumplir el solicitante
con la zonificacion establecida en el Plan de Desarrollo Urbano del Municipio de Monterrey 2010-2020 y
densidad establecida en el referido plan, cuyo proyecto presenta el siguiente cuadro de areas:

Area Terreno Total (Poligono A-3): 69,138.73
Area Fuera de Aprobacion: 452.954
Area Zona Federal (CONAGUA): 3,527.501
Area Neta a Desarrollar: 65,158.275
Area Vial: 24,183.834
Area Urbanizable: 40,974.441
Derecho de Paso (Drenaje Pluvial y Agua y Drenaje:
Area Municipal cedida: 1,976.314
Area Vendible: 7,801.655
Area Habitacional Unifamiliar: 31,196.472
Area Multifamiliar, Comercial y Servicios: 24,583.125
6,613.347
Lotes habitacionales: 171
Lotes Multifamiliar, Comercial, y Servicios: 01
Total de Lotes: 172
No. de Viviendas Unifamiliares: 171
No. de Viviendas Multifamiliares: 143
Total de Viviendas: 314

Metros cuadrados
Metros cuadrados
Metros cuadrados

metros cuadrados
metros cuadrados
metros cuadrados

metros cuadrados
metros cuadrados
metros cuadrados
metros cuadrados
metros cuadrados

Dictamen referente a la aprobacién de proyecto urbanistico y plano de rasantes, para el desarrollo de un fraccionamiento de tipo habitacional unifamiliar, multifamiliar
con uso complementario comercial y de servicios de urbanizacién inmediata, que se denominara ESTANZA, del predio identificado con el expediente catastral No. 37-
126-001, el cual es colindante al sureste del Fraccionamiento Lagos del Bosque y al noreste del Fraccionamiento Residencial El Encanto, Distrito Urbano Satélite,

Delegacion Sur, en la ciudad de Monterrey, Nuevo Le6n.
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SEGUNDO: De conformidad con lo dispuesto por los articulos 246, 248 primer parrafo, 250 primer
parrafo, 251 y 271 fraccién lll, de la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Nuevo Ledn, se revisé el
proyecto urbanistico y el proyecto de rasantes presentados por el propio promovente, los cuales cumplen
con lo siguiente:

a) ZONIFICACION:

Que de acuerdo al Plan de Desarrollo Urbano del Municipio de Monterrey 2010-2020 el predio identificado
con el expediente catastral nUmero 37-126-001 con superficie solicitada de 69,138.73 metros cuadrados,
se ubica en una zona clasificada como Habitacional Unifamiliar (HU); la cual de acuerdo a la matriz de
compatibilidad usos y destinos del suelo predomina el uso habitacional unifamiliar. Para la porcién
colindante a la Carretera Nacional (Av. Eugenio Garza Sada), considerada como Corredor Urbano de Alto
Impacto (CAl), donde para su area de influencia, ademas de permitirse el uso habitacional unifamiliar y
multifamiliar, se permiten usos Comerciales y algunos usos de Servicios, de conformidad con lo establecido
en la matriz de compatibilidades de usos del suelo del Plan en comento. Asi mismo, una porcién del predio
se ubica dentro del Corredor Bioldgico (Arroyos Los Elizondo y el Calabozo), debera considerar los
siguientes lineamientos, de conformidad con lo establecido dentro del plan en comento.

Lineamientos para los corredores biolégicos:

1. Solo se considerara como corredor bioldgico el area que delimite la autoridad federal competente.

2. Los corredores bioldgicos deberan conservarse en su estado natural por lo que queda prohibido
obstruir sus cauces o modificarlos.

3. Solo se protegera el cauce de impactos mayores de conformidad a la delimitacién de la autoridad
federal competente.

4. No se introduciran especies exoéticas que compitan con la fauna y flora local. Sobre todo en las zonas
configuras a areas naturales protegidas en las que cualquier especie introducida podria transmitir
enfermedades a las especies nativas.

5. Preservar las especies vegetales nativas que proveen comida o refugio para la vida silvestre del
corredor.

6. Proteger la flora y fauna existente atendiendo las medidas de mitigacion que sefiale estudio de
impacto ambiental especifico.

7. La Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologia establecera, de acuerdo con la manifestacion de
impacto ambiental, las condicionantes que cada predio debe atender dentro de la franja destinada al
corredor biolégico.

Por lo que el presente proyecto cumple con el Uso permitido.

b) DENSIDAD:

En cuanto a la Densidad es de sefialar que de conformidad con el Plan de Desarrollo Urbano del Municipio de
Monterrey 2010-2020, se sefiala para esta zona, una Densidad Baja tipo D-4, donde se permite desarrollar un
maéaximo de 33 viviendas por hectarea siendo la superficie a desarrollar de 6.1799368 hectareas lo que permite un
maéaximo de 203.9379 viviendas, en cuanto al Corredor Urbano de Alto Impacto, se le sefiala una Densidad de 150
viviendas por hectarea para un fondo de aplicacién o area de influencia de 100 metros, siendo la superficie a
desarrollar de 0.7339362 hectareas lo que permite un maximo de 110.09 viviendas por hectarea, el proyecto
presenta 314 viviendas; por lo que se cumple con la densidad sefialada en los Lineamientos con lo establecido en
el Plan de Desarrollo Urbano del Municipio de Monterrey, N.L. 2010-2020.

c) AREAS PUBLICAS:

Debera de cumplir con la cesién de areas al municipio tal y como lo establecen los articulos 201 fraccion | 'y
IX, 204 fracciones IX de la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Nuevo Ledn a razén del 17%-diecisiete
por ciento del area vendible habitacional o 22-veintidés metros cuadrados de suelo por unidad de vivienda,
lo que resulte mayor, mas el 7% el siete por ciento del area vendible correspondiente de los usos
complementarios no habitacionales. El 60%-sesenta por ciento del suelo cedido debera destinarse para
jardines, parques o plazas publicas; el otro 40%-cuarenta por ciento podra destinarse al mismo uso o para
la construccion del equipamiento educativo publico del nivel basico, areas deportivas publicas, caseta de
vigilancia y asistencia publica.

De acuerdo a las areas de cesion que se encuentran debidamente sefialadas en el plano del Proyecto
Urbanistico, las cuales han sido analizadas, las mismas, cumplen con las caracteristicas sefialadas de
acuerdo al Articulo 202 fraccion | al V de la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Nuevo Leén: “No

Dictamen referente a la aprobacién de proyecto urbanistico y plano de rasantes, para el desarrollo de un fraccionamiento de tipo habitacional unifamiliar, multifamiliar
con uso complementario comercial y de servicios de urbanizacién inmediata, que se denominara ESTANZA, del predio identificado con el expediente catastral No. 37-
126-001, el cual es colindante al sureste del Fraccionamiento Lagos del Bosque y al noreste del Fraccionamiento Residencial El Encanto, Distrito Urbano Satélite,
Delegacion Sur, en la ciudad de Monterrey, Nuevo Le6n.
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debera estar afectado por restricciones federales y estatales; fracciéon Il: Cuando se trate de zonas con
pendientes de entre 30% y 45%, hasta un 30% del area de cesién podra estar ubicado en cafiadas y
barrancas, como éareas verdes siempre que no sea de un ancho menor de 15-quince metros, que
contemple el manejo integral de aguas pluviales, que se habilite como &rea recreativa y que se garantice la
sustentabilidad ambiental de la misma mediante el plan de manejo que efecto se elabore; fraccién IlI:
Debera ser de la misma calidad y caracteristicas al promedio de las que componen el fraccionamiento;
fraccién IV: Podran tener cualquier forma geométrica y deberan tener una superficie minima de 1,000-un
mil metros cuadrados cada uno, salvo las excepciones previstas en la presente Ley; y fraccién V: No se
aceptaran terrenos con anchuras menor a treinta metros, ni aquellos que por sus caracteristicas y
condiciones no puedan ser aprovechados para los destinos y equipamiento urbano publico que sefiala esta
Ley.”

En el presente caso se requiere un area municipal de 6,908 metros cuadrados; equivalente a calcular
22.00 metros cuadrados por unidad de viviendas (314 viviendas, siendo un area municipal requerida de
6,908 metros cuadrados) por ser mayor que cuantificar el 17% del area vendible habitacional de
31,196.472 metros cuadrados (5,303.400 metros cuadrados); y cede una superficie total de 7,801.655
metros cuadrados. Dichas areas se encuentran debidamente sefialadas en los planos que en éste acto se
aprueban; asi mismo, deberan habilitarse y equiparse segin lo estipulado en el Articulo 206 fracciones | al
VI de la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Nuevo Ledn.

d) ASPECTOS VIALES:

Debera de ceder y habilitar a titulo gratuito a favor del Municipio correspondiente, las superficies de suelo
determinada como vias publicas, ademas, debera de respetar lo sefialado en los articulos 204 fraccion VI
y 205 fraccion | de la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Nuevo Leén, en cuanto a vialidad se refiere;
y de conformidad al oficio N° DT/V/625/2015, de fecha 22-veintidos de Septiembre del 2015-dos mil quince,
emitido por la Direccion Técnica de Desarrollo Urbano, de esta Secretaria y teniendo que el desarrollador
presento Estudio de Impacto Vial realizado por Empresa VS, consultoria en Ingenieria de Transito signado
por el M.C. JesUs Guadalupe Vazquez Sanchez Ced. Prof. 2710160, con fecha de agosto 2015; dicha
Direccion otorga los lineamientos a cumplir, los cuales se sefialan a continuacion:

1. Previo a la etapa de Proyecto Ejecutivo, deberd presentar la propuesta de solucién vial de la
interseccion de la Carretera Nacional y la calle Cafion de los Nogales, la cual debera contar con la
autorizacion de la Direccion de Ingenieria Vial de la Secretaria de Seguridad Publica y Vialidad.

2. Deberéa coordinarse con la Secretaria de Seguridad Publica y Vialidad del Municipio de Monterrey, a
fin de colocar el sefialamiento vial necesario para la correcta operacion de la vialidad de la zona.

3. Debera de aportar en forma proporcional y equitativa, con los recursos econémicos que se requieran
para las adecuaciones viales y para el desarrollo de la estructura vial maestra en la zona, entre la
cual se encuentra la prolongacion de la lateral de la Carretera Nacional hasta su conexion hacia la
Colonia Lagos del Bosque, mediante la construccion de un Puente sobre el Arroyo Los Elizondo.

4. El acceso al Fraccionamiento asi como todas las vialidades del futuro desarrollo deberan estar libres
a la circulacion. Para la colocacién de plumas, maceteros, casetas de vigilancia, cadenas, conos,
postes, mallas metalicas o cualquier otro elemento que restrinja la continuidad vial, debera
cumplirse con lo establecido en la Ley para Reqular el Acceso Vial y Mejorar la Seguridad de
los Vecinos en el Estado de Nuevo Ledén y el Reglamento para Regular el Acceso Vial y
Mejorar la Seguridad de los Vecinos en el Municipio de Monterrey, Nuevo Leon.

5. Eltrazo de la vialidad colindante al Arroyo Los Elizondo, respeta la delimitacion federal marcada por
la CONAGUA mediante oficio No. B00.811.08.02.-458(14) de fecha 07 de Octubre del 2014, pero se
encuentra dentro de la delimitacion de un Corredor Biol6gico, por lo que deberan tomarse en cuenta
los Lineamientos que marcara la Direccion de Ecologia respecto al tipo de restricciones que se
deberan respetar para los Corredores Biol4gicos.

6. EIl proyecto presentado cuenta con pendientes menores al 15.0%, por lo que cumple con las

observaciones indicadas en la Etapa de Factibilidad y Lineamientos y que dice lo siguiente:
‘la pendiente longitudinal en las vialidades debera ser menor o igual al 15-quince por ciento. En
casos especiales que asi lo ameriten, se podra permitir pendientes hasta del 20-veinte por ciento en
tramos de calle no mayores a 40-cuarenta metros de largo, los cuales deberan intercalarse con
tramos de calle de 60-sesenta metros de largo y con pendientes menores al 15-quince por ciento”

e) ASPECTOS AMBIENTALES:

De acuerdo al oficio N° 6111/15-DIEC-SEDUE, de fecha 06-seis de octubre del 2015-dos mil quince,
emitido por la Direccion de Ecologia de esta Secretaria; indica en tanto esta Autoridad establece una serie

Dictamen referente a la aprobacién de proyecto urbanistico y plano de rasantes, para el desarrollo de un fraccionamiento de tipo habitacional unifamiliar, multifamiliar
con uso complementario comercial y de servicios de urbanizacién inmediata, que se denominara ESTANZA, del predio identificado con el expediente catastral No. 37-
126-001, el cual es colindante al sureste del Fraccionamiento Lagos del Bosque y al noreste del Fraccionamiento Residencial El Encanto, Distrito Urbano Satélite,
Delegacion Sur, en la ciudad de Monterrey, Nuevo Le6n.
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de lineamientos y condicionantes que deberan ser considerados para para la realizacion de dicho proyecto,
con el fin de evitar dafios al ambiente y/o a la comunidad se deberd cumplir con las siguientes
condicionantes:

1.

Obtener el Cambio de Uso de Suelo de Terrenos Forestales ante la Secretaria de Medio Ambiente y
Recursos Naturales (SEMARNAT), para lo cual deberd presentar ante esta Secretaria, el Estudio
Técnico Justificativo e Informe Preventivo con sus respectivas resoluciones, antes de iniciar los
trabajos de retiro de cubierta vegetal.

Haber cumplido con la entrega y aprobacién de los siguientes planos: Plano Topografico con
pendientes; plano referente al tipo de desarrollo habitacional (Proyecto Urbanistico), y plano de
ubicacion de arbolado existente.

