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La que suscribe Dip. Irais Virginia Reyes de la Torre y demas integrantes del
Grupo Legislativo de Movimiento Ciudadano, Dip. Sandra Elizabeth Pamanes
Ortiz, Dip. Denisse Daniela Puente Montemayor, Dip. Tabita Ortiz Hernandez,
Dip. Norma Edith Benitez Rivera, Dip. Ma. Guadalupe Guidi Kawas, Dip. Maria
del Consuelo Galvez Contreras, Dip Eduardo Gaona Dominguez. Dip. Carlos
Rafael Rodriguez Gémez, Dip. Roberto Carlos Farias Garcia y Dip. Héctor
Garcia Garcia, con fundamento en los articulos 87 y 88 de la Constitucion Politica
del Estado, correlacionados con los diversos 102, 103 y 104, del Reglamento para
el Gobierno Interior del Congreso, presento INICIATIVA CON PROYECTO DE
DECRETO POR EL QUE SE REFORMA LA LEY DE ASENTAMIENTOS
HUMANOS, ORDENAMIENTO TERRITORIALY DESARROLLO URBANO PARA
EL ESTADO DE NUEVO LEON, POR MODIFICACION DE LOS ARTICULOS 382
FRACCIONES XI, Xl y Xill Y 383 PRIMER PARRAFO Y FRACCION IV, INCISO
B); Y SE ADICIONA LA FRACCION XIV AL ARTICULO 382, al tenor de la
siguiente:

EXPOSICION DE MOTIVOS

El area metropolitana de Monterrey crecié desmesuradamente en los Gltimos afios;
posicionandola como la tercera urbe mas habitada del pais, sin que exista evidencia
de que en los préximos afios esta tendencia disminuya.

El crecimiento de Monterrey y municipios aledafos es visible en todas las latitudes.
En la zona sur de la ciudad por la carretera nacional, el trafico con rumbo al primer
cuadro, resulta cada vez mas complicado, producto de la proliferacion de
construcciones y desarrollos inmobiliarios, asi como por la falta de vialidades que
permitan el crecimiento ordenado hacia esta direccién. Al norte también son evidentes
los asentamientos humanos en los municipios de Pesqueria y Zuazua; en los que cada
vez se incrementa la necesidad de vivienda. Igual sucede al oriente y poniente de la
ciudad, en los municipios de Guadalupe, Juarez, Santa Catarina y Garcia, con
elevados déficits de vivienda, al mismo tiempo que se incrementa la productividad en
la denominada “Sultana del Norte”.
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A este crecimiento de demanda habitacional, se le conoce coloquialmente como el
‘Boom Inmobiliario”, situacion que ha traido aparejada la construccion de
importantes desarrollos habitacionales en el Estado, sobre todo en lo relativo a
vivienda vertical. Consecuentemente, de acuerdo con algunos medios, se espera
que el municipio de Monterrey pudiera alcanzar un parque habitacional de hasta 1.9
millones de unidades para el afio 2025," lo que también se traduciria en un
crecimiento de la mancha urbana. Es preciso sefalar que, en solo una década, el
contorno urbano del area metropolitana paso de 65,087 has a 177,090 has, lo que
también contextualiza este fenébmeno de expansion urbana.

Una parte de este fendmeno de inversion, resulta -y también es consecuencia- del
cambio de usos de suelo en distintas areas de la ciudad, como el centro de
Monterrey, teniendo un efecto de atraccién para otros residentes que habitan en
sectores mas alejados de la ciudad.?

