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INSTRUCTIVO
ALOSC.C.

C.C. MAURICIO DAVALOS MORA e IRASEMA PENA ANAYA
APODERADOS GENERALES DE “BONO EDIFICACIONES”, S. A.DEC. V.
Domicilio: Vasconcelos No. 345 Santa Engracia

San Pedro Garza Garcia, Nuevo Leén

Presente. -

La Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologia del Municipio de Monterrey Nuevo Ledn; emitié un acuerdo que
enseguida se transcribe:

Monterrey, Nuevo Ledn, al 25-veinticinco del mes de enero de 2019-dos mil diecinueve, ------==-rrmrenmmememe-e
VIS TO. - El expediente administrativo No. S-000018/2019, formado con motivo de la solicitud de fecha 23-
veintitres de enero del 2019-dos mil diecinueve, presentada por el C. REYNALDO JAVIER FARIAS MONTEMAYOR,
por sus propios derechos en conjunto de los C.C. MAURICIO DAVALOS MORA e IRASEMA PENA ANAYA, ambos
en su caracter de APODERADOS GENERALES PARA PLEITOS Y COBRANZAS, ACTOS DE ADMINISTRACION Y
ACTOS DOMINIO de la persona moral denominada “BONO EDIFICACIONES”, SOCIEDAD ANONIMA DE CAPITAL
VARIABLE, lo que acreditan con el mandato contenido en la escritura publica nimero 15,273-quince mil doscientos
setenta y tres, fechada del dia 31-treinta y uno de marzo.de 2017-dos mil diecisiete, pasada ante la fe del C
Claudio Alejandro Fernandez Lavin, Notario Publico Suplente en funciones de la Notaria Publica Nimer
cuarenta y nueve con ejercicio en el primer distrito registral; por medio del cual solicitan la autorizaci
Relotificacion de tres predios ubicados en el fraccionamiento campestre “Jardines del Diente” de ésta }urlsd
municipal, identificados con los niimeros de expedientes catastrales 62-016-006; 62-016-007;y, 62-016- 0
primeros de ellos con una superficie de 1,597.98 m2 propiedad de la citada persona moral, acreditand
titularidad de los derechos de propiedad mediante Contrato de Compra Venta de Bien Inmueble, contenido en
la Escritura Piblica Nimero 51,398-cincuenta y un mil trescientos noventa y ocho, de fecha 23-veintitrés de
diciembre de 2015-dos mil quince, pasada ante la fe del Licenciado Everardo Alanis Guerra, Notario Publico, Titular
de la Notaria Piblica nimero 96-noventa y seis, con ejercicio en el Primer Distrito Registral en el Estado, inscrita
en el Instituto Registral y Catastral del Estado de Nuevo Le6n bajo el niimero 7275, Volumen 300, libro 291, Seccién
Propiedad, Unidad Monterrey en fecha 22-veintidos de agosto de 2018; el segundo 1,765.31 m2 y 1,600.10 m2 el
tercero, estos propiedad del sefior REYNALDO JAVIER FARIAS MONTEMAYOR; lc que acredita en su favor como
titular de los derechos de propiedad mediante Convenio de Disolucién de Copropiedad de Bien Inmueble,
contenido en la Escritura Pdblica Niimero 34,461-treinta y cuatro mil cuatrocientos sesenta y uno, de fecha 17-
diecisiete de mayo de 1993-mil novecientos noventa y tres, pasada ante la fe del Licenciado Jestis Montafio Garcia,
Titular de la Notaria Piiblica nimero 60-sesenta, con ejercicio en éste municipio, inscrita en el entonces Registro
Piblico de la Propiedad y del Comercio bajo el nimero 1535, Volumen 104, Libro 16, Seccién IV, Resoluciones y
Convenios Diversos, en relacién a la inscripcién 10539, Volumen 190, libro 203, Seccién Propiedad, Unidad

terrey en fecha 18-dieciocho de diciembre de 1981; analizadas que fueren las demds constancias que obran
dentro del expédiente; y




CONSIDERANDO

I.  Que de acuerdo al escrito presentado por los solicitantes el dia el 23-veintitres de enero del 2019-dos mil
diecinueve en la que manifiestan lo siguiente: “Por medio de la presente hago constar que por intereses propios deseo
realizar la relotificacién del predio con un expediente catastral 62-016-006, 62-016-007 y 62-016-008 ubicado en
Fraccionamiento Campestre Jardines del Diente, Municipio de Monterrey, N. L. quedando como 8 lotes resultantes”

II. Al caso particular el articulo 231 de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo
Urbano para el Estado de Nuevo Leén, establece lo siguiente:

“Articulo 231. La relotificacién es el acto mediante el cual dos 0 mas lotes contiguos de un fraccionamiento o area urbana
o urbanizada, se modifican en sus dimensiones constituyendo normas basicas para llevar a cabo la relotificacion las
siguientes:

I. Los predios resultantes de la relotificacion deberén tener frente a la via pablica, o bien que se garantice acceso a todos
los lotes resultantes mediante una servidumbre de paso debidamente constituida;

1. No se autorizaré la relotificacién cuando ésta dé por resultado lote con superficie menor al lote promedio del
fraccionamiento al cual corresponda;

IIl. El promovente de una relotificacion efectuara a su costa las adecuaciones en las infraestructuras o redes de servicios
publicos necesarias para atender a los nuevos lotes que se generen; y

como resultado de las relotificacién, se incrementa el nimero de lotes o viviendas originalmente autorizados, sera
ario aumentar el area municipal, por el ajuste en el célculo del érea originalmente cedida, segun las normas
lecidas en esta Ley.”

ora bien, el Plan de Desarrollo Urbano del Municipio de Monterrey 2013-2025, en el apartado de notas al
idro No. 21 “Densidades y lineamientos Urbanisticos” establece: “ En el caso de la delegaciéon Huajuco, las
ensidades y lineamientos urbanisticos serdn las sefialadas en el Plan Parcial especifico para la delegacién Huajuco”;
y al respecto el Plan Parcial de Desarrollo Urbano Sustentable Cafién del Huajuco Monterrey 2010-2020, indica que
el predio se ubica en el plano de densidades como Densidad segiin porcentaje de pendientes, donde de acuerdo a
las normas de densidades y lineamientos urbanisticos se permiten hasta: 15 viviendas por hectarea para predios
con pendientes del 0 al 15.00 % - porciento; 8 viviendas por hectarea para predios con pendientes del 15.01 al 30%
- porciento y 4 viviendas por hectarea para predios con pendientes del 30.01 al 45 % - porciento, misma que se
clasifica como Habitacional Unifamiliar.

IV.Al mismo tenor la Ley de los Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano para el
Estado de Nuevo Leén en su articulo 140 establece:

“Articulo 140.- En las zonas secundarias urbanizables donde aplica predominantemente el uso de suelo habitacional,
se podrén tener, conforme lo prevean los planes o programas de desarrollo urbano, los siguientes tipos de densidades
brutas méximas permitidas:

{. Densidad Tipo A: hasta 1 una vivienda por hectérea;

iI. Densidad Tipo B: hasta & cinco viviendas por hectérea;

Ill. Densidad Tipo C: hasta 15 quince viviendas por hectarea;
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V. Densidad Tipo D: hasta 30 treinta viviendas por hectéarea;

V. Densidad Tipo E: hasta 45 cuarenta y cinco viviendas por hectarea;

VI. Densidad Tipo F: hasta 60 sesenta viviendas por hectérea;

VIi. Densidad Tipo G: hasta 75 setenta y cinco viviendas por hectarea;

Viil. Densidad Tipo H: hasta 90-noventa viviendas por hectarea;

IX. Densidad Tipo I: hasta 120- ciento veinte viviendas por hectérea;

X. Densidad Tipo J: hasta 150 ciento cincuenta viviendas por hectarea;

XI. Densidad Tipo K: hasta 200 doscientas viviendas por hectérea; y

Xli. Densidad Tipo L: hasta 250 doscientas cincuenta viviendas por hectarea.

En los planes y programas de desarrollo urbano, tanto en las dreas urbanizables como en las areas urbanizadas, la
densidad expresada sera Densidad Bruta de Viviendas por Hectérea.

En las solicitudes de factibilidad de uso de suelo en 4drea urbanizable, se autorizara la densidad bruta prevista en los
planes.

En las solicitudes de factibilidad de uso de suelo en drea urbana o urbanizada, se hara referencia a la densidad bruta
prevista y se autorizarg la densidad neta, que resulta de dividir la densidad bruta prevista en los planes, enire el factor
0.75 -cero punto setenta y cinco.

En todo caso la aplicacion de las densidades antes sefialadas, deberé respetar las disposiciones que se estabiecen en
esta Ley para las dimensiones de lote minimo en uso de suelo habitacional.

El desarrollo podréa autorizarse bajo cualquiera de los usos habitacionales del suelo previstos en el articulo anterior,
Ssiempre y cuando no se exceda ia densidad prevista en las fracciones anteriores.