Debera seguir y respetar las medidas de prevencién, mitigacion y compensacion que se realizaran en
la zona de la demarcacion federal y la zona del corredor biolégico, contenidas en la Manifestacion de
Impacto Ambiental Especifica de la zona en donde se ubica la demarcacion federal de los Arroyos
Los Elizondo y El Calabozo, elaborada por Gestién Estratégica y Manejo Ambiental, S.C. con fecha
del 20 de Agosto del 2015.

a. Es importante manifestar que dentro del area tipificada como corredor biolégico se
encuentra proyectada una afectacion vial de acuerdo al plan de desarrollo municipal, de
esta manera se manifiesta que dicha vialidad futura se ajustara a los lineamientos que en su
momento se dictaminen.

b. El material que serd removido durante la preparacién del sitio (resultando de la eliminacién
de especias exaticas), sera reubicado y triturado dentro del mismo predio y sera utilizado
para nivelar otros sitios como es el caso de accesos y caminos e incorporado en el area de
amortiguamiento en forma de materia organica Yy el establecimiento de zonas de absorcion
que coadyuven a limitar la perdida de suelo por erosion hidrica.

c. La zona presenta una delimitacién de la zona federal para dos arroyos colindantes al
corredor bioldgico, los cuales se considera mantener en sus condiciones naturales, sin
embargo se ha propuesto establecer infraestructura de gaviones en algunas zonas, para
evitar la erosion del suelo y la construccion de lavaderos de piedra para el desalojo del agua
pluvial y como zonas de absorcién, dedo que seran construidos de mamposteria, material
gue permite la infiltracién de agua.

d. No se pretende la remocion de la cubierta vegetal en el area destinada como corredor
biol6gico-zona de amortiguamiento, se pretende la limpieza de esta area, removiendo todo
aquel material organico que se encuentre dentro del corredor biolégico, se implementara la
siembra de pastos en areas desprovistas de vegetacién y la plantacion de arboles nativos
de la region, con el objeto de que estos se adapten al ecosistema y se establezcan de
manera permanente.

e. No se pretende impactar o modificar el ecosistema presente, si no que se conservara en sus
condiciones naturales el area del corredor biolégico y la delimitacion de la zona federal de
los cauces de los arroyos y las modificaciones minimas que se pretenden van encaminadas
a la conformacién de un area natural conservada de manera sustentable.

Obtener el permiso para el retiro de cubierta vegetal, ante la Direccion de Ecologia de Monterrey.
Haber cumplido con la entrega y aprobacion del plan de manejo y mantenimiento del arbolado de las
especies nativas que se encuentren en el area del Proyecto.

Debera cumplir con lo dispuesto en los articulos 201 y 202 de la Ley de Desarrollo Urbano del Estado
de Nuevo Ledn, que establece que el fraccionador tendra como obligacién ceder al municipio un
porcentaje del terreno para areas verdes, mismas que deberan observar lo siguiente: fracciéon I. No
deberé estar afectado por restricciones federales y estatales; fraccion Il. Cuando se trate de zonas con
pendientes de entre 30% y 45%, hasta un 30% del area de cesion podra estar ubicado en cafadas y
barrancas, como éareas verdes siempre que no sea de un ancho menor de 15-quince metros, que
contemple el manejo integral de aguas pluviales, que se habilite como area recreativa y que se
garantice la sustentabilidad ambiental de la misma mediante el plan de manejo que efecto se elabore;
fraccién lll. Debera ser de la misma calidad y caracteristicas al promedio de las que componen el
fraccionamiento; fraccion IV. Podran tener cualquier forma geométrica y deberan tener una superficie
minima de 1,000-un mil metros cuadrados cada uno, salvo las excepciones previstas en la presente
Ley; y fraccion V. No se aceptaran terrenos con anchura menor a treinta metros, ni aquellos que por
sus caracteristicas y condiciones no puedan ser aprovechados para los destinos y equipamiento
urbano publico que sefiala esta Ley.

Debera presentar al solicitar el permiso de desmonte, el plano del arbolado existente indicando las
areas a respetar, las que se urbanizan incluyendo las especies mayores de 2-dos pulgadas de
diametro de tronco, medidos a 1.20-un metro veinte centimetros de altura y de condicion fisica
aceptable, diferenciado aquellos que interfieren con el proyecto (sobreponer el Proyecto Urbanistico).

Dictamen referente a la aprobacién de proyecto urbanistico y plano de rasantes, para el desarrollo de un fraccionamiento de tipo habitacional unifamiliar, multifamiliar
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Delegacion Sur, en la ciudad de Monterrey, Nuevo Le6n.

Péagina 11 de 36



AYUNTAMIENTO DE IMONTERREY
GOBIERNO MUNICIPAL 2012-2015

8. Prever en la habilitacion de las areas verdes la retencion y absorcion del agua de escorrentia, para un
mejor aprovechamiento de la misma y atenuar los posibles impactos que pudiera ocasionar el flujo y la
velocidad de la misma.

De acuerdo al oficio N° 6112/15-DIEC-SEDUE, de fecha 05-cinco de octubre del 2015-dos mil quince,
emitido por la Direccién de Ecologia de esta Secretaria; se informa que, se tiene a la vista y obran dentro
del expediente el resolutivo bajo el con nimeros 139.04.1.-0357(15), con fecha del 30-treinta de marzo del
2015-dos mil quince, donde se le notifica al promovente la superficie autorizada para dicho proyecto es
5.93 hectéreas; emitido por la Secretaria del Medio Ambiente y Recursos Naturales (SEMARNAT),
subdelegacion de Gestion para la Proteccion Ambiental y Recursos Naturales.

Considerando que el area total a desarrollar en el predio en cuestion es de 69,138.73 metros cuadrados,
en la cual la solicitud de la superficie del proyecto de AREA VIAL a desarrollar es de 24,183.834 metros
cuadrados y que las condiciones actuales son de un predio con vegetacion nativa y suelo en estado
natural, la cubierta vegetal existente es de tipo matorral como cenizo, chapotes, anacahuitas, intercalado
con maleza y pasto propio de la zona, ademas de arboles como palo blanco, anacua, retama, huizaches,
mezquite, hierba del potro y encino de dimensiones mayores de 2-dos pulgadas de diametro en su tallo,
actualmente no existe actividad de construccion.

Por lo anterior se le informa una vez estudiada la solicitud y realizada la evaluacion correspondiente, esta
Autoridad Municipal, apercibe a no realizar ninguna actividad de Limpieza y/o Desmonte y/o Tala o
Transplante de arboles en el predio, hasta solicitar y obtener de la Secretaria de Desarrollo Urbano y
Ecologia el permiso de construccién, una vez contando con la autorizacién en mencién, se determina lo
siguiente:

Se otorgan lineamientos de Desmonte solamente para el AREA VIAL del proyecto con una superficie de

24,183.834 metros cuadrados, la cual sera area municipal destinada a vialidad, condicionado el presente

oficio al cumplimiento de los siguientes lineamientos para la realizacion de dicha actividad, con el fin de

evitar dafios al ambiente y/o a la comunidad:

1. Deberd cumplir con todas y cada una de las medidas de mitigacion y control, asi como las
condicionantes que dicta la Secretaria del Medio Ambiente y Recursos Naturales (SEMARNAT)
referente a la solicitud de cambio de uso de Suelo en Terrenos preferentemente forestales realizada
en la Delegacion Estatal, antes de iniciar los trabajos de retiro de cubierta vegetal.

2. Deberad CONSERVAR los arboles palo blanco, anacua, retama, huizaches, mezquite, hierba del potro
y encino mayores de 2-dos pulgadas de didmetro de tronco medido a 1.20-un metro veinte
centimetros de altura, que se encuentran en el predio y que no interfieren con el area vial, por lo que
gueda prohibido realizar dafios, poda o su derribo.

3. Debera REPONER al municipio de Monterrey, por la pérdida de la cubierta vegetal y la biomasa de
ciento quince huizaches, anacuas, leucaenas, y palo blanco que interfieren con el proyecto de
construccion, la cantidad de 655-seiscientos cincuenta y cinco arboles nativos de la siguiente
especie: Encino. Deberan ser de 2-dos pulgadas de diametro de tronco, medido a 1.20-un metro
veinte centimetros de altura, de 3-tres metros de altura como minimo, dicho arbolado tendra que ser
entregado en el Vivero Municipal.

4. Por la reposicion de cada arbol debera cubrir el costo por mano de obra, siendo de un dia de salario
minimo general vigente de la zona econémica a la que corresponda este municipio, 0 en su defecto
podra realizar dicha reposicion por sus propios medios.

5. Laremocion de la vegetacion debera hacerse en forma mecénica, quedando prohibido la utilizacion de
productos quimicos y/o fuego.

6. El material de desplante debera triturarse y utilizarse como mejorador de suelos en jardines y areas
verdes.

7. Queda prohibido la disposicion de residuos y materiales en predios aledafios, cafiadas y sitios no
autorizados, por lo que en caso de incumplimiento, se aplicara la sancion correspondiente.

8. El horario de trabajo de la obra sera de lunes a viernes de 8:00 a 17:00 y sabado de 8:00 a 13:00
horas con el fin de evitar impactos acusticos al entorno.

9. Durante el tiempo que duren las actividades debera cumplir con las medidas de higiene y seguridad
por lo que tendran que contratar servicios sanitarios méviles a razén de uno por cada 10 trabajadores.
Dichos sanitarios deberan estar instalados por una empresa autorizada para el manejo y la descarga
de los residuos.

10. Deberéa contar con una parrilla de gas o eléctrica para preparacion de los alimentos, por lo que queda
prohibido encender fogatas.

11. Larecoleccion de basura se debera garantizar, a través del contrato con una compafia prestadora de
servicios autorizada para la recoleccion, transporte y disposicién adecuada de los residuos.

12. La magquinaria y equipos deberan contar con amortiguamiento para evitar que el ruido y vibraciones
sean percibidos por los vecinos.

Dictamen referente a la aprobacién de proyecto urbanistico y plano de rasantes, para el desarrollo de un fraccionamiento de tipo habitacional unifamiliar, multifamiliar
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13. No debera de sobrepasar los limites maximos permisibles de ruido en fuentes fijas que es de 68 dB
(A) de las 6:00 a las 22:00 horas.

14. En caso de encontrarse nidos o madrigueras con huevos o crias, o bien ejemplares de fauna silvestre
debera notificar al Fideicomiso de Parques y Vidas Silvestre de Nuevo Leo6n para que proceda a su
rescate, resguardo y posterior liberaciéon en sus habitats naturales y alejado de zonas urbanas.

15. Todo desecho generado por las obras de construccién debera ser llevado a un sitio de disposicion
final adecuado y autorizado por esta Secretaria, quedando prohibido el pateo o arrojarlos a cafiadas,
escurrimientos, predios vecinos o sitios no autorizados. Por lo que al finalizar las obras se retiraran del
predio y de su &rea de influencia, debiendo contar con los comprobantes de disposicion de material en
sitios autorizados, en caso de no cumplir con este punto, se turnara a las autoridades federales
competentes.

Por lo anterior, respecto al trazo de la vialidad colindante al Arroyo los Elizondo, la misma corresponde a
los lineamientos sobre aspectos viales informados mediante oficio No. 745/2015/DIFR/SEDUE, de fecha
27-veintisiete de julio del 2015-dos mil quince, emitido dentro del expediente administrativo N° F-071/2014,
en el cual se notificé que el R. Ayuntamiento de este Municipio en la Sesién Ordinaria celebrada en fecha
09-nueve de julio del 2015-dos mil quince, aprobé las etapas de Factibilidad de Fraccionar y Urbanizar el
Suelo y la Fijacion de Lineamientos Generales de Disefio Urbano al fraccionamiento que llevara por
nombre ESTANZA, de acuerdo al Plan de Desarrollo Urbano del Municipio de Monterrey 2010-2020; sin
embargo han surgido nuevos elementos que impiden cabalmente el desarrollo de la misma, lo anterior de
acuerdo al oficio nimero 139.003.03.0176/15, de fecha 20-veinte de febrero del 2015-dos mil quince,
emitido por la Subdelegacién de Gestion para la Proteccion Ambiental y Recursos Naturales, en el cual se
seflala como area NO AUTORIZADA, a partir de la zona federal del Arroyo “Elizondo o Mederos”, una
franja de 12.00 metros, indicando que “....1. ...deber4 mantener o mejorar sus condiciones actuales, como
corredor biolégico, entre tanto el Municipio de Monterrey, Nuevo Leon, no desarrolle proyecto alguno en
dicha zona; sefialando de manera enunciativa, que en su momento esta Autoridad evaluara el proyecto
propuesto por la Municipalidad....4...En las superficies NO AUTORIZADAS, solo se podran realizar
actividades, labores, obras y acciones de proteccion, fomento, conservacion y mejoramiento en la
prestacion de servicios ambientales, tales como: labores de conservacion y restauracién de suelos asi
como las encaminadas a la prevencion de la degradacién de este componente natural, mediante la siembra
de pastos y especies vegetales nativas, construccion de presas filtrantes, gaviones y estabilizacion de
taludes; asi mismo con la arborizaciéon y/o revegetacion; mediante la siembra de especies nativas; el
manejo de la densidad y estructura de la vegetacion que actualmente subsiste en el sitio; control y
erradicacion de especies invasoras entre otras...”.

Asi mismo, segin Manifestacion de Impacto Ambiental Especifica de la zona en donde se ubica la
demarcacion federal de los Arroyos Los Elizondo y El Calabozo, elaborada por Gestion Estratégica y
Manejo Ambiental, S.C. con fecha del 20 de Agosto del 2015, se sefiala que dentro del area tipificada como
corredor bioldgico, para el Arroyo Los Elizondo, se encuentra proyectada una afectacion vial de acuerdo al
Plan de Desarrollo Municipal, de esta manera se manifiesta que dicha vialidad futura se ajustara a los
lineamientos que en su momento se dictaminen, por lo que en la actualidad se deberan respetar las
medidas de prevencion, mitigacién y compensacion que se realizaran en la zona de la demarcacion federal
y la zona del corredor bioldgico, sefialadas en dicha Manifestacion.