El crecimiento de la ciudad de Monterrey y su area metropolitana no siempre se
mantuvo al alza como sucede ahora. Desde su fundacion y hasta mediados del siglo
pasado, no se observo un crecimiento inmobiliario importante.® Ocurrié después de
la implementacion de politicas de industrializacion adoptadas durante la segunda
mitad del siglo pasado, cuando se impulsé el desarrollo de la Sultana del Norte, a
través de la creacion de importantes industrias de vidrio, cemento, cerveza, quimica,
acero, entre otras.* Conglomerados empresariales que contindan al dia de hoy
posicionandose como ejemplos a nivel nacional del trabajo, disciplina y dedicacion.
Este crecimiento econémico generé una expansion continua en la demografia, que
crecio de 3,022 hectareas a principios de los afos cuarenta, a 39,057 hectareas en
el afio 1993.° Sin embargo, contrario a proyecciones que estimaban el crecimiento
urbano a 74,201 has para el afio 2020,° en realidad el crecimiento de la mancha
urbana se triplicé, llegando a 177,090 hectareas como ya se mencion6.

Lhttps://www.eleconomista.com.mx/econohabitat/Monterrey-vive-un-boom-residencial-20220504-
0084.html

2 https://obras.expansion.mx/inmobiliario/2020/11/25/redinsificacion-centro-monterrey-clave-del-boom-
inmobiliario

3 El Area Metropolitana de Monterrey en el afio 2020, Gustavo Garza. Estudios demograficos y Urbanos. El
Colegio de México. 1998.

4 |bid.

5 Ibid.

® Ibid.
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Entonces, este crecimiento desmesurado en la mancha urbana evidenciado por las
cifras anteriores, preocupantes; también presenta una serie de problematicas que
deben solucionarse, entre ellas, la vivienda.

En este contexto, observamos cada vez mayores presiones por parte de las
desarrolladoras inmobiliarias para la obtencién de permisos para edificacion y
construccion de areas no urbanizadas. Lo anterior, como resultado de la importante
demanda por vivienda y la reduccion de espacios para construccion dentro de la
ciudad. Consecuentemente, los pocos espacios verdes que existen, en su mayoria
areas no urbanizables, lechos de rios, faldas de cerros y areas naturales protegidas,
entre otros, se convierte en foco de atencién como Unicos espacios donde la
mancha urbana puede continuar creciendo en espacios céntricos de la ciudad,
aunque de forma irregular.

La demanda de vivienda generada también ha cambiado las técnicas de
comercializacién de inmuebles, resultando métodos cada vez mas agresivos que
permiten la “adquisicion” de inmuebles a través de faciles esquemas de pago o
reserva, con contratos de promesa y otros actos juridicos, con los que se pagan
minasculas cantidades para “reservar” un determinado inmueble; sin que el
desarrollador obtenga todos los permisos necesarios para iniciar la comercializacion
de un proyecto habitacional.

Adicionalmente, se constata el disefio de complejos esquemas legales para evitar
el cumplimiento de las disposiciones de desarrollo urbano. De esta manera, con
“chicanas legales” los directamente beneficiarios de la urbanizacion, sortean la
imposicion de las multas y sanciones previstas por la ley. Este fendmeno cobra
especial relevancia porque en la ejecucion de un proyecto inmobiliario intervienen
muchas personas, por lo que la responsabilidad generalmente se diluya en un sin
numero de quienes intervienen.

Estos esquemas fraudulentos, como resultado de la alta demanda por vivienda, se
observan en conjunto como “voracidad inmobiliaria” Asi sucede, porque la industria
de la construcciéon opera bajo el criterio del interés econdémico, sin importarle el
interés puablico. Se aprovecha de la notoria inexperiencia e ignorancia de la
poblacion general, con respecto a temas de desarrolio urbano. En estas
condiciones, promueve de forma reiterada y dolosa, el maximo aprovechamiento de
absolutamente todo espacio de tierra dentro del area metropolitana de Monterrey.
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Lo anterior, aun sin importar trasgredir la ley, y, con ello, socavar el estado de
derecho que debiera prevalecer en toda sociedad democratica.

Si bien es cierto que la Ley de Asentamiento Humanos, Ordenamiento Territorial y
Desarrollo Urbano para Estado de Nuevo Leoén, contiene importantes disposiciones
que incluyen infracciones, multas y sanciones, asi como diversas autorizaciones y
permisos, sin los cuales no se puede edificar un desarrollo inmobiliario; también lo
es, que la legislaciéon actual, resulta insuficiente, para frenar el crecimiento urbano
irregular.