Las densidades seran transferibles entre predios de un mismo Proyecto Urbanistico y/o Proyecto Arquitecténico.

En fas zonas de conservacion previstas en la zonificacién secundaria de los planes y programas de desarrollo urbano,
densidad habitacional bruta méxima permitida sera de 45 -cuarenta y cinco viviendas por hectarea.”

V. Lasolicitud elevada satisface los requisitos exigidos por el dispositivo base (art. 231) en concordancia con los
numerales que establecen los demas elementos indispensables como puede observarse de los siguientes aspectos:

El inmueble de referencia forma parte de un fraccionamiento del tipo campestre al cual se le denominé “Jardines
del Diente”, se encuentra ubicado en la Delegacién Huajuco, Distrito Valle Alto-El Diente, cuya Zonificacién
Secundaria es clasificada como HU (Habitacional Unifamiliar), autorizado en cuanto a la transmisién de los lotes
resultantes (ventas) mediante resolucién emitida por la Secretaria de Desarrollo Urbano del Estado de Nuevo Leén,
fechada del dia 14 de enero de 1991 dentro del expediente nimero 3198/90, dado que se cubrieron en su
oportunidad todos los aspectos formales para la debida constitucion y aprobacién de mismo.

A través de la relotificacién propuesta se constituye una servidumbre de paso para dar servicio a los lotes
resultantes garantizando asi su acceso a una via piblica.

Por cuanto a la densidad aplicable esta se establece considerando el Plan Parcial de Desarrollo Urbano Sustentable
Cafién del Huajuco Monterrey 2010-2020, indica que el predio se ubica en el plano de densidades segin porcentaje
de pendientes, donde de acuerdo a las normas de densidades y lineamientos urbanisticos se permiten hasta: 15
viviendas por hectarea para predios con pendientes del 0 al 15.00 %, considerando que la subdivisién forma parte
de una reestructura integral de lotes se determina que si el desarrollo en mencién cuenta con una superficie 22.231
)rgzt;ifeas éste le corresponde una densidad de 333.46 viviendas.




Acorde a lo establecido y previamente resefiado del contenido del articulo 140 de la Ley de Ordenamiento Territorial y
Desarrollo Urbano del Estado de Nuevo Ledn, que en lo particular sefiala: “en las solicitudes de factibilidad de uso de
suelo en drea urbana o urbanizada, se haré referencia a las densidad bruta prevista y se autorizara la densidad neta, que
resulte de dividir la densidad bruta prevista en los planes, entre el factor 0.75 cero punto setenta y cinco”, se formula la
densidad aplicable de dividir los lotes resultantes 333.46 viviendas entre el 0.75 del factor, da un total de 444.61 viviendas
totales del fraccionamiento, por lo que, el cociente del total de la superficie del desarrollo (222,316.32 M2) entre el
resultado anterior, es decir, 444.61 lotes, nos arroja un total de 499.96 m2 como lote promedio.

Por tiltimo, como establece el antepenultimo parrafo del numeral en cita que sefiala: “Las densidades seran transferibles
entre el predio de un mismo proyecto urbanistico y/o proyecto arquitecténico”; los lotes resultantes de la subdivisiéon en
la reestructuracion planteada podran ser menores pero no exceder del niimero total.

Que del proyecto presentado se desprende que los lotes solicitados resultan con las siguientes superficies: Lote 1
con una superficie de 500.00 m2 colindando a Servidumbre de Paso; Lote 2 con una superficie de 500.00 m2
colindante a Servidumbre de Paso; Lote 3 con una superficie de 504.97 m2 colindante también a Servidumbre de
Paso; Lote 4 con superficie de 509.87 m2, colindando con Servidumbre de Paso; Lote 5 con una superficie de
519.76 m2 colindando con la calle San Francisco del Oro; Lote 6 con una superficie de 502.13 m2 colindando con
la calle San Francisco del Oro; Lote 7 con una superficie de 502.13 m2 colindando con la calle San Francisco del
Oro; Lote 8 con una superficie de 502.13 m2 colindando con la calle San Francisco del Oro; y, la Servidumbre de
Paso que en éste acto se constituye legalmente, con una superficie de 922.40 m2, los 3-tres lotes a relotificar que
suman en conjunto un area total de 4,963.39 m2 por lo que resultan permitidas las 08-ocho unidades solicitadas.