Por lo anteriormente expuesto, la factibilidad de la realizacion de la vialidad en mencién, queda sujeta a
que se lleven a cabo las evaluaciones en su momento, en cuanto a los aspectos ambientales de acuerdo lo
sefialado por la Subdelegacion de Gestion para la Proteccion Ambiental y Recursos Naturales, asi como lo
indicado en la Manifestacion de Impacto Ambiental Especifica de la zona en donde se ubica la
demarcacioén federal de los Arroyos Los Elizondo y El Calabozo, elaborada por Gestion Estratégica y
Manejo Ambiental, S.C. con fecha del 20 de Agosto del 2015 y/o en su caso las modificaciones de Ley,
para Plan de Desarrollo Urbano del Municipio de Monterrey 2010-2020.

f) DRENAJE PLUVIAL:

De acuerdo al dictamen técnico hidrolégico emitido por la Direccién Técnica de Desarrollo Urbano, de esta
Secretaria; mediante oficio N° DT/H 320/2015, de fecha 04-cuatro de Septiembre del 2015-dos mil quince,
indica que con base en la revision del plano presentado correspondiente al Proyecto Urbanistico, asi como

Dictamen referente a la aprobacién de proyecto urbanistico y plano de rasantes, para el desarrollo de un fraccionamiento de tipo habitacional unifamiliar, multifamiliar
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en el Estudio Hidrol4gico presentado por el propio promovente, se otorga el Visto Bueno condicionado a los
siguientes Lineamientos:

a)

b)

<)

d)

e)

f)

9)

Debera seguir y respetar las caracteristicas y especificaciones técnicas contenidas dentro del

Estudio Hidroldgico elaborado por Indico Monterrey S.A. de C.V. a través del Ing. Juan Alejandro

Rodriguez Vazquez con fecha de Enero de 2015, esto a fin de no ocasionar dafios al entorno que

le rodea y eliminar todo riesgo hidrol6gico al momento de presentarse eventos extraordinarios.

Visto lo anterior se tiene:

1. Delimitar los escurrimientos con las normas de CONAGUA.

2. Realizar la limpieza y desazolves de las salidas pluviales existentes.

3. Hacer la propuesta de rasantes viales del proyecto a un nivel superior a la vialidad Cafion de
los Nogales, asi como las areas verdes para evitar encharcamientos.

4. Realizar la construccion del canal propuesto, disefiado para un periodo de retorno de 50 afios
y con el total del caudal.

5. Realizar la construccién de muros de contencién perimetrales al fondo del predio para
proteger el area urbanizada.

Debera atender lo sefialado en oficio de la CONAGUA No. B00.811.08.02.-458(14) (Octubre 2014):

“Debera colocar las mojoneras en los vértices que identifiquen el limite de la zona federal
e informe por escrito al Organismo de Cuenca la fecha de colocacién de estas, para que el
personal del area correspondiente verifique su cumplimiento, cabe sefialar que la
propiedad federal es publica, de libre acceso y no debera considerarse como parte integral
de los proyectos de construccion y/o vialidad de su propiedad”

Debera respetar las medidas de mitigacion sefialadas en el Oficio 030/SDU/15 de la Secretaria de

Desarrollo Sustentable, Gobierno del Estado de Nuevo Leon:

1. Las contenidas en el plano anexo al oficio No. B00.811.08.02.-458(14) emitido por la Comision
Nacional del Agua consistentes en la delimitacion del limite de zona federal, por la margen
derecha del arroyo Los Elizondo y por el margen izquierdo del arroyo El Calabozo.

2. Las indicadas en el estudio Hidrologico presentado por indico, Monterrey, S.A: de C.V., en
fecha Enero del 2015, firmado por el Ing. Juan Alejandro Rodriguez Véazquez, Cedula
Profesional No. 3138876.

3. Cumplir en términos del articulo 142 fraccion Ill y IV de la Ley de Desarrollo Urbano del Estado

de Nuevo Ledn en el manejo integral de aguas pluviales, desde su captura y escurrimiento,
hasta el drenaje e infiltracion.

4. Deberan realizar las siguientes acciones: a fin de mitigar el impacto por erosion y riesgo que
por escorrentias o demasias del Arroyo Los Elizondo debera conservar el arbolado existente
colindante a este arroyo dentro del predio en estudio.

La red u obras para el manejo integral de aguas pluviales deberd ser conforme al disefio

proporcionado por Servicios de Agua y Drenaje de Monterrey, |.P.D. de acuerdo con el plan de
manejo integral de aguas pluviales y conforme lo sefiala el articulo 199 Fraccion Il de la Ley de
Desarrollo Urbano del Estado de Nuevo Ledn.
I.- Infraestructura autorizada por S.A.D.M., |.P.D. segun Oficio SADM-ING-0427-15 (Marzo 2015):
- 60.00 ml. De canal revestido concreto b= 2 mts. B= 4 mts. H=1m.
- 28 mts. de canal sin revestir b= 2 mts. B= 4 mts. H= 1mts.
- 340 mts. muro de concreto M-1 con H= 2 mts. en la margen derecha del Arroyo Los Elizondo.
- 270 mts. muro de concreto m-2 con H= 3 mts. en la margen del Arroyo El Calabozo
- 6 lavaderos de b= 2 mts. L= 10 mts.
- 6 salidas dentadas en b= 2 mts. L= 2 mts.
- Relleno en plataforma desde el muro de proteccién Oriente y el Norte hasta una altura 3.00
mts
- Proteccion exterior de los muros con arrope hasta un metro, con siembra de pasto en 610 mts.
de longitud.
Debera de dar los tratamientos necesarios en carpetas asfélticas a fin de evitar la formacion de
baches, fisuras o algun tipo de falla en carpeta producto de la accién erosiva del caudal pluvial.
Durante el proceso de urbanizacion, considerar las temporadas de lluvias y establecer un programa
para el control de escurrimientos pluviales y los problemas que estos pudieran generar, como
minimo se recomienda:
1. Instalar retenedoras temporales de sedimentos para el control de la erosién o arrastre de los
materiales de producto de los movimientos de tierra.
2. No depositar material producto de los movimientos de tierra en los puntos de posibles
escurrimientos.
3. Verificar frecuentemente dichas medidas considerando los cambios en las condiciones de
trabajo.
Se prohibe bloquear, rellenar o utilizar como vialidad todos los cauces de rios y arroyos, que
aparezcan en la red hidrolégica del Atlas de Riesgo para el Estado de Nuevo Ledn, las personas
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que incurran en dichas conductas deberan realizar las acciones necesarias para restaurarlos a las
condiciones en que se encontraban antes de incurrir en esta infraccién, sin perjuicio de las
sanciones que determine la Ley y de las responsabilidades civiles y/o penales en que incurran, esto
conforme al articulo 12 de las Normas para la mitigacién de peligros y riesgos en nuevas
construcciones, fraccionamientos, subdivisiones o parcelaciones del Atlas de Riesgo para el Estado
de Nuevo Ledn.

Debera contemplar el manejo integral de aguas pluviales desde su captura y escurrimiento hasta
su drenaje e infiltracién, garantizando asi el adecuado funcionamiento, operacién o mantenimiento
de las redes de infraestructura, esto de acuerdo a lo estipulado en el articulo 142 fracciones Il de
la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Nuevo Leon.

De acuerdo al articulo 151 de la Ley de Aguas Nacionales se prohibe depositar, en los cuerpos
receptores y zonas federales, basura, materiales, lodos provenientes del tratamiento de descarga
de aguas residuales y deméas desechos o residuos que por efecto de disolucién o arrastre,
contaminen las aguas de los cuerpos receptores, asi como aguellos desechos o residuos
considerados peligrosos en las normas oficiales mexicanas respectivas,

Para le Etapa del Proyecto Ejecutivo y conforme al Articulo 252, fraccion IX de la Ley de Desarrollo
Urbano del Estado de Nuevo Ledn, debera presentar un plano conteniendo todas las
especificaciones hidraulicas correspondientes al sector en cuestién, marcando la lotificaciéon
urbanistica, direccionamiento de los flujos superficiales en base a rasantes, capacidad de
conduccién de las vialidades, infraestructura pluvial propuesta, ubicacién de derechos de paso, asi
como la ubicacién de alguna otra obra que haya sido considerada como aditiva del proyecto.

En caso de que las obras pluviales, durante la ejecucion de sus diferentes etapas de construccion,
legasen a ocasionar afectaciones a terceros y/o que logren alterar el aspecto ecoldgico o que en su
defecto no sean respetadas las obligaciones y lineamientos antes mencionados, se podra exigir la
implementacion de nuevos programas de compensacion u otro tipo de alternativa equivalente,
pudiendo llegar incluso a ocasionar su clausura temporal.

Adicionalmente a las obras de mitigacion que implique lograr el impacto cero al interior del predio;
toda nueva construccion, fraccionamiento, subdivision o parcelacion, debera de contribuir
econémicamente, a las obras de manejo integral de aguas pluviales y de drenaje pluvial contenidas
en los planes de mitigacion de riesgos, de acuerdo al tipo y nivel de riesgo que represente su
ubicacion dentro de la cuenca, y conforme a los proyectos y costos para la mitigacion de peligros
riesgos hidrometeolégicos, esto conforme al articulo 15 de las Normas para la mitigacion de
peligros y riesgos en nuevas construcciones, fraccionamientos, subdivisiones o parcelaciones del
Atlas de Riesgo para el Estado de Nuevo Leon.

ASPECTOS GEOLOGICOS:

De acuerdo al dictamen técnico geolégico emitido por la Direccion Técnica de Desarrollo Urbano de
esta Secretaria; mediante oficio N° DT/G 289/2015, de fecha 21-veintiuno de Septiembre del 2015-dos
mil quince; el cual considera el presente dictamen Factible en virtud de la revisién del plano
presentado, y los antecedentes con No. de Oficio DT/138/2015 y 1745/2015/DIFR/SEDUE, se
desglosan los siguientes observaciones, obligaciones y lineamientos técnicos:

El proyecto debe contar con supervision del Asesor Estructural, Geotécnico y de los Laboratorios
que realicen los Estudios para verificar las profundidades de excavacion, Estabilidad de Taludes,
los disefios propuestos de cimentacion, revisar que las capacidades de carga del terreno
correspondan estrictamente con el disefio de construccion.

Con base en el Estudio de Mecéanica de Suelo y en 8 sondeos exploratorios de profundidad
variable de 1.15 a 6.15m, se determind la estratigrafia de la siguiente manera:

a. Superficialmente se detect6 arcilla limosa café oscura, con boleos y materia organica. Bajo
este material se encontré conglomerado arcilloso café claro, con boleas aislados asi como
conglomerado arcilloso café amarillento, con boleos aislados, conglomerado rojizo con
boleos aislados.

b.  En la prueba de penetracion estandar se obtuvieron valores de 16 a mas de 50 golpes.

c. No se detecto el nivel de aguas freaticas hasta la profundidad maxima explorada en los
sondeos exploratorios realizados para el Estudio de Mecéanica de Suelos.

De acuerdo al estudio Geofisico en el predio que consiste en sondeos geoeléctricos, se

identificaron zonas de canales de gravas y arenas boleos y bloques calcareos y lutiticos y lutitas

alteradas y sanas de fracturamiento. :

- Se detect6 la presencia de nivel freatico, que se encuentra oscilante entre 8.00 a 10.00 m
de profundidad.

El estudio Geolégico describe el material que compone al Predio, como un suelo producto de
intemperismo y acumulaciéon de materia organica. La Litologia por debajo de este suelo en la
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zona corresponde a una secuencia de lutitas muy meteorizadas; esta unidad pertenece a la
Formacién Méndez. El espesor de los materiales meteorizados o no consolidados es variable en
un rango de 3.00 y 5.00m.

e No se presenta un macizo rocoso del area de estudio pero los materiales que afloran no
presentan condiciones de riesgo bajo sus parametros actuales.

En el area de estudio no existe riesgo Geoldgico, para el proyecto ni para su entorno.

No se encontraron indicios de socavaciones, cavidades o disoluciones causadas por el flujo de
agua subterranea, ya sea perenne o intermitente.

® Para la etapa del Proyecto Ejecutivo deberd presentarse el Estudio de Mecéanica de Suelos y
Estudio de Pavimento Flexible.

® En caso de presentar taludes debido al desarrollo urbano del fraccionamiento en lo que respecta
a nivelacion del terreno para la construccion de las vialidades, casas habitacion y debido a la
colindancia con dos arroyos, superiores a 3.00 m de altura, se debera realizar el Estudio
Geotécnico que determine mediante un andlisis de estabilidad de taludes las condiciones de
riesgo y las medidas de mitigacion mas adecuada segun sea el caso, dicha informacién debera
ser presentada para la Etapa del Proyecto Ejecutivo.

®  Debera contemplar el andlisis y disefio de obras de proteccion a lo largo de los méargenes de los
arroyos Los Elizondo y el Calabozo, con el fin de garantizar la estabilidad de las construcciones
futuras.

h) URBANIZACION:
En su oportunidad se deberan de realizar, como minimo las obras de urbanizacién y obligaciones a que
se refieren los articulos 204 fracciones | al Xl y 205 fracciones | al XI de la Ley de Desarrollo Urbano del
Estado de Nuevo Le6n.

i) ESTUDIOS ESPECIFICOS:

En la etapa de PROYECTO EJECUTIVO y de acuerdo a lo anteriormente descrito debera de presentar:

a) Estudio de Mecénica de Suelos y Estudio Geotécnico con Disefio de Pavimentos de acuerdo a lo
establecido en la Ley para la Construccion y Rehabilitacion de Pavimentos del Estado de Nuevo Le6n
en los articulos 3 fraccion IV, 4, 6 y 7; elaborado por Institucién, Asociacién o Laboratorios
reconocidos (original), debiendo sefialar el nombre del laboratorio acreditado y del profesional
responsable, acompafiando copia de la certificacion correspondiente ante la Secretaria de Desarrollo
Sustentable del Gobierno del Estado de Nuevo Ledn; de acuerdo a lo dispuesto por el articulo 252
fraccion Xl de la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Nuevo Leén, asi como del Articulo 147
fraccion Xl del Reglamento de Zonificacion y Uso de Suelo del Municipio de Monterrey, Nuevo Ledn.