A ello se agregan otros problemas, relacionados con la corrupcion, conflictos de
interés econdémico, desatencion al problema por parte de la sociedad civil
organizada, asi como la falta de voluntad politica de los ayuntamientos, el Estado y
la Federacion.

En lo especifico, la pregunta a responder es ;Como se lleva a cabo la venta de
lotes y unidades habitacionales en areas no urbanizables de la ciudad sin los
permisos aplicables, considerando dichas actividades se encuentran
expresamente prohibidas por ley? La respuesta es inmediata: estas actividades
se realizan en franca violacion a la normativa vigente, en materia urbana. Pero, aun
asi, proliferan las construcciones irregulares.

En este contexto, uno de los aspectos a destacar, en correlacion con las técnicas
voraces de comercializacion inmobiliaria, para saltarse el cumplimiento de la ley,
consiste en la simulacién de actos juridicos para promover y comercializar la venta
de inmuebles, bajo la tesitura de que no se trata de una “venta” per se.

En contra de estas practicas aviesas, existen sélidos avances jurisprudenciales que
han resuelto algunos aspectos relacionados, como lo es, la distincion entre los
contratos de promesa y los contratos de compraventa, asi como la simulaciéon de
actos juridicos.

A continuacién, se citan algunos criterios interpretativos que ejemplifican este
argumento.
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COMPRAVENTA, CONTRATO INFORMAL DE.”

La Suprema Corte de Justicia ha establecido claramente la distincion entre los
contratos de promesa de venta y de compraventa; y ha considerado que cuando las
partes convienen en el precio y en la cosa y aun entregan ambos o sélo uno de
ellos, pero no se llenan las solemnidades externas del contrato, se esta en presencia
de lo que la doctrina reconoce con el nombre de contrato informal de compraventa.

COMPRAVENTA BAJO ASPECTO DE PROMESA DE VENTA.®

Cuando un contrato de promesa de venta contiene elementos que pertenecen a las
operaciones definitivas, como son la forma en que sera pagado el precio, o bien, se
estipula que se entregue la cosa, se desvirtia el contrato de promesa de venta,
porque entonces el consentimiento ya no se refiere a otorgar un contrato futuro, sino
en realidad se esta celebrando el contrato definitivo. La promesa de venta no puede
contener ninguna clausula referente a la entrega de la cosa, ni al pago del precio o
a la forma en que sera pagado, porque cuando se entregan ambos o sélo uno de
ellos y no se llenan las formalidades del contrato de compraventa, se esta en
presencia de un contrato informal. En relacion con lo anterior, la Suprema Corte de
Justicia sostiene en la tesis visible en la pagina 338, del Apéndice al Semanario
Judicial de la Federacion, 1917-1965, Cuarta Parte, Tercera Sala, bajo el rubro:
"COMPRAVENTA EN ABONOS. Debe estimarse que se esta en presencia de un
contrato de compraventa a plazos y no de una promesa de venta, si hubo convenio
respecto de la cosa, que fue entregada al comprador, se fij6 el precio, se determiné
la forma de pago, se pacté que la falta de tres abonos resolveria el contrato y fue
sefialada una renta, como indemnizacién por el uso de lo vendido, para el caso de
rescision. Ahora bien, si en la demanda sumaria se dijo que se ejercitaba la accion
sobre terminacién de los contratos de promesa de venta y arrendamiento, de esto
se sigue que el actor designé equivocadamente la accién, pero ello no impedia
resolver sobre su procedencia, si el demandante determiné claramente la clase de
prestacion que exigia el demandado, expresando que por haber dejando éste de
cumplir con la obligacién de pagar los abonos en la forma convenida, pedia la

’ Registro digital: 240468. Instancia: Tercera Sala. Séptima Epoca. Materia(s): Civil.
Fuente: Semanario Judicial de la Federacion. Volumen 169-174, Cuarta Parte, pagina 241
Tipo: Jurisprudencia

8 Registro digital: 241344. Instancia: Tercera Sala. Séptima Epoca. Materia(s): Civil.
Fuente: Semanario Judicial de la Federacion. Volumen 83, Cuarta Parte, pagina 17. Tipo: Aislada.
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terminacion del contrato que acompariaba, la entrega de la cosa vendida y la
devolucién al comprador de la parte del precio que exhibia".