1. Que en el presente caso, el Proyecto de Relotificacion se ajusta y satisface con los lineamientos urbanisticos
gidos por el Plan de Desarrollo Urbano del Municipio de Monterrey 2013-2025; y satisface los lineamientos
anisticos exigidos por el Plan de Desarrollo Urbano Sustentable Caiién del Huajuco, ademas de cumplir con lo
tivo a superficie del terreno, alineamientos viales y derechos de via de infraestructura, previstos en el Plan
ocado; cumple con la densidad propuesta para usos habitacionales, por lo que resulta PROCEDENTE la
obacién de la Relotificacion de los lotes en cuestion.

VII, Debido a que en la presenta relotificacién no se incrementa el area vendible, ademas de que en la aprobacion
inicial del fraccionamiento se cumplié con las aportaciones municipales que en la fecha de la aprobacién del
antecedente que exhibe se requerfa, lo que se justifica con el Convenio celebrado en fecha 30-treinta de Agosto de
1985, suscrito por el C. Arq, Javier Sanchez Sanchez, Jefe del Departamento de Desarrollo Urbano y el C.P. Luis
Felipe Vazquez, Jefe del Departamento de Ingresos del Municipio de Monterrey, asi como el Ing. Reynaldo . Farias
M. como representante del Sr. Ramiro A. Bravo y Copropietarios, documento a través del cual se cubri6 la
obligacién de la aportacién municipal que la normativa vigente a la fecha le exigia, esto con concordancia con lo
establecido con el antepentiltimo parrafo del articulo 210 Ley de los Asentamientos Humanos, Ordenamiento
Territorial y Desarrollo Urbano para el Estado de Nuevo Leon, que literalmente sefiala: “La Cesion a la que se refiere
el presente articulo solo se haré por una sola ocasién y no podré exigirse al propietario del predio cesion adicional a la
realizada al haber llevado a cabo la accién de crecimiento urbano previamente autorizada.”; no se actualiza la
imposicién de cesién municipal.

Por lo anteriormente expuesto y con fundamento en lo dispuesto por los Articulos 1 fraccion 1, 3 fraccion LXXVI,
7,11 fracciones XII y XXXI, 202 fraccién IX, 231, 402 primer y Gltimo parrafo, transitorios segundo y tercero de la
Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y de Desarrollo Urbano para el Estado de Nuevo Leodn,
279,280 fracciones  alaIX, de la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Nuevo Ledn, 86, 89, 90,91y 94 de la Ley
de G~bhierno Munijeipal del Estado de Nuevo Leon; 1,2,3 fraccion 11, 139 y 155 fracciones I a la XIII del Reglamento
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de Zonificacion y Uso de Suelo del Municipio de Monterrey N.L.; 16 fraccidn X, 93, 94 fraccion V del Reglamento de
la Administracién Piblica del Municipio de Monterrey, el suscrito Secretario de Desarrollo Urbano y Ecologia del
Municipio de Monterrey, Nuevo Ledn.

ACUERDA:

PRIMERO: Por lo expuesto y fundado se Aprueba la Relotificacion de los predios identificados catastralmente
con los nimeros 62-016-006; 62-016-007; y, 62-016-008, el primero de ellos con una superficie de 1,597.98
m2; el segundo 1,765.31 m2 y 1,600.10 m2 el tercero respectivamente, lotes a relotificar con una suma en
conjunto un area total de 4,963.39 m2, ubicados en Delegacién Huajuco, Distrito Valle Alto-El Diente, para resultar
08-ocho unidades; para quedar como sigue: Lote 1 con una superficie de 500.00 m2 colindando a Servidumbre
de Paso; Lote 2 con una superficie de 500.00 m2 colindante a Servidumbre de Paso; Lote 3 con una superficie
de 504.97 m2 colindante también a Servidumbre de Paso; Lote 4 con superficie de 509.87 m2, colindando con
Servidumbre de Paso; Lote 5 con una superficie de 519.76 m2 colindando con la calle San Francisco del Oro;
Lote 6 con una superficie de 502.13 m2 colindando con la calle San Francisco del Oro; Lote 7 con una superficie
de 502.13 m2 colindando con la calle San Francisco del Oro; Lote 8 con una superficie de 502.13 m2 colindando
con la calle San Francisco del Oro; y, la Servidumbre de Paso que en éste acto se constituye legalmente, con una
superficie de 922.40 m2, los 3-tres lotes a relotificar que suman en conjunto un area total de 4,963.39 m2.

SEGUNDO: De conformidad con lo establecido por el Articulo 231 fraccion Il de la Ley de Asentamientos Humanos,
Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano para el Estado de Nuevo Leén, se efectuaran a costa de los
promoventes las adecuaciones en las infraestructuras o redes de servicios ptiblicos necesarias para atender
nuevos lotes que se generen. Esta obligaciéon debera plasmarse en contrato de compra-venta correspond
cuando se transmita la propiedad de los referidos lotes, a fin de que se formalice dicha obligacidon.