CONCLUSIONES

Habiéndose revisado los antecedentes, aspectos técnicos, urbanisticos y normativos aplicables al predio
sobre la solicitud presentada ante esta Secretaria para su autorizacion y considerando los informes
técnicos y demas elementos que obran en el expediente, y en virtud de que el solicitante cumple con los
requisitos sefialados en los articulos 249 fracciones | a VII, 251, 269, fraccion |, de la Ley de Desarrollo
Urbano del Estado de Nuevo Leodn; y articulos 145 fracciones | al Xlll y 146 fracciones | al VIIl, del
Reglamento de Zonificacion y Uso de Suelo del Municipio de Monterrey, Nuevo Leén y demas
disposiciones relativas; se expide el presente documento de integracién de expediente conforme a lo
siguiente:

Con base al Plan de Desarrollo Urbano del Municipio de Monterrey 2010-2020, y conforme la revision
técnica efectuada a los predios de referencia, resulta procedente y se propone se autorice a la persona
moral denominada CARZA, S.A. P.I. de C.V.; el Proyecto Urbanistico y Rasantes del predio con superficie
total solicitada de 69,138.73 metros cuadrados, identificado con el expediente catastral 37-126-001, para el
desarrollo de un Fraccionamiento de tipo Habitacional Unifamiliar, Multifamiliar con Uso Complementario
Comercial y de Servicios de Urbanizacion Inmediata el cual se denominara ESTANZA; debiendo cumplir
con lo sefialado en el presente dictamen.

El solicitante debera cumplir con las especificaciones y lineamientos urbanisticos sefialados en el presente
dictamen, asi como de las demas disposiciones legales y reglamentarias de desarrollo urbano.

Se aperciba a la persona moral denominada CARZA, S.A. P.I. DE C.V., en su caracter de propietario del
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predio identificado con expediente catastral 37-126-001, que el Proyecto Urbanistico y Proyecto de
Rasantes, quedan sujetos al cumplimiento, por parte de los titulares, de las disposiciones legales vigentes
exigidas en materia ambiental, y de los permisos, autorizaciones y licencias, entre otras, que debera
obtener de la autoridad Federal o Estatal, en el ambito de sus respectivas competencias.

Se hace del conocimiento del interesado de acuerdo al articulo 272 de la Ley de Desarrollo Urbano del
Estado de Nuevo Ledn ‘“Las resoluciones que emita la autoridad municipal competente en las diferentes
etapas dentro del procedimiento para el desarrollo de un fraccionamiento, autorizaran a los desarrolladores
a: |. En el caso del proyecto urbanistico: contratar o convenir con las empresas prestadoras de los servicios
publicos, las caracteristicas para su introduccion en el fraccionamiento y a presentar, en su caso, y
conforme a estas, los correspondientes proyectos ejecutivos y el convenio para su incorporacion al
sistema; Il. En el caso del plano de rasantes: iniciar el trazo de calles, despalme y movimiento de tierra
sobre las mismas, asi como el tramite ante las demas dependencias de servicios publicos”.

La persona moral denominada CARZA, S.A. P.l. DE C.V., en su caracter de propietario del predio
identificado con expediente catastral 37-126-001, debera realizar las obras de urbanizacidon necesarias
para que los servicios funcionen normal y eficientemente para todos y cada uno de los lotes que presenten
en el proyecto urbanistico, lo anterior de conformidad con lo dispuesto por el articulo 199 de la Ley de
Desarrollo Urbano del Estado de Nuevo Ledn.

Asi mismo, la presente resoluciéon no prejuzga sobre los derechos de propiedad y se dicté conforme a los
documentos, informes y datos proporcionados por el solicitante bajo su estricta responsabilidad, por lo que
de presentarse una controversia de caracter judicial sobre el derecho de propiedad, respecto del inmueble
objeto del mismo, o conflicto sobre la propiedad, la autoridad municipal ordenara la inmediata suspension,
tanto de las ventas como de las obras mientras se dicte, por la autoridad jurisdiccional correspondiente, la
resolucién definitiva que resuelva la controversia, lo anterior con fundamento en lo dispuesto por los
articulos 245, 260 y 361, de la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Nuevo Ledn.

La resolucién mediante la cual se autorice la factibilidad de urbanizacién, la fijacion de lineamientos
generales de desarrollo urbano y el proyecto urbanistico tendran en su conjunto una vigencia que no
debera de exceder del término de tres afios, y que se empezaran a computar a partir del dia habil siguiente
a la fecha de expedicion del acuerdo de autorizacién respectivo, las del plano de rasantes tendran una
vigencia adicional a la anterior de dos afios y que empezaran a computar a partir del dia habil siguiente a la
fecha de expedicion del acuerdo de autorizacion respectivo; lo anterior de conformidad con lo dispuesto en
el articulo 276 fraccion I-primera, de la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Nuevo Ledn.

Seran sujetos responsables solidarios para los efectos de esta Ley el o los profesionistas responsables o
directores responsables de obra que intervengan con su aval o firma con el propietario o desarrollador de
un proyecto, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 319 de la Ley de Desarrollo Urbano del Estado
de Nuevo Leodn

Los profesionistas responsables y directores responsables de obra gue intervengan en los actos a que se
refiere esta Ley, o los planes y programas de desarrollo urbano, mediante su aval o firma, ademas de ser
responsables solidarios en los términos esta Ley, responderan en los términos de la legislacion civil y penal
aplicable y originaran como consecuencia la aplicacion de las sanciones correspondientes, y en su caso, la
obligacién de indemnizar por los dafios y perjuicios causados. Los profesionistas responsables que hayan
sido sancionados seran reportados a las autoridades que corresponda para que éstas tomen las medidas
conducentes; ademas se informara al colegio de profesionales al que pertenezca el infractor, para los
efectos a que haya lugar. Los directores responsables de obra que incurran en infracciones en los términos
de lo establecido por el presente ordenamiento seran sancionados conforme al mismo, lo anterior de
conformidad con lo dispuesto en el articulo 320 de la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Nuevo Le6n.

La presente se fundamenta en los instrumentos de Planeacion con que cuenta el Municipio. El asunto
debera resolverse de acuerdo a lo fundamentado en los articulos 10 fraccion XllIl y uGltimo péarrafo, 166
ultimo parrafo de la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Nuevo Le6n.

LIC. ERIKA MONCAYO SANTACRUZ i
LA C. SECRETARIO DE DESARROLLO URBANO Y ECOLOGIA”

Por lo anterior y,
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CONSIDERANDO

PRIMERO: Que con fundamento en lo dispuesto por los articulos 29, fracciones Il y lll, 42
y 43 de la Ley Organica de la Administracién Publica Municipal del Estado de Nuevo Leon;
56, 57, 58, fraccion VIII, incisos a), ¢) y d), 61 y 62 del Reglamento Interior del
Ayuntamiento de la Ciudad de Monterrey, Nuevo Leodn, esta Comision de Desarrollo
Urbano cuenta con facultades para presentar ante este Ayuntamiento el presente
Dictamen.

SEGUNDO: Que con fundamento en lo dispuesto por los articulos 115, fraccién V, de la
Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos, 9, fraccion X, de la Ley General de
Asentamientos Humanos; 132, fraccion Il, de la Constitucion Politica del Estado Libre y
Soberano de Nuevo Ledn; 26, inciso d), fraccion V, de la Ley Organica de la Administracion
Publica Municipal del Estado de Nuevo Leon; 10, fraccion Xlll, y dltimo péarrafo, y 166,
ultimo parrafo, de la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Nuevo Ledn, este
Ayuntamiento cuenta con facultades para conocer y resolver el presente Dictamen.

Que la competencia de este Ayuntamiento para resolver el presente asunto es indelegable,
de conformidad con lo dispuesto por los ultimos parrafos de los articulos 10 y 166 de la Ley
de Desarrollo Urbano del Estado de Nuevo Ledn, mismos que a la letra se transcriben a
continuacion:

ARTICULO 10. ...

I. - XXV. ...

Las atribuciones a que se refiere este articulo seran ejercidas directamente por los
Ayuntamientos y en su caso por las autoridades administrativas a quienes ellos se las
deleguen a través del reglamento municipal correspondiente pero con el control y
evaluacion de estos. En ningln caso podra el Ayuntamiento delegar sus atribuciones a
ningun funcionario en lo que concierne a licencias o autorizaciones en zonas de riesgo o de
montafa.

ARTICULO 166. ...

Tratandose de zonas de riesgo alto o muy alto, las facultades del Ayuntamiento para el
otorgamiento de cualquier tipo de autorizaciones o licencias de caracter urbano no son
delegables.

TERCERO: Que el articulo 242, fracciones IV y V, de la Ley de Desarrollo Urbano del
Estado de Nuevo Leon, establece que el interesado en fraccionar y urbanizar el suelo
debera solicitar la aprobacion del proyecto urbanistico que deberd reflejar el cumplimiento
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de los lineamientos generales de disefio urbano indicados por la autoridad, asi como la
aprobacién del plano de rasantes, en el entendido de que, de acuerdo con el contenido de
la fraccién LV, del articulo 5, del ordenamiento mencionado, proyecto urbanistico se define
como el plano o conjunto de planos de un fraccionamiento mediante los cuales se da
solucion al trazo y anchura de las vias publicas requeridas para la integracion del
fraccionamiento con las areas urbanas o urbanizadas adyacentes; el trazo y ubicacién de
los lotes, con sus dimensiones y superficies; la ubicacion de las &reas necesarias para la
infraestructura urbana; ubicacion de las areas de cesién al municipio en forma de plazas,
parques o jardines, con sus dimensiones y superficies; la ubicacién de los lotes con usos
del suelo complementarios al predominante.

CUARTO: Que el articulo 243, fraccion lll, de la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de
Nuevo Leon, establece que la tercera etapa a la que se sujetara el fraccionamiento y la
urbanizacion del suelo, consiste en el proyecto urbanistico o su modificacién, cuya revision,
aprobacién, negativa o requerimiento de correcciones, modificaciones o documentacién
adicional, respecto del mismo corresponde al Municipio, lo anterior de acuerdo con lo
establecido en el articulo 250 de la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Nuevo Ledn.

QUINTO: Que el articulo 249 de la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Nuevo Ledn,
establece la documentacion que deben presentar los interesados para la etapa de proyecto
urbanistico, y que consiste en:

I. Solicitud de autorizacion de proyecto urbanistico;

Il. Copia del acuerdo de factibilidad de fraccionar y urbanizar y lineamientos generales de
disefio urbano;

I1l. Plano con el disefio urbano del predio, en el cual se indique: las curvas de nivel a
cada metro, el trazo de las calles, la definicibn de las manzanas y su lotificacion,
dimensiones y superficies de los lotes, las areas de suelo para cesién municipal en forma
de plazas, jardines o parques, la zonificacion propuesta, el cuadro de distribucion de
areas;

IV. Los estudios de impacto ambiental que procedan de acuerdo a la normatividad
aplicable, indicando las medidas de mitigacion;

V. Estudio del impacto vial del proyecto;

VI. Documento que acredite el pago de los impuestos y derechos a que esté sujeto el
predio;

VII. Documento que acredite la personalidad juridica; y

VIIl. La demas que establezcan las disposiciones de caracter general que al efecto
expidan los Ayuntamientos.

SEXTO: Que el articulo 251 de la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Nuevo Ledn
establece que el interesado deberd solicitar la aprobacion del plano de rasantes que
debera contener los niveles de las calles, en cuanto a sus pendientes, alturas,
escurrimientos y demas caracteristicas que permitan la integracion del fraccionamiento con
las calles existentes en la zona.

SEPTIMO: Que los interesados presentaron en una Unica instancia, la solicitud de
aprobacién de proyecto urbanistico y plano de rasantes, lo anterior de conformidad con lo
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establecido por el articulo 269, fraccién |, de la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de
Nuevo Leon, que a la letra se inserta:

ARTICULO 269.- Podran obviarse algunas o todas las etapas de tramites que se refieren
los articulos precedentes, cuando por las caracteristicas, ubicacion u otros motivos, el
interesado estime conveniente integrarlas en una Unica instancia:

I. La factibilidad de fraccionar y urbanizar y los lineamientos generales de disefio
urbano, el proyecto urbanistico y el plano de rasantes;

Il. El proyecto ejecutivo y la de autorizacion de ventas; vy,

lll. La autorizacion de ventas, la constancia de terminacion de las obras, la
liberacion de garantias y la municipalizacion.

OCTAVO: Que el articulo 271 de la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Nuevo Ledn
establece que las resoluciones que emitan las autoridades competentes para desarrollar
un fraccionamiento deberan contener:

lll. La autorizacién del proyecto urbanistico debera realizarse con el plano sellado y
firmado de aprobacién y el acuerdo correspondiente, contemplando:

a) La distribucién de areas o cuadro de areas del proyecto;
b) El nimero de lotes y superficie de cada lote; y
¢) La zonificacion de usos del suelo.