PROMESA DE VENTA.®

La Suprema Corte ha establecido que la promesa de venta no es otra cosa que un
contrato preparatorio del de compraventa; esto es, la celebracién de aquél, no es
mas que un acto juridico cuya evolucién tiende al perfeccionamiento del contrato
de compraventa; se han establecido las diferencias entre estos dos actos juridicos,
que corresponden al mismo género, y se ha considerado que cuando las partes
convienen en el precio y en la cosa, y cuando se entreqan ambos o sélo uno de
ellos, pero no se llenan las solemnidades externas del contrato, se esta en presencia
de lo que la doctrina conoce con el nombre de contrato informal.

Con la cita de las anteriores tesis pretendemos precisar que el derecho mexicano
superog, la distincion entre las figuras del contrato de compraventa y el contrato de
promesa, en cuanto a que, al pactar el precio y objeto del contrato, sin las
formalidades de la compraventa, se estd materialmente frente a un contrato de
promesa. De tal forma que la utilizacion de este tipo contrato predomina como una
manera de ocultar actos tendientes a promover y materializar la verdadera intencion
de vender inmuebles.

A la par, resulta también importante mencionar, que no es solo a través del contrato
de promesa, como se pretende ocultar la verdadera intencion de desarrolladores
inmobiliarios sobre la promocion y comercializacion de bienes inmuebles, sin las
autorizaciones correspondientes. También se utilizan diversos esquemas, a través
de memorandos de entendimiento, acuerdos de construccion, pre-contratos y cartas
de intencidn, entre muchos otros, a manera de simulacion con los que se lleva a
cabo materialmente la promocion y comercializacion de inmuebles. En este
sentido, cuando la legislacién vigente, es perfectamente clara al establecer que no
se puede vender ni tampoco promover la comercializacion de inmuebles, sin los
permisos correspondientes,’® es razonable llegar a la conclusién que tampoco se
permite la celebracién de ningun acto juridico con la intencion de lograr una venta
sin el correspondiente permiso. En otras palabras: no se puede promover ningln

? Registro digital: 241865. Instancia: Tercera Sala. Séptima Epoca. Materia(s): Civil.
Fuente: Semanario Judicial de la Federacion. Volumen 55, Cuarta Parte, pagina 48. Tipo: Aislada

1% Articulo 341 fraccién X1y 343 fraccién 1, inciso b), Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento
Territorial y Desarrollo Urbano para el Estado de Nuevo Ledn.
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documento, sin importar su denominacién, ni ofrecer al puablico en general, ningin
lote o unidad habitacional en ausencia del permiso de venta y demas autorizaciones
previstas por la ley.

A manera de ejemplificar el concepto de simulacion, nos permitimos sefalar las
siguientes tesis:

SIMULACION.""