TERCERO: Se hace del conocimiento a los interesados, que a fin de que surta efectos la relotificacid
autorizada deberan dar aviso a la Oficina de Catastro del Estado e inscribir el plano que en el presente a
autoriza, ante el Instituto Registral y Catastral del Estado, lo anterior de acuerdo al Articulo 279 de la Ley de
Desarrollo Urbano del Estado de Nuevo Le6n establece que: “Las autorizaciones de fusiones, subdivisiones,
relotificacionesy parcelaciones, serdn expedidas por la autoridad municipal competentey tendrdn por objeto aprobar
el niimero, superficie y dimensiones de los lotes resultantes. Las autorizaciones a que se refiere este articulo serdn
expedidas en el término de diez dias hdbiles contados a partir de que sean satisfechos los requisitos para su obtencion
establecidos en el presente capitulo, y tendrd una vigencia de 130-ciento treinta dias hdbiles a partir de su
expedicién para solicitarse la modificacidn de la inscripcidn del predio correspondiente ante la Direccidn de Catastro,
y ser inscritas en el Registro Publico de la Propiedad y del Comercio.”, de conformidad con lo dispuesto por los
articulos transitorios segundo y tercero de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y
Desarrollo Urbano para el Estado de Nuevo Ledn.

Para los efectos fiscales correspondientes, la superficie de la servidumbre de paso que en ésta relotificacion se
constituye se prorratea entre los lotes resultantes en la medida de su superficie para que se cubra la carga
impositiva que le corresponda (servidumbre) equitativamente entre los lotes a los que sirve y beneficia, sin que
ello implique un derecho exclusivo sobre la misma.

CUARTO: En caso de fenecer dicho término sin haberse realizado la inscripcién citada, deberdn ingresar nuevo
tramite obtener nueva autorizacién correspondiente, una vez que se haya dado cumplimiento a los
equerimientos y obligaciones sefialados en el articulo 280, fracciones del I a IX incluyendo el ultimo pérrafo de la




Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Nuevo Leon, de conformidad con lo dispuesto por los articulos transitorios
segundo y tercero de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano para el
Estado de Nuevo Leén.

QUINTO: Debera respetar la informacién contenida en el acuerdo al alineamiento vial de fecha 11-once de
diciembre de 2018-dos mil dieciocho, en cuanto a los siguientes alineamientos: Para la calle San Francisco del Oro
debera respetar limite de propiedad de acuerdo a escrituras. No se preve la modificacién del tramo de la via ptiblica
con la que colinda el predio.

SEXTO: La presente resolucién no prejuzga sobre los derechos de propiedad, gravimenes, servidumbres ¢
cualquier otro derecho de terceros y se dicté conforme a los documentos, informes y datos proporcionados por los
solicitantes bajo su estricta responsabilidad, lo anterior de conformidad con lo dispuesto por el articulo 402, primer
y dltimo parrafo, de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano para el
Estado de Nuevo Leon.

SEPTIMO: Previo page de derechos por servicios prestados en materia de Desarrollo Urbano. Notifiquese
personalmente por conducto de los Notificadores adscritos a esta Secretaria, de conformidad con el Articulo 401
de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano para el Estado De Nuevo Leon,
comisionindole para tal efecto a los C.C. Francisco Javier Cabrera Tovar, Javier Guadalupe Martinez Martinez, Juan
Martin Rodriguez Jiménez, Ramén Dimas Estrada, Georgina Jeannette Cantt Macias, Efrain Vazquez Esparza, Flor
Lizbeth Chavez Ibarra, Rafael Herrera Villanueva, German Reynaldo Rivera Rodriguez, Graciela Salas Parra, Saul
Antonio Morales Juarez, Liliana Aide Zapata Cerda, Maleny Coral Aranda Celestino y Daniel Martin Martinez Barrén
quienes podran cumplirla conjunta o indistintamente o por correo certificado con acuse de recibo. Asilo acuerday
firma el C. Secretario de Desarrollo Urbano y Ecologia de Monterrey. -----=-=-=-=--====s=s=msssmsoomomosososmsoosesmos o oos o

Lo que notifico a Usted mediante el presente instructivo que entregué a una persona que dijo llamarse

Mw e yunied Tean siendo las & horas del dia=zdel wies de
Eleocsdel afio 204 . ' :
EL C. NOTIFICADOR LA PERSONA CON QUIEN SE ENTIENDE LA DILIGENCIA
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