IV. La autorizacion del plano de rasantes se hara constar en el plano sellado y firmado;

NOVENO: Que segun dispone el articulo 142 del Reglamento de Zonificacion y Uso de
Suelo del Municipio de Monterrey, Nuevo Ledn, para obtener las autorizaciones necesarias
para urbanizar un fraccionamiento, el interesado deberd presentar y entregar a la
Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologia del Municipio de Monterrey, ademas de lo
indicado en la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Nuevo Ledn, los requisitos
sefialados por dicho Reglamento en sus articulos 145 y 146, mismos que a continuacion se
transcriben:

ARTICULO 145. ... para obtener la autorizacion del proyecto urbanistico de un
fraccionamiento, seran los siguientes:

I. Solicitud de autorizacién de proyecto urbanistico (original).
Il. Titulo que Acredite la Propiedad del predio debidamente inscrito ante la
dependencia correspondiente (copia simple).
IIl. Documento que acredite la personalidad juridica:
a) Acta Constitutiva inscrita ante la dependencia correspondiente (copia
simple).
b) Poder Legal.
IV. Identificacion oficial de Propietario y Apoderado (copia).
V. Acuerdo de factibilidad y lineamientos generales de disefio urbano (copia).
VI. Plano de disefio urbano del predio a escala, en el cual se indique: las curvas
de nivel a cada metro (referenciadas al nivel del mar), el trazo de las calles, la
definicién de las manzanas y su lotificacion, dimensiones y superficies de los lotes,
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las areas de suelo para cesidn municipal en forma de plazas, jardines o parques,
la zonificacion propuesta, el cuadro de distribucion de areas, etc. (6-seis originales
y formato digital en Autocad).

VII. En caso de que se requiera, plano con el disefio urbano del predio a escala
firmado por el perito responsable, indicando las pendientes del predio en
cuadrantes de 10-diez x 10-diez coloreado de la siguiente manera: pendientes del
0-cero al 15-quince por ciento en color amarillo, del 15.01-quince punto cero uno al
30-treinta por ciento en color naranja, del 30.01-treinta punto cero uno al 45-
cuarenta y cinco por ciento en color café y mas del 45-cuarenta y cinco por ciento
en color rojo; sefialando los escurrimientos o cafiadas y la lotificacion propuesta, e
indicar la superficie que corresponde a cada uno de los rangos mencionados, (6-
seis originales).

VIIl. Los estudios de impacto ambiental que proceden de acuerdo a la
normatividad aplicable indicando las medidas de mitigacién, acompafado de la
resolucién emitida por la Secretaria de Desarrollo Sustentable del Gobierno del
Estado de Nuevo Ledn (original y copia).

IX. Plano de arbolado existente en el area de proyecto, indicando los ejemplares
mayores a las 2-dos pulgadas de diametro (2-dos originales).

X. Estudio del impacto vial del proyecto (original y copia).

XI. Estudio Hidroldgico e Hidraulico (original y copia).

XIl. Pago por los derechos correspondientes al tramite.

XIll. Para los casos en los que el predio en cuestién presente afectacién por
cauces de rios o arroyos debera acompafar la demarcacion federal expedida por
la Comision Nacional del Agua. Igualmente, de existir alguna afectacién con
respecto al predio de los ambitos federal, estatal o municipal, deberd acompafiar la
constancia favorable expedida por las dependencias competentes.

ARTICULO 146. ... para obtener la autorizacién del proyecto de rasantes de un
fraccionamiento, seran los siguientes:
I. Solicitud de autorizacion del Proyecto de Rasantes (original).
Il. Acuerdo y plano de autorizacién del proyecto urbanistico (copia).
Ill. Documento que acredite la personalidad juridica:
a) Acta constitutiva inscrita ante la dependencia correspondiente (copia).
b) Poder legal.
IV. Identificacion oficial del Propietario y Apoderado (copia).
V. Cambio de uso de suelo emitido por la Delegacion Federal en Nuevo Ledn de la
Secretaria de Medio Ambiente y Recursos Naturales, Semarnat.
VI. Plano de proyecto de rasantes a escala, que debera contener: curvas de nivel
a cada metro, referenciadas al nivel del mar, con registro del poligono(s), proyecto
geomeétrico de la vialidad, secciones de tipos de calles, cadenamientos con los
niveles de terreno natural y de calles, pendientes, proyecto de cortes, proyecto de
terraplenes, estabilizacion de taludes, muros de contencion y demas
caracteristicas que permitan la integracion del fraccionamiento con las calles
existentes en la zona (6-seis originales y formato digital en Autocad).
VII. Pago por los derechos correspondientes al tramite.

DECIMO: Que la Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologia del Municipio de Monterrey
present6 a la Comision el expediente y mostré los documentos enunciados en la opinién
técnica sefialada en el Antecedente Il de este Dictamen, encontrdndose integradas las
constancias y las condicionantes para el corredor biolégico y el cumplimiento de los
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requisitos establecidos en los articulos 243, fracciones Il y 1V, 249, fracciones | a VIII, 250,
251y 269, fraccion |, de la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Nuevo Ledn; 142, 145,
fracciones | a Xlll, y 146, fracciones | a VII, del Reglamento de Zonificacion y Uso de Suelo
del Municipio de Monterrey, Nuevo Ledn, y demas relacionados con las etapas de proyecto
urbanistico y plano de rasantes.

DECIMO PRIMERO: Que conforme al oficio No.140/SDU/15 de fecha 11-once de
septiembre de 2015-dos mil quince, emitido por la Subsecretaria de Desarrollo Urbano de
la Secretaria de Desarrollo Sustentable del Gobierno del Estado de Nuevo Leodn, se
informa que en la cuarta sesion ordinaria del 2015 del Consejo Geoldgico e
Hidrometereolodgico del Estado de Nuevo Ledn, celebrada en fecha 02 de septiembre de
2015y registrada bajo el acta 04/2015, se acordo lo siguiente:

1. Que en el Proyecto Urbanistico y Proyecto de Rasantes se incorporaron las observaciones
y recomendaciones sefialadas por el Consejo Técnico Geoldgico e Hidrometeorolégico del
Estado de Nuevo Ledn mediante oficio 030/SDU/15 de fecha 26 de febrero de 2015.

Con lo anterior se da cumplimiento a lo establecido en los articulos 166 primer parrafo y
169, segundo pérrafo, de la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Nuevo Ledn.

DECIMO SEGUNDO: Que conforme a lo establecido en el tercer péarrafo del articulo 166
de la Ley de Desarrollo Urbano, se dio vista a la Direccion de Proteccion Civil del Municipio
de Monterrey, dependencia que mediante oficio DPC/2043/15-M de fecha 18 de
septiembre de 2015 informa lo siguiente:

INFORME DE INSPECCION ASPECTOS GENERALES
OBSERVACIONES

1) El predio inspeccionado tiene su acceso por la calle Cafién de los Nogales, el cual dicho
predio cuenta con una superficie 69,138.73 m2 y expediente catastral 37-126-001

2) Como colindancias actuales el predio tiene en su parte Noreste el arroyo Elizondo, en la
parte sureste se encuentra la calle Cafion de los Nogales, en el Suroeste se encuentra la
Carretera Nacional y al Noreste se encuentra el arroyo el Calabozo.

3) Lo que se desea realizar es la lotificacion de un poligono en 171 predios habitacionales
mas 1 predio para area comercial, multifamiliar y servicios.

4) Los lotes tipo tendran una superficie de 128.00 y 144.00 m2 dando un total de 24,583.125
m2 aproximadamente.

5) En el proyecto urbanistico presentado ante esta dependencia se observa que se tiene un
area destinada de afectacion para la CNA de 3,527.501 m2.

ANALISIS DE RIESGO

El predio inspeccionado en donde se desea llevar a cabo la edificacion de viviendas unifamiliares
se encuentra ubicado en una zona de Vulnerabilidad Hidrometeoroldgica dado que se colinda en
su parte posterior con una seccioén del Arroyo El Calabozo por lo que se llevé a cabo una
delimitacion de area Federal para ampliar el cauce a este elemento.

CONCLUSIONES

Esta dependencia no tiene inconveniente en que se lleve a cabo el proyecto de edificacion de las
casas habitacion por lo que se deberan llevar a cabo un arrope y/o proteccion del area limitrofe
con los arroyos en cuestién ademas de lo estipulado en las conclusiones y recomendaciones del
estudio Hidrolégico presentado ante esta dependencia para la realizacion del Proyecto
Urbanistico denominado ESTANZA....... 7
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DECIMO TERCERO: Que del trabajo conjunto de esta Comision y la Secretaria de
Desarrollo Urbano se realizé el andlisis de la siguiente circunstancia: respecto al trazo de la
vialidad colindante al Arroyo Los Elizondo, en atencion de los lineamientos aprobados por
el Ayuntamiento de Monterrey en Sesion Ordinaria de fecha 09 de julio de 2015, es
necesario observar el contenido del oficio nimero 139.003.03.0176/15, emitido por la
Subdelegacion de Gestion para la Proteccion Ambiental y Recursos Naturales, en el cual
se senala como area NO AUTORIZADA, a partir de la zona federal del Arroyo “Elizondo o
Mederos”, una franja de 12.00 metros, indicando que “....1. ...deberd mantener o mejorar
sus condiciones actuales, como corredor bioldgico, entre tanto el Municipio de Monterrey,
Nuevo Ledn, no desarrolle proyecto alguno en dicha zona; sefialando de manera
enunciativa, que en su momento esta Autoridad evaluara el proyecto propuesto por la
Municipalidad....4...En las superficies NO AUTORIZADAS, solo se podran realizar
actividades, labores, obras y acciones de proteccion, fomento, conservacion vy
mejoramiento en la prestacibn de servicios ambientales, tales como: labores de
conservacion y restauracién de suelos asi como las encaminadas a la prevencion de la
degradacion de este componente natural, mediante la siembra de pastos y especies
vegetales nativas, construccion de presas filtrantes, gaviones y estabilizacion de taludes;
asi mismo con la arborizacion y/o revegetacion; mediante la siembra de especies nativas;
el manejo de la densidad y estructura de la vegetacion que actualmente subsiste en el sitio;
control y erradicacién de especies invasoras entre otras...”, asi como la Manifestacion de
Impacto Ambiental Especifica de la zona en donde se ubica la demarcacion federal de los
Arroyos Los Elizondo y El Calabozo, elaborada por Gestion Estratégica y Manejo
Ambiental, S.C., en la que se sefiala que, dentro del area tipificada como corredor
biol6gico, para el Arroyo Los Elizondo, se encuentra proyectada una afectacion vial de
acuerdo al Plan de Desarrollo Municipal, por lo que dicha vialidad futura se ajustara a los
lineamientos que en su momento se dictaminen, por lo que en la actualidad se deberan
respetar las medidas de prevencion, mitigacion y compensacién que se realizaran en la
zona de la demarcacion federal y la zona del corredor biologico, sefialadas en dicha
Manifestacion, por lo que la factibilidad de la realizacion de la vialidad en mencion, queda
sujeta a que se lleven a cabo las evaluaciones de los aspectos ambientales sefialados por
la Subdelegacion de Gestion para la Proteccion Ambiental y Recursos Naturales, y lo
indicado en la Manifestacion de Impacto Ambiental Especifica de la zona en donde se
ubica la demarcacion federal de los Arroyos Los Elizondo y El Calabozo, elaborada por
Gestion Estratégica y Manejo Ambiental, S.C., y/o en su caso las respectivas
modificaciones de Ley, o del Plan de Desarrollo Urbano del Municipio de Monterrey 2010-
2020.

DECIMO CUARTO: Que segun se desprende de la opinion técnica emitida por la
Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologia del Municipio de Monterrey, referida en el
Antecedente ll, la aprobacion del proyecto urbanistico y plano de rasantes son
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procedentes, en virtud de que el proyecto urbanistico refleja el cumplimiento de los
lineamientos generales de disefio urbano indicados por este Ayuntamiento en fecha 09 de
julio de 2015, debiendo el interesado cumplir con lo sefialado en el presente Dictamen y
opinion técnica sefialada en el Antecedente Ill, asi como también se encuentran integrados
las constancias y condicionantes para el corredor biolégico y se cumple con los requisitos
sefialados en los articulos 249, fracciones | a VIII, 251, 269, fraccion |, de la Ley de
Desarrollo Urbano del Estado de Nuevo Leon; y articulos 145, fracciones | a Xl y 146,
fracciones | a VI, del Reglamento de Zonificaciébn y Uso de Suelo del Municipio de
Monterrey, Nuevo Ledn, y demas disposiciones relativas a la etapa de proyecto urbanistico
y plano de rasantes.

Por lo anteriormente expuesto y fundado, y en virtud de que los integrantes de la Comision
de Desarrollo Urbano del Ayuntamiento consideramos adecuados lo razonamientos
vertidos por la Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologia en la opinién técnica transcrita
en el Antecedente Il del presente Dictamen, presentamos a la consideracion de este
6rgano colegiado los siguientes:

ACUERDOS

PRIMERO: Se aprueba el proyecto urbanistico y plano de rasantes presentado por la
persona moral denominada CARZA, S.A.P.I. DE C.V., por conducto de su representante,
para el desarrollo de un fraccionamiento de tipo habitacional unifamiliar, multifamiliar con
uso complementario comercial y de servicios de urbanizacion inmediata, que se
denominara ESTANZA, relativo a la superficie total solicitada de 69,138.73 metros
cuadrados, identificado con el expediente catastral 37-126-001, colindante al sureste del
Fraccionamiento Lagos del Bosque y al noreste del Fraccionamiento Residencial El
Encanto, Distrito Urbano Satélite, Delegacién Sur, en la ciudad de Monterrey, Nuevo Ledn,
toda vez que el proyecto urbanistico refleja el cumplimiento de los lineamientos generales
de disefio urbano indicados por este Ayuntamiento en fecha 09 de julio de 2015, debiendo
cumplir el solicitante con la zonificacion establecida en el Plan de Desarrollo Urbano del
Municipio de Monterrey 2010-2020 y la densidad establecida en dicho Plan, debiendo
ademas observar todo lo sefialado en el presente Dictamen, cuyo contenido se aprueba en
su totalidad, proyecto que presenta el siguiente cuadro de areas:

Area Terreno Total (Poligono A-3): 69,138.73 Metros cuadrados
Area Fuera de Aprobacion: 452.954 Metros cuadrados
Area Zona Federal (CONAGUA): 3,527.501 Metros cuadrados
Area Neta a Desarrollar: 65,158.275 metros cuadrados
Area Vial: 24,183.834 metros cuadrados
Area Urbanizable: 40,974.441 metros cuadrados
Derecho de Paso (Drenaje Pluvial y Agua y

Drenaje: 1,976.314 metros cuadrados
Area Municipal cedida: 7,801.655 metros cuadrados
Area Vendible: 31,196.472 metros cuadrados
Area Habitacional Unifamiliar: 24,583.125 metros cuadrados
Area Multifamiliar, Comercial y Servicios: 6,613.347 metros cuadrados
Lotes habitacionales: 171

Lotes Multifamiliar, Comercial, y Servicios: 01
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Total de Lotes: 172
No. de Viviendas Unifamiliares: 171
No. de Viviendas Multifamiliares: 143
Total de Viviendas: 314

La anterior distribucién de areas se refleja graficamente mediante los planos del proyecto
urbanistico y plano de rasantes presentados para su autorizacion, adjuntos como anexo A y B al
presente Dictamen y que forman parte integral del mismo, y que al efecto se aprueban para que los
solicitantes, previa observancia de lo dispuesto por el articulo 271, fracciones Ill y IV de la Ley de
Desarrollo Urbano del Estado de Nuevo Ledn, puedan presentarlos ante las diversas empresas
prestadoras de servicios publicos.