Existe simulacioén, cuando se hace un convenio aparente, regido por otro
celebrado a la vez y mantenido en secreto. Francisco ferrara, en su obra
“La Simulacién de los Negocios Juridicos”, define ésta como la declaracién
de un contenido de voluntad no real, emitida conscientemente y de acuerdo
entre las partes, para producir, con fines de engafio, la apanencia de un
negocio que no existe o es distinto de aquel que realmente se ha llevado a
cabo. Asi, doctrinariamente, se infiere que la figura juridica de
la simulacién se integra por la reunién de los siguientes elementos: 1. Una
disconformidad o divergencia entre la voluntad y su declaracion; 2. Que dicha
disconformidad o divergencia entre la voluntad y su declaracion,
sea intencional, querida o consciente; 3. Que esa disconformidad o
divergencia entre la voluntad y su declaracion, ademas de
querida, intencional o consciente sea de acuerdo enlre las partes que quieren
y declaran cosa diversa a la querida; 4. Que se cree, por la reunion de los
anteriores elementos, un acto aparente y, por altimo, 5. Que dicho acto sea
creado con el fin de enganiar a terceros. Como se ve, en la simulacion existe
el acuerdo de los contratantes, es decir, su consentimiento para celebrar
el acto aparente, o sea, el declarado, y el real, el interno, lo querido o
deseado, que es ocultado y rige las obligaciones contraidas por aquéllos. De
ahi que quienes celebran un acto simulado se esfuercen en cubrir
la simulacion y, quienes lo impugnan, tienen que demostrarlo por hechos
anteriores, concomitantes o posteriores al contrato, de los que puede inferirse
presuntivamente esa simulacion.

SIMULACION, ELEMENTOS QUE LA CONSTITUYEN."?

1 Registro digital: 241833. Instancia: Tercera Sata. Séptima Epoca. Materia(s): Civil. Fuente: Semanario
Judicial de la Federacion. Volumen 57, Cuarta Parte, pagina 21. Tipo: Aislada

12 Registro digital: 215698. Instancia: Tribunales Colegiados de Circuito. Octava Epoca. Materia(s): Civil.
Tesis: XVI.20.25 C. Fuente: Semanario Judicial de la Federacién. Tomo XII, Agosto de 1993, pagina 572. Tipo:
Aislada
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Una correcta interpretacion de los preceptos legales que regulan la figura
Juridica de simulacion lleva a concluir que ésta se compone de los siguientes
elementos: a) La existencia de la disconformidad entre la voluntad real y lo
declarado extemamente; b) La intencionalidad consciente entre las partes
para ello; c¢) La creacién de un acto aparente como consecuencia de lo
anterior y d) Que la creacion de ese acto aparente sea con la finalidad de
enganfiar a terceros. Lo anterior si se tiene en cuenta que el concepto de tal
figura consiste en la existencia de un contrato aparente, regido por ofro
celebrado a la vez y mantenido en secreto por las partes, para producir, con
fines de engafio, la apariencia de un negocio juridico que no existe o es
distinto del que realmente se ha llevado a cabo. Asi, cuando se invoca como
excepcion en un asunto juridico, el demandado debe indicar con precision los
hechos que a su juicio configuraron cada uno de los elementos que la
constituyen y, desde luego, aporta las pruebas necesanas para su
demostracion. De esta suerte, si quien alega la simulacién no preciso y
menos probo cual era el otro contrato que regia el simulado, pues no dijo
haberse celebrado éste para engafar a otro, ni tampoco sefial6 la existencia
de un tercero afectado, no opera la figura juridica de la simulacion.

Con las anteriores jurisprudencias, se deja perfectamente claro que la simulacion
de actos juridicos supone los siguientes elementos: i) la existencia de una diferencia
entre la voluntad real y la voluntad declarada; ii) la presencia de una intencion; iii) el
resultado de acto aparente y iv) una finalidad de engafar. De tal manera, que
cuando en la celebracion de un documento, independientemente de su
denominacién, la verdadera voluntad de la partes es la compraventa de un
inmueble, resulta evidente la intencion de llevar a cabo este acto juridico; pero si el
resultado es la creaciéon de un acto juridico que oculte la verdadera intencién de
llevar a cabo la comercializacion directa de bienes reales y finalmente, se pretenda
enganar para evitar la imposicion de multas o sanciones, en este supuesto, se
actualiza la figura juridica de la simulacién.

Por lo tanto, la simulacion se ha utiliza como forma para disfrazar la
comercializacidn, promocion y venta de bienes inmuebles en el Estado, contrario a
las disposiciones de desarrollo urbano vigentes.

De esta manera, al dejar de lado el cumplimiento de la legislacién, continua la
promocion de proyectos inmobiliarios en areas no urbanizables; lo que mantiene la
pugna por la destruccién de los escasos espacios verdes en la ciudad de Monterrey;

8
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pero lo mas preocupante es que se continia tolerando reiteradamente, el
incumplimiento de la legislacién aplicable.

Al final, se permite la proliferaciéon de esquemas fraudulentos en detrimento de
inversionistas, propietarios de tierras y de la poblacion en general, al
comercializarse inmuebles sin las autorizaciones correspondientes. Con ello, se
coloca en una posicion de incertidumbre juridica y desventajosa al grueso de la
poblacion, al comprometer y arriesgar su patrimonio por invertir en desarrollos
inmobiliarios que no cuentan con la totalidad de los permisos correspondientes; por
lo que son susceptibles de ser clausurados. Cabe destacar que esta situacion no es
novedosa y también ha sido denunciada por diversos medios de comunicacion. '3
Con el proposito de resolver la problematica antes descrita, la presente iniciativa
propone reformar la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y
Desarrollo Urbano, para el Estado de Nuevo Leon.

El objetivo es incluir mayores restricciones relacionadas con la promocion de
proyectos inmobiliarios sin el con el correspondiente permiso de venta.

Pretendemos que no se utilicen mecanismos juridicos para evadir la obligacion de
no promover ni vender lotes o unidad habitacionales, en contravencion a las
leyes aplicables.

Especificamente, se propone reformar la fraccion X! del articulo 382, con el fin de
ampliar la prohibicion actual, de no promover la venta de lotes, por medio de
cualquier titulo o medio, utilizando contratos o convenios, independientemente de
su denominacién. Igualmente, adicionar la fraccion XIV al mismo articulo, para que
los desarrolladores inmobiliarios se abstengan de recibir o promover pagos
anticipados por parte de promitentes compradores, sin las autorizaciones de venta
correspondientes. De esta manera, pretendemos cubrir el vacio legal actual,
utilizado por desarrolladores para el financiamiento de proyectos, sin concluir la
tramitologia necesaria

Por lo que respecta al articulo 383 se propone reformar el primer parrafo, con objeto
de precisar a los sujetos que podrian ser sefialados como responsables por la
inobservancia de la ley, incluyendo a los representantes, directores o gerentes de

13 https://www.eleconomista.com.mx/empresas/Alertan-constructoras-sobre-fraudes-inmobiliarios-
20190913-0027 .html
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las personas morales que encabecen un desarrollo inmobiliario. Esta disposicion
cobra especial relevancia, al observar que, en los esquemas de fideicomisos de
inversion, los fideicomitentes que hacen la aportacion de terreno para el desarrollo
de un proyecto, rara vez se involucran en la tramitologia y ejecucién del proyecto;
por lo que la empresa desarrolladora es quien materialmente dirige estas
actividades. Adicionalmente, se propone reformar la fracciéon IV. inciso b), para
homologarla con la diversa propuesta de modificaciéon a la fraccion Xl del articulo
382, relativa a la comercializacion sin autorizacion de venta.

La reforma que proponemos se visibiliza en el siguiente cuadro comparativo:

Texto vigente:

Texto propuesto:

Articulo 382. Se sancionara con la suspension o
clausura definitva total o parcial de
excavaciones, instalaciones, construcciones,
obras de urbanizacion y construccion relativa a
fraccionamientos y venta de lotes, obras para
edificaciones o para soportar anuncios o servicios
en los siguientes casos:

I. Cuando sin contar con permiso o autorizacion,
el o los propietarios, ordenen, contraten o
permitan la realizacion de alguna excavacion,
instalacién, construccion, demolicion, movimiento
de tierra, desmonte o tala de arboles en un predio
de su propiedad;

Il. Cuando sin contar con permiso o autorizacion
se realice una excavacion, construccion,
instalacion, o se depositen materiales o
escombros que afecten la via publica, terreno del
dominio publico o afecto a destino comun;

lll. Cuando el alineamiento establezca, al predio,
restricciones o afectaciones y éstas no se
respeten;