Lo anterior en virtud de que, en observancia de los articulos 246, 248 primer parrafo, 250, primer
parrafo, 251 y 271, fraccién lll, de la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Nuevo Ledn, se
revisaron el proyecto urbanistico y el plano de rasantes presentados por el propio promovente, los
cuales cumplen con lo siguiente:

a) ZONIFICACION:

Que de acuerdo al Plan de Desarrollo Urbano del Municipio de Monterrey 2010-2020 el predio
identificado con el expediente catastral namero 37-126-001 con superficie solicitada de
69,138.73 metros cuadrados, se ubica en una zona clasificada como Habitacional Unifamiliar
(HU); la cual de acuerdo a la matriz de compatibilidad usos y destinos del suelo predomina el
uso habitacional unifamiliar. Para la porcion colindante a la Carretera Nacional (Av. Eugenio
Garza Sada), considerada como Corredor Urbano de Alto Impacto (CAl), donde para su area
de influencia, ademas de permitirse el uso habitacional unifamiliar y multifamiliar, se permiten
usos Comerciales y algunos usos de Servicios, de conformidad con lo establecido en la matriz
de compatibilidades de usos del suelo del Plan en comento. Asi mismo, una porcion del predio
se ubica dentro del Corredor Bioldgico (Arroyos Los Elizondo y el Calabozo), debera considerar
los siguientes lineamientos, de conformidad con lo establecido dentro del plan en comento.

Lineamientos para los corredores bioldgicos:

1. Solo se considerara como corredor biologico el area que delimite la autoridad federal
competente.

2. Los corredores biologicos deberan conservarse en su estado natural por lo que queda
prohibido obstruir sus cauces o modificarlos.

3. Solo se protegera el cauce de impactos mayores de conformidad a la delimitacion de la
autoridad federal competente.

4. No se introduciran especies exéticas que compitan con la fauna y flora local. Sobre todo
en las zonas configuras a areas naturales protegidas en las que cualquier especie
introducida podria transmitir enfermedades a las especies nativas.

5. Preservar las especies vegetales nativas que proveen comida o refugio para la vida
silvestre del corredor.

6. Proteger la flora y fauna existente atendiendo las medidas de mitigacién que sefiale
estudio de impacto ambiental especifico.

7. La Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologia establecera, de acuerdo con la
manifestacion de impacto ambiental, las condicionantes que cada predio debe atender
dentro de la franja destinada al corredor bioldgico.

b) DENSIDAD:

En cuanto a la Densidad es de sefialar que de conformidad con el Plan de Desarrollo Urbano
del Municipio de Monterrey 2010-2020, se sefala para esta zona, una Densidad Baja tipo D-4,
donde se permite desarrollar un maximo de 33 viviendas por hectarea siendo la superficie a
desarrollar de 6.1799368 hectareas lo que permite un maximo de 203.9379 viviendas, en
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cuanto al Corredor Urbano de Alto Impacto, se le sefiala una Densidad de 150 viviendas por
hectarea para un fondo de aplicacion o area de influencia de 100 metros, siendo la superficie a
desarrollar de 0.7339362 hectareas lo que permite un maximo de 110.09 viviendas por
hectérea, el proyecto presenta 314 viviendas; por lo que se cumple con la densidad sefialada
en los Lineamientos y con lo establecido en el Plan de Desarrollo Urbano del Municipio de
Monterrey, N.L. 2010-2020.

c) AREAS PUBLICAS:

Debera de cumplir con la cesién de areas al municipio tal y como lo establecen los articulos
201 fraccion | y IX, 204 fracciones IX, de la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Nuevo
Leodn a razén del 17%-diecisiete por ciento del area vendible habitacional o 22-veintidés metros
cuadrados de suelo por unidad de vivienda, lo que resulte mayor, mas el 7% el siete por ciento
del area vendible correspondiente de los usos complementarios no habitacionales. El 60%-
sesenta por ciento del suelo cedido debera destinarse para jardines, parques o plazas publicas;
el otro 40%-cuarenta por ciento podra destinarse al mismo uso o para la construccion del
equipamiento educativo publico del nivel basico, areas deportivas publicas, caseta de vigilancia
y asistencia publica.

De acuerdo a las &reas de cesion que se encuentran debidamente sefialadas en el plano del
Proyecto Urbanistico, las cuales han sido analizadas, las mismas, cumplen con las
caracteristicas sefialadas de acuerdo al Articulo 202, fraccion | a V, de la Ley de Desarrollo
Urbano del Estado de Nuevo Ledn: “No deberd estar afectado por restricciones federales y
estatales; fraccion Il: Cuando se trate de zonas con pendientes de entre 30% y 45%, hasta un
30% del area de cesion podra estar ubicado en cafiadas y barrancas, como areas verdes
siempre que no sea de un ancho menor de 15-quince metros, que contemple el manejo integral
de aguas pluviales, que se habilite como area recreativa y que se garantice la sustentabilidad
ambiental de la misma mediante el plan de manejo que efecto se elabore; fraccion Ill: Debera
ser de la misma calidad y caracteristicas al promedio de las que componen el fraccionamiento;
fraccion IV: Podran tener cualquier forma geométrica y deberan tener una superficie minima de
1,000-un mil metros cuadrados cada uno, salvo las excepciones previstas en la presente Ley; y
fraccion V: No se aceptaran terrenos con anchuras menor a treinta metros, ni aquellos que por
sus caracteristicas y condiciones no puedan ser aprovechados para los destinos y
equipamiento urbano publico que sefiala esta Ley.”

En el presente caso se requiere un area municipal de 6,908 metros cuadrados;
equivalente a calcular 22.00 metros cuadrados por unidad de viviendas (314 viviendas, siendo
un area municipal requerida de 6,908 metros cuadrados) por ser mayor que cuantificar el 17%
del area vendible habitacional de 31,196.472 metros cuadrados (5,303.400 metros cuadrados);
y cede una superficie total de 7,801.655 metros cuadrados. Dichas areas se encuentran
debidamente sefialadas en los planos que en éste acto se aprueban; asi mismo, deberan
habilitarse y equiparse segun lo estipulado en el articulo 206, fracciones | a VI, de la Ley de
Desarrollo Urbano del Estado de Nuevo Leén.

d) ASPECTOS VIALES:

Deberd de ceder y habilitar a titulo gratuito a favor del Municipio correspondiente, las
superficies de suelo determinada como vias publicas, ademas, debera de respetar lo sefialado
en los articulos 204, fraccion VIII, y 205, fraccion I, de la Ley de Desarrollo Urbano del Estado
de Nuevo Leodn, en cuanto a vialidad se refiere; y de conformidad al oficio N° DT/V/625/2015,
de fecha 22-veintidos de Septiembre del 2015-dos mil quince, emitido por la Direccién Técnica
de Desarrollo Urbano, de esta Secretaria y teniendo que el desarrollador presento Estudio de
Impacto Vial realizado por Empresa VS, consultoria en Ingenieria de Transito signado por el
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M.C. JesUs Guadalupe Vézquez Sanchez, Cédula Profesional: 2710160, con fecha de agosto
2015; dicha Direccién otorga los lineamientos a cumplir, los cuales se sefialan a continuacion:

1.

e)

Previo a la etapa de Proyecto Ejecutivo, debera presentar la propuesta de solucion vial de
la interseccion de la Carretera Nacional y la calle Cafién de los Nogales, la cual debera
contar con la autorizacion de la Direccion de Ingenieria Vial de la Secretaria de Seguridad
Publica y Vialidad.

Debera coordinarse con la Secretaria de Seguridad Publica y Vialidad del Municipio de
Monterrey, a fin de colocar el sefialamiento vial necesario para la correcta operacion de la
vialidad de la zona.

Debera de aportar en forma proporcional y equitativa, con los recursos econémicos que
se requieran para las adecuaciones viales y para el desarrollo de la estructura vial
maestra en la zona, entre la cual se encuentra la prolongacién de la lateral de la Carretera
Nacional hasta su conexion hacia la Colonia Lagos del Bosque, mediante la construccion
de un Puente sobre el Arroyo Los Elizondo.

El acceso al Fraccionamiento asi como todas las vialidades del futuro desarrollo deberan
estar libres a la circulacion. Para la colocacion de plumas, maceteros, casetas de
vigilancia, cadenas, conos, postes, mallas metalicas o cualquier otro elemento que
restrinja la continuidad vial, deberd cumplirse con lo establecido en la Ley para
Regular el Acceso Vial y Mejorar la Seguridad de los Vecinos en el Estado de Nuevo
Ledn y el Reglamento para Regular el Acceso Vial y Mejorar la Seguridad de los
Vecinos en el Municipio de Monterrey, Nuevo Leon._

El trazo de la vialidad colindante al Arroyo Los Elizondo, respeta la delimitacion federal
marcada por la CONAGUA mediante oficio No. B00.811.08.02.-458(14) de fecha 07 de
Octubre del 2014, pero se encuentra dentro de la delimitacién de un Corredor Bioldgico,
por lo que deberan tomarse en cuenta los Lineamientos que marcard la Direccién de
Ecologia respecto al tipo de restricciones que se deberan respetar para los Corredores
Biologicos.

El proyecto presentado cuenta con pendientes menores al 15.0%, por lo que cumple con
las observaciones indicadas en la Etapa de Factibilidad y Lineamientos y que dice lo
siguiente:

‘la pendiente longitudinal en las vialidades deberd ser menor o igual al 15-quince por
ciento. En casos especiales que asi lo ameriten, se podra permitir pendientes hasta del
20-veinte por ciento en tramos de calle no mayores a 40-cuarenta metros de largo, los
cuales deberén intercalarse con tramos de calle de 60-sesenta metros de largo y con

pendientes menores al 15-quince por ciento”

ASPECTOS AMBIENTALES:

De acuerdo al oficio N° 6111/15-DIEC-SEDUE, de fecha 06-seis de octubre del 2015-dos mil
quince, emitido por la Direccién de Ecologia de esta Secretaria; indica en tanto esta Autoridad
establece una serie de lineamientos y condicionantes que deberén ser considerados para para
la realizacion de dicho proyecto, con el fin de evitar dafios al ambiente y/o a la comunidad se
debera cumplir con las siguientes condicionantes:

1.

Obtener el Cambio de Uso de Suelo de Terrenos Forestales ante la Secretaria de Medio
Ambiente y Recursos Naturales (SEMARNAT), para lo cual debera presentar ante esta
Secretaria, el Estudio Técnico Justificativo e Informe Preventivo con sus respectivas
resoluciones, antes de iniciar los trabajos de retiro de cubierta vegetal.

Haber cumplido con la entrega y aprobacion de los siguientes planos: Plano Topografico
con pendientes; plano referente al tipo de desarrollo habitacional (Proyecto Urbanistico), y
plano de ubicacién de arbolado existente.

Debera seguir y respetar las medidas de prevencion, mitigacion y compensacion que se
realizaran en la zona de la demarcacion federal y la zona del corredor biolégico,
contenidas en la Manifestacion de Impacto Ambiental Especifica de la zona en donde se
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ubica la demarcacion federal de los Arroyos Los Elizondo y El Calabozo, elaborada por
Gestion Estratégica y Manejo Ambiental, S.C. con fecha del 20 de Agosto del 2015.

a. Es importante manifestar que dentro del area tipificada como corredor biol6gico
se encuentra proyectada una afectacion vial de acuerdo al plan de desarrollo
municipal, de esta manera se manifiesta que dicha vialidad futura se ajustara a
los lineamientos que en su momento se dictaminen.

b. El material que sera removido durante la preparacion del sitio (resultando de la
eliminacion de especias exoéticas), serd reubicado y triturado dentro del mismo
predio y sera utilizado para nivelar otros sitios como es el caso de accesos y
caminos e incorporado en el area de amortiguamiento en forma de materia
organica y el establecimiento de zonas de absorcién que coadyuven a limitar la
perdida de suelo por erosion hidrica.

c. La zona presenta una delimitacion de la zona federal para dos arroyos
colindantes al corredor bioldgico, los cuales se considera mantener en sus
condiciones naturales, sin embargo se ha propuesto establecer infraestructura de
gaviones en algunas zonas, para evitar la erosion del suelo y la construccion de
lavaderos de piedra para el desalojo del agua pluvial y como zonas de absorcion,
dedo que seran construidos de mamposteria, material que permite la infiltracion
de agua.

d. No se pretende la remocién de la cubierta vegetal en el area destinada como
corredor bioldgico-zona de amortiguamiento, se pretende la limpieza de esta area,
removiendo todo aquel material organico que se encuentre dentro del corredor
biolégico, se implementara la siembra de pastos en &reas desprovistas de
vegetacion y la plantacion de arboles nativos de la region, con el objeto de que
estos se adapten al ecosistema y se establezcan de manera permanente.

e. No se pretende impactar o modificar el ecosistema presente, si no que se
conservara en sus condiciones naturales el area del corredor biol6gico y la
delimitacion de la zona federal de los cauces de los arroyos y las modificaciones
minimas que se pretenden van encaminadas a la conformacion de un area natural
conservada de manera sustentable.