IV. Cuando el o los propietarios de un predio
realicen una construcciéon sin contar con las
constancias o licencias necesarias;

Articulo 382.- ...

|.aX.- ..
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V. Cuando el o los propietarios den a un predio o
construccion un uso o destino diferente al
autorizado o incumplan con la densidad, los
coeficientes de ocupacion y utilizacion del suelo
aplicable;

VI. Cuando el o los propietarios de un predio o
construccidén no respeten las disposiciones de la
Ley, su reglamentacion o los planes de desarrollo
urbano;

VIl. Cuando se ejecuten obras, instalaciones o
edificaciones en lugares prohibidos por la Ley, su
reglamentacion o los planes y programas de
desarrollo urbano;

VIlII. Cuando se utilicen, sin las autorizaciones
correspondientes, explosivos para excavaciones
o demoliciones;

IX. Cuando se realicen obras de construccion,
urbanizacion y similares relativas a un
fraccionamiento, sin contar con la factibilidad,
licencia, pemmiso, o autorizacion correspondiente;
X. Cuando se obstaculice o impida en alguna
forma el cumplimiento de las ordenes de
inspeccion expedidas por la autoridad
competente;

Xl. Cuando se realice o promueva la venta de
lotes, predios y edificaciones de un
fraccionamiento, sin contar con la licencia,
permiso o autorizacién correspondiente;

Xll. Cuando se promueva o permita la ocupacion
de un predio o edificacion sin contar con las
licencias, permisos y autorizaciones
correspondientes o violando el uso de suelo que
le corresponde; y

XHl. Cuando el propietario, poseedor o
responsable de obras que se lleven a cabo en

Xl. Cuando se realice o promueva publicamente
la venta de lotes, predios y edificaciones de un
fraccionamiento o conjunto inmobiliario, por
cualquier titulo o medio, a través de contratos o
convenios, independientemente de su
denominacion, sin contar con la licencia, permiso
o autorizaciéon correspondiente;

Xill. Cuando se promueva o permita la ocupacion
de un predio o edificacion sin contar con las
licencias, permisos y autorizaciones
correspondientes o violando el uso de suelo que
le corresponde;

Xlll. Cuando el propietario, poseedor o
responsable de obras que se lleven a cabo en
inmuebles ubicados en zonas de riesgo
establecidas en el Atlas de riesgos, realice obras
o instalaciones o actos sin permiso o
autorizaciones, o teniéndolo no cumpla con el
mismo; y.

XIV. Cuando, sin contar con la licencia, permiso o
autorizacion correspondiente de venta, el
propietario del predio o en su defecto, la persona
moral que encabece la ejecucion de un
determinado proyecto inmobiliario, reciba o

11
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inmuebles ubicados en zonas de riesgo
establecidas en el Atlas de riesgos, realice obras
o instalaciones o actos sin permiso o
autorizaciones, o teniéndolo no cumpla con el
mismo.

promueva la recepcion de bienes fungibles o no
fungibles por parte de promitentes adquirientes
de lotes, predios y/o edificaciones de un
fraccionamiento o conjunto inmobiliario, ya sea
directamente, a través de interpdsita persona o
por conducto de esquemas de fideicomiso.

La Autoridad Judicial competente, a solicitud del | ...

Municipio interesado ratificara la medida cautelar
de seguridad impuesta por la autoridad municipal
en el término de 5-cinco dias a partir de recibida
la solicitud, en todos los casos.

En el caso de las suspensiones se considerara
medida cautelar judicial, y por tanto no es
necesario el derecho de audiencia.

En el caso de las clausuras, se seguira el
procedimiento de juicio ordinario previsto en el
Cadigo de Procedimientos Civiles para el Estado
de Nuevo Ledn.

Articulo 383. Se sancionard con multa al
propietario o a los responsables solidarios en los
siguientes casos:

I. Multa de hasta 30-treinta unidades de medida y
actualizacién:

a) Para el caso de obras de ampliacion o
remodelacién de hasta cien metros cuadrados