Obtener el permiso para el retiro de cubierta vegetal, ante la Direccion de Ecologia de
Monterrey.

Haber cumplido con la entrega y aprobacién del plan de manejo y mantenimiento del
arbolado de las especies nativas que se encuentren en el area del Proyecto.

Debera cumplir con lo dispuesto en los articulos 201 y 202 de la Ley de Desarrollo Urbano
del Estado de Nuevo Leon, que establece que el fraccionador tendrd como obligacion
ceder al municipio un porcentaje del terreno para areas verdes, mismas que deberan
observar lo siguiente: fraccion 1. No debera estar afectado por restricciones federales y
estatales; fraccion Il. Cuando se trate de zonas con pendientes de entre 30% y 45%, hasta
un 30% del area de cesion podra estar ubicado en cafiadas y barrancas, como areas
verdes siempre que no sea de un ancho menor de 15-quince metros, que contemple el
manejo integral de aguas pluviales, que se habilite como &rea recreativa y que se garantice
la sustentabilidad ambiental de la misma mediante el plan de manejo que efecto se
elabore; fraccion lll. Debera ser de la misma calidad y caracteristicas al promedio de las
gue componen el fraccionamiento; fraccion IV. Podran tener cualquier forma geométrica y
deberan tener una superficie minima de 1,000-un mil metros cuadrados cada uno, salvo
las excepciones previstas en la presente Ley; y fraccién V. No se aceptaran terrenos con
anchura menor a treinta metros, ni aquellos que por sus caracteristicas y condiciones no
puedan ser aprovechados para los destinos y equipamiento urbano publico que sefiala
esta Ley.

Debera presentar al solicitar el permiso de desmonte, el plano del arbolado existente
indicando las areas a respetar, las que se urbanizan incluyendo las especies mayores de
2-dos pulgadas de diametro de tronco, medidos a 1.20-un metro veinte centimetros de
altura y de condicion fisica aceptable, diferenciado aquellos que interfieren con el proyecto
(sobreponer el Proyecto Urbanistico).
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8. Prever en la habilitacion de las areas verdes la retencion y absorcion del agua de
escorrentia, para un mejor aprovechamiento de la misma y atenuar los posibles impactos
que pudiera ocasionar el flujo y la velocidad de la misma.

De acuerdo al oficio N° 6112/15-DIEC-SEDUE, de fecha 05-cinco de octubre del 2015-dos mil
quince, emitido por la Direccion de Ecologia de esta Secretaria; se informa que, se tiene a la
vista y obran dentro del expediente el resolutivo bajo el con nimeros 139.04.1.-0357(15), con
fecha del 30-treinta de marzo del 2015-dos mil quince, donde se le notifica al promovente la
superficie autorizada para dicho proyecto es 5.93 hectareas; emitido por la Secretaria del
Medio Ambiente y Recursos Naturales (SEMARNAT), subdelegacion de Gestion para la
Proteccién Ambiental y Recursos Naturales.

Considerando que el area total a desarrollar en el predio en cuestion es de 69,138.73 metros
cuadrados, en la cual la solicitud de la superficie del proyecto de AREA VIAL a desarrollar es
de 24,183.834 metros cuadrados y que las condiciones actuales son de un predio con
vegetacion nativa y suelo en estado natural, la cubierta vegetal existente es de tipo matorral
como cenizo, chapotes, anacahuitas, intercalado con maleza y pasto propio de la zona,
ademas de arboles como palo blanco, anacua, retama, huizaches, mezquite, hierba del potro y
encino de dimensiones mayores de 2-dos pulgadas de didmetro en su tallo, actualmente no
existe actividad de construccion.

Por lo anterior se le informa una vez estudiada la solicitud y realizada la evaluacién
correspondiente, esta Autoridad Municipal, apercibe a no realizar ninguna actividad de
Limpieza y/o Desmonte y/o Tala o Transplante de arboles en el predio, hasta solicitar y obtener
de la Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologia el permiso de construccién, una vez contando
con la autorizacidon en mencion, se determina lo siguiente:

Se otorgan lineamientos de Desmonte solamente para el AREA VIAL del proyecto con una
superficie de 24,183.834 metros cuadrados, la cual sera area municipal destinada a vialidad,
condicionado el presente oficio al cumplimiento de los siguientes lineamientos para la
realizacién de dicha actividad, con el fin de evitar dafios al ambiente y/o a la comunidad:

1. Debera cumplir con todas y cada una de las medidas de mitigacién y control, asi como las
condicionantes que dicta la Secretaria del Medio Ambiente y Recursos Naturales
(SEMARNAT) referente a la solicitud de cambio de uso de Suelo en Terrenos
preferentemente forestales realizada en la Delegacion Estatal, antes de iniciar los trabajos
de retiro de cubierta vegetal.

2. Deberd CONSERVAR los arboles palo blanco, anacua, retama, huizaches, mezquite,
hierba del potro y encino mayores de 2-dos pulgadas de diametro de tronco medido a 1.20-
un metro veinte centimetros de altura, que se encuentran en el predio y que no interfieren
con el area vial, por lo que queda prohibido realizar dafios, poda o su derribo.

3. Deberd REPONER al municipio de Monterrey, por la pérdida de la cubierta vegetal y la
biomasa de ciento quince huizaches, anacuas, leucaenas, y palo blanco que interfieren
con el proyecto de construccién, la cantidad de 655-seiscientos cincuenta y cinco
arboles nativos de la siguiente especie: Encino. Deberan ser de 2-dos pulgadas de
didmetro de tronco, medido a 1.20-un metro veinte centimetros de altura, de 3-tres metros
de altura como minimo, dicho arbolado tendra que ser entregado en el Vivero Municipal.

4. Por la reposiciéon de cada arbol deberéa cubrir el costo por mano de obra, siendo de un dia
de salario minimo general vigente de la zona econdémica a la que corresponda este
municipio, o en su defecto podra realizar dicha reposicion por sus propios medios.

5. La remocion de la vegetacion debera hacerse en forma mecanica, quedando prohibido la
utilizacién de productos quimicos y/o fuego.

6. El material de desplante debera triturarse y utilizarse como mejorador de suelos en
jardines y areas verdes.

7. Queda prohibido la disposicién de residuos y materiales en predios aledafios, cafiadas y
sitios no autorizados, por lo que en caso de incumplimiento, se aplicara la sancién
correspondiente.
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El horario de trabajo de la obra sera de lunes a viernes de 8:00 a 17:00 y sabado de 8:00 a
13:00 horas con el fin de evitar impactos acusticos al entorno.

Durante el tiempo que duren las actividades debera cumplir con las medidas de higiene y
seguridad por lo que tendran que contratar servicios sanitarios moéviles a razén de uno por
cada 10 trabajadores. Dichos sanitarios deberan estar instalados por una empresa
autorizada para el manejo y la descarga de los residuos.

Debera contar con una parrilla de gas o eléctrica para preparacion de los alimentos, por lo
gue queda prohibido encender fogatas.

La recoleccion de basura se debera garantizar, a través del contrato con una compafia
prestadora de servicios autorizada para la recoleccion, transporte y disposicién adecuada
de los residuos.

La maquinaria y equipos deberan contar con amortiguamiento para evitar que el ruido y
vibraciones sean percibidos por los vecinos.

No debera de sobrepasar los limites maximos permisibles de ruido en fuentes fijas que es
de 68 dB (A) de las 6:00 a las 22:00 horas.

En caso de encontrarse nidos o madrigueras con huevos o crias, o bien ejemplares de
fauna silvestre debera notificar al Fideicomiso de Parques y Vidas Silvestre de Nuevo Ledn
para que proceda a su rescate, resguardo y posterior liberacion en sus hébitats naturales y
alejado de zonas urbanas.

Todo desecho generado por las obras de construccion debera ser llevado a un sitio de
disposicién final adecuado y autorizado por esta Secretaria, quedando prohibido el pateo o
arrojarlos a cafiadas, escurrimientos, predios vecinos o sitios no autorizados. Por lo que al
finalizar las obras se retiraran del predio y de su area de influencia, debiendo contar con
los comprobantes de disposicién de material en sitios autorizados, en caso de no cumplir
con este punto, se turnara a las autoridades federales competentes.

DRENAJE PLUVIAL:

De acuerdo al dictamen técnico hidrolégico emitido por la Direccion Técnica de Desarrollo
Urbano, de esta Secretaria; mediante oficio N° DT/H 320/2015, de fecha 04-cuatro de
Septiembre del 2015-dos mil quince, indica que con base en la revision del plano presentado
correspondiente al Proyecto Urbanistico, asi como en el Estudio Hidrolégico presentado por el
propio promovente, se otorga el Visto Bueno condicionado a los siguientes Lineamientos:

a) Deberd seguir y respetar las caracteristicas y especificaciones técnicas contenidas

dentro del Estudio Hidrolégico elaborado por Indico Monterrey S.A. de C.V. a través del
Ing. Juan Alejandro Rodriguez Vazquez con fecha de Enero de 2015, esto a fin de no
ocasionar dafios al entorno que le rodea y eliminar todo riesgo hidrolégico al momento
de presentarse eventos extraordinarios.
Visto lo anterior se tiene:
1. Delimitar los escurrimientos con las normas de CONAGUA.
2. Realizar la limpieza y desazolves de las salidas pluviales existentes.
3. Hacer la propuesta de rasantes viales del proyecto a un nivel superior a la vialidad
Cafion de los Nogales, asi como las areas verdes para evitar encharcamientos.
4. Realizar la construccion del canal propuesto, disefiado para un periodo de retorno
de 50 afios y con el total del caudal.
5. Realizar la construccion de muros de contencion perimetrales al fondo del predio
para proteger el area urbanizada.
b) Debera atender lo sefialado en oficio de la CONAGUA No. B00.811.08.02.-458(14)
(Octubre 2014):
“Debera colocar las mojoneras en los vértices que identifiquen el limite de la
zona federal e informe por escrito al Organismo de Cuenca la fecha de
colocacion de estas, para que el personal del area correspondiente verifique su
cumplimiento, cabe sefialar que la propiedad federal es publica, de libre acceso
y no debera considerarse como parte integral de los proyectos de construccién
ylo vialidad de su propiedad”
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Debera respetar las medidas de mitigacion sefialadas en el Oficio 030/SDU/15 de la

Secretaria de Desarrollo Sustentable, Gobierno del Estado de Nuevo Leon:

1. Las contenidas en el plano anexo al oficio No. B00.811.08.02.-458(14) emitido por la
Comisiéon Nacional del Agua consistentes en la delimitacion del limite de zona
federal, por la margen derecha del arroyo Los Elizondo y por el margen izquierdo del
arroyo El Calabozo.

2. Las indicadas en el estudio Hidrolégico presentado por indico, Monterrey, S.A: de
C.V., en fecha Enero del 2015, firmado por el Ing. Juan Alejandro Rodriguez
Véazquez, Cédula Profesional No. 3138876.

3. Cumplir en términos del articulo 142, fracciones Ill y IV, de la Ley de Desarrollo
Urbano del Estado de Nuevo Leén en el manejo integral de aguas pluviales, desde
su captura y escurrimiento, hasta el drenaje e infiltracién.

4. Deberan realizar las siguientes acciones: a fin de mitigar el impacto por erosion y

riesgo que por escorrentias o demasias del Arroyo Los Elizondo debera conservar el
arbolado existente colindante a este arroyo dentro del predio en estudio.
La red u obras para el manejo integral de aguas pluviales deber& ser conforme al disefio
proporcionado por Servicios de Agua y Drenaje de Monterrey, |I.P.D. de acuerdo con el
plan de manejo integral de aguas pluviales y conforme lo sefiala el articulo 199 Fraccion
Il de la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Nuevo Leén.
I.- Infraestructura autorizada por S.A.D.M., I.P.D. segun Oficio SADM-ING-0427-15
(Marzo 2015):
- 60.00 ml. De canal revestido concreto b= 2 mts. B= 4 mts. H=1m.
- 28 mts. de canal sin revestir b= 2 mts. B= 4 mts. H= 1mts.
- 340 mts. muro de concreto M-1 con H= 2 mts. en la margen derecha del Arroyo Los
Elizondo.
- 270 mts. muro de concreto m-2 con H= 3 mts. en la margen del Arroyo El Calabozo
- 6 lavaderos de b= 2 mts. L= 10 mts.
- 6 salidas dentadas en b= 2 mts. L= 2 mts.
- Relleno en plataforma desde el muro de proteccion Oriente y el Norte hasta una
altura 3.00 mts
- Proteccion exterior de los muros con arrope hasta un metro, con siembra de pasto
en 610 mts. de longitud.
Debera de dar los tratamientos necesarios en carpetas asfalticas a fin de evitar la
formacion de baches, fisuras o algun tipo de falla en carpeta producto de la accién
erosiva del caudal pluvial.
Durante el proceso de urbanizacion, considerar las temporadas de lluvias y establecer
un programa para el control de escurrimientos pluviales y los problemas que estos
pudieran generar, como minimo se recomienda:
1. Instalar retenedoras temporales de sedimentos para el control de la erosion o
arrastre de los materiales de producto de los movimientos de tierra.
2. No depositar material producto de los movimientos de tierra en los puntos de
posibles escurrimientos.
3. Verificar frecuentemente dichas medidas considerando los cambios en las
condiciones de trabajo.
Se prohibe bloquear, rellenar o utilizar como vialidad todos los cauces de rios y arroyos,
gue aparezcan en la red hidrologica del Atlas de Riesgo para el Estado de Nuevo Ledn,
las personas que incurran en dichas conductas deberan realizar las acciones necesarias
para restaurarlos a las condiciones en que se encontraban antes de incurrir en esta
infraccion, sin perjuicio de las sanciones que determine la Ley y de las
responsabilidades civiles y/o penales en que incurran, esto conforme al articulo 12 de
las Normas para la mitigacion de peligros y riesgos en nuevas construcciones,
fraccionamientos, subdivisiones o parcelaciones del Atlas de Riesgo para el Estado de
Nuevo Ledn.
Deberd contemplar el manejo integral de aguas pluviales desde su captura y
escurrimiento hasta su drenaje e infiltracion, garantizando asi el adecuado
funcionamiento, operacién o mantenimiento de las redes de infraestructura, esto de
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acuerdo a lo estipulado en el articulo 142, fraccion I, de la Ley de Desarrollo Urbano
del Estado de Nuevo Leén.

De acuerdo al articulo 151 de la Ley de Aguas Nacionales se prohibe depositar, en los
cuerpos receptores y zonas federales, basura, materiales, lodos provenientes del
tratamiento de descarga de aguas residuales y demas desechos o residuos que por
efecto de disolucion o arrastre, contaminen las aguas de los cuerpos receptores, asi
como aquellos desechos o residuos considerados peligrosos en las normas oficiales
mexicanas respectivas,

Para le Etapa del Proyecto Ejecutivo y conforme al Articulo 252, fraccion IX de la Ley de
Desarrollo Urbano del Estado de Nuevo Ledn, debera presentar un plano conteniendo
todas las especificaciones hidraulicas correspondientes al sector en cuestion, marcando
la lotificacién urbanistica, direccionamiento de los flujos superficiales en base a rasantes,
capacidad de conduccion de las vialidades, infraestructura pluvial propuesta, ubicacion
de derechos de paso, asi como la ubicacidbn de alguna otra obra que haya sido
considerada como aditiva del proyecto.

En caso de que las obras pluviales, durante la ejecucién de sus diferentes etapas de
construccion, legasen a ocasionar afectaciones a terceros y/o que logren alterar el
aspecto ecolégico o que en su defecto no sean respetadas las obligaciones y
lineamientos antes mencionados, se podra exigir la implementacion de nuevos
programas de compensacion u otro tipo de alternativa equivalente, pudiendo llegar
incluso a ocasionar su clausura temporal.

Adicionalmente a las obras de mitigacion que implique lograr el impacto cero al interior
del predio; toda nueva construccion, fraccionamiento, subdivision o parcelacion, debera
de contribuir econémicamente, a las obras de manejo integral de aguas pluviales y de
drenaje pluvial contenidas en los planes de mitigacién de riesgos, de acuerdo al tipo y
nivel de riesgo que represente su ubicacién dentro de la cuenca, y conforme a los
proyectos y costos para la mitigacion de peligros riesgos hidrometeoldgicos, esto
conforme al articulo 15 de las Normas para la mitigacion de peligros y riesgos en nuevas
construcciones, fraccionamientos, subdivisiones o parcelaciones del Atlas de Riesgo
para el Estado de Nuevo Leon.

ASPECTOS GEOLOGICOS:

De acuerdo al dictamen técnico geoldgico emitido por la Direccién Técnica de Desarrollo
Urbano de esta Secretaria; mediante oficio N° DT/G 289/2015, de fecha 21-veintiuno de
Septiembre del 2015-dos mil quince; el cual considera el presente dictamen Factible en
virtud de la revision del plano presentado, y los antecedentes con No. de Oficio
DT/138/2015 y 1745/2015/DIFR/SEDUE, se desglosan los siguientes observaciones,
obligaciones y lineamientos técnicos:

El proyecto debe contar con supervision del Asesor Estructural, Geotécnico y de los

Laboratorios que realicen los Estudios para verificar las profundidades de excavacion,

Estabilidad de Taludes, los disefios propuestos de cimentacién, revisar que las

capacidades de carga del terreno correspondan estrictamente con el disefio de

construccion.

Con base en el Estudio de Mecéanica de Suelo y en 8 sondeos exploratorios de

profundidad variable de 1.15 a 6.15m, se determind la estratigrafia de la siguiente

manera:

a. Superficialmente se detectd arcilla limosa café oscura, con boleos y materia
organica. Bajo este material se encontré conglomerado arcilloso café claro, con
boleas aislados asi como conglomerado arcilloso café amarillento, con boleos
aislados, conglomerado rojizo con boleos aislados.

b. En la prueba de penetracion estandar se obtuvieron valores de 16 a méas de 50
golpes.

c. No se detect6 el nivel de aguas freaticas hasta la profundidad maxima explorada
en los sondeos exploratorios realizados para el Estudio de Mecénica de Suelos.
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e De acuerdo al estudio Geofisico en el predio que consiste en sondeos geoeléctricos,
se identificaron zonas de canales de gravas y arenas boleos y bloques calcareos y
lutiticos y lutitas alteradas y sanas de fracturamiento. :

- Se detecto la presencia de nivel freatico, que se encuentra oscilante entre 8.00 a
10.00 m de profundidad.

e El estudio Geoldgico describe el material que compone al Predio, como un suelo
producto de intemperismo y acumulacion de materia organica. La Litologia por debajo
de este suelo en la zona corresponde a una secuencia de lutitas muy meteorizadas;
esta unidad pertenece a la Formacion Méndez. El espesor de los materiales
meteorizados o0 no consolidados es variable en un rango de 3.00 y 5.00m.

e No se presenta un macizo rocoso del area de estudio pero los materiales que afloran
no presentan condiciones de riesgo bajo sus parametros actuales.

En el area de estudio no existe riesgo Geoldgico, para el proyecto ni para su entorno.
No se encontraron indicios de socavaciones, cavidades o disoluciones causadas por el
flujo de agua subterranea, ya sea perenne o intermitente.

e Para la etapa del Proyecto Ejecutivo debera presentarse el Estudio de Mecénica de
Suelos y Estudio de Pavimento Flexible.

e En caso de presentar taludes debido al desarrollo urbano del fraccionamiento en lo
que respecta a nivelacion del terreno para la construccion de las vialidades, casas
habitacion y debido a la colindancia con dos arroyos, superiores a 3.00 m de altura, se
debera realizar el Estudio Geotécnico que determine mediante un andlisis de
estabilidad de taludes las condiciones de riesgo y las medidas de mitigacion mas
adecuada segun sea el caso, dicha informacion debera ser presentada para la Etapa
del Proyecto Ejecutivo.

e Deberad contemplar el andlisis y disefio de obras de proteccion a lo largo de los
margenes de los arroyos Los Elizondo y el Calabozo, con el fin de garantizar la
estabilidad de las construcciones futuras.

h) URBANIZACION:

En su oportunidad se deberan de realizar, como minimo las obras de urbanizacion y
obligaciones a que se refieren los articulos 204, fracciones | a Xl, y 205, fracciones | a XI, de
la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Nuevo Leon.

i) ESTUDIOS ESPECIFICOS:

En la etapa de PROYECTO EJECUTIVO y de acuerdo a lo anteriormente descrito debera de
presentar:

a) Estudio de Mecanica de Suelos y Estudio Geotécnico con Disefio de Pavimentos de
acuerdo a lo establecido en la Ley para la Construccion y Rehabilitacién de Pavimentos
del Estado de Nuevo Leo6n en los articulos 3 fraccion IV, 4, 6 y 7; elaborado por
Institucién, Asociacion o Laboratorios reconocidos (original), debiendo sefialar el nombre
del laboratorio acreditado y del profesional responsable, acompafando copia de la
certificacion correspondiente ante la Secretaria de Desarrollo Sustentable del Gobierno
del Estado de Nuevo Ledn; de acuerdo a lo dispuesto por el articulo 252, fraccion Xl, de
la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Nuevo Ledn, asi como del articulo 147,
fraccion XIll, del Reglamento de Zonificacion y Uso de Suelo del Municipio de
Monterrey, Nuevo Leén.

La presente aprobacion de proyecto urbanistico y plano de rasantes se otorgan conforme a
lo siguiente:

I. El solicitante debera cumplir con las especificaciones y lineamientos urbanisticos
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sefalados en el presente dictamen, asi como de las demas disposiciones legales y
reglamentarias de desarrollo urbano.

Il. Se aperciba a la persona moral denominada CARZA, S.A.P.l. DE C.V., en su
caracter de propietarios del predio identificado con expediente catastral 37-126-001,
gue el proyecto urbanistico y plan de rasantes, quedan sujetos al cumplimiento, por
parte de los titulares, de las disposiciones legales vigentes exigidas en materia
ambiental, y de los permisos, autorizaciones y licencias, entre otras, que debera
obtener de la autoridad Federal o Estatal, en el ambito de sus respectivas
competencias.

lll. Se informe a los interesados que la presente resolucién no autoriza el inicio de las
obras de urbanizacion, distintas a las comprendidas en la presente aprobacion, ni la
enajenacion de las éareas, lotes o unidades en condominio que se pretendan
urbanizar; en caso de no respetarse se le aplicaran las sanciones que se establecen
en la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Nuevo Leon.

IV. Se hace del conocimiento del interesado de acuerdo al articulo 272 de la Ley de
Desarrollo Urbano del Estado de Nuevo Ledn “Las resoluciones que emita la
autoridad municipal competente en las diferentes etapas dentro del procedimiento
para el desarrollo de un fraccionamiento, autorizaran a los desarrolladores a: |. En el
caso del proyecto urbanistico: contratar o convenir con las empresas prestadoras de
los servicios publicos, las caracteristicas para su introduccién en el fraccionamiento y
a presentar, en su caso, y conforme a estas, los correspondientes proyectos
ejecutivos y el convenio para su incorporacién al sistema; Il. En el caso del plano de
rasantes: iniciar el trazo de calles, despalme y movimiento de tierra sobre las
mismas, asi como el tramite ante las demas dependencias de servicios publicos”.

V. La persona moral denominada CARZA, S.A.P.I| DE C.V., en su caracter de
propietarios del predio identificado con expediente catastral 37-126-001, deberan
realizar las obras de urbanizacion necesarias para que los servicios funcionen normal
y eficientemente para todos y cada uno de los lotes que presenten en el proyecto
urbanistico, lo anterior de conformidad con lo dispuesto por el articulo 199 de la Ley
de Desarrollo Urbano del Estado de Nuevo Ledn.

VI. La presente resolucién no prejuzga sobre los derechos de propiedad y se dictd
conforme a los documentos, informes y datos proporcionados por el solicitante bajo
su estricta responsabilidad, por lo que de presentarse una controversia de caracter
judicial sobre el derecho de propiedad, respecto del inmueble objeto del mismo, o
conflicto sobre la propiedad, la autoridad municipal ordenara la inmediata
suspension, tanto de las ventas como de las obras mientras se dicte, por la autoridad
jurisdiccional correspondiente, la resolucion definitiva que resuelva la controversia, lo
anterior con fundamento en lo dispuesto por los articulos 245, 260 y 361 de la Ley de
Desarrollo Urbano del Estado de Nuevo Leon.

VII. Con fundamento en lo establecido en el articulo 276, fraccion |, de la Ley de
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Desarrollo Urbano del Estado de Nuevo Ledn, la factibilidad de urbanizacién, la
fijacion de lineamientos generales de desarrollo urbano y el proyecto urbanistico
tendrén en su conjunto una vigencia que no debera de exceder del término de tres
afios, y que se empezaran a computar a partir del dia habil siguiente a la fecha de
expedicidn del acuerdo de autorizacion respectivo.

VIIl. Seran sujetos responsables solidarios para los efectos de esta Ley el o los
profesionistas responsables o directores responsables de obra que intervengan con
su aval o firma con el propietario o desarrollador de un proyecto, de conformidad con
lo dispuesto en el articulo 319 de la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Nuevo
Leodn

IX. Los profesionistas responsables y directores responsables de obra que
intervengan en los actos a que se refiere esta Ley, o los planes y programas de
desarrollo urbano, mediante su aval o firma, ademas de ser responsables solidarios
en los términos de esta Ley, responderan en los términos de la legislacion civil y
penal aplicable y originaran como consecuencia la aplicacion de las sanciones
correspondientes, y en su caso, la obligacion de indemnizar por los dafios y
perjuicios causados. Los profesionistas responsables que hayan sido sancionados
seran reportados a las autoridades que corresponda para que éstas tomen las
medidas conducentes; ademas se informard al colegio de profesionales al que
pertenezca el infractor, para los efectos a que haya lugar. Los directores
responsables de obra que incurran en infracciones en los términos de lo establecido
por el presente ordenamiento seran sancionados conforme al mismo, lo anterior de
conformidad con lo dispuesto en el articulo 320 de la Ley de Desarrollo Urbano del
Estado de Nuevo Ledn.

SEGUNDO: Estas aprobaciones de proyecto urbanistico y plano de rasantes, estan
condicionadas a que los solicitantes realicen el pago de los derechos correspondientes.

TERCERO: Notifiquese el presente Dictamen al promovente, por conducto de la Secretaria
de Desarrollo Urbano y Ecologia del Municipio de Monterrey.

CUARTO: Difundase el presente Dictamen en la Gaceta Municipal y en el portal de
Internet www.monterrey.gob.mx.

MONTERREY, NUEVO LEON, A 19 DE OCTUBRE DE 2015
ASiLO ACUERDAN'Y FIRMAN LOS INTEGRANTES DE
LA COMISION DE DESARROLLO URBANO

REGIDOR MAURICIO MIGUEL MASSA GARCIA
PRESIDENTE
RUBRICA
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REGIDOR JOSE OSCAR MENDOZA OVIEDO
SECRETARIO
RUBRICA

REGIDORA MARTHA ISABEL CAVAZOS CANTU
VOCAL
RUBRICA

REGIDORA ELIA DE LA FUENTE DE LA FUENTE
VOCAL
RUBRICA

REGIDORA CARLOTA GUADALUPE VARGAS GARZA
VOCAL
RUBRICA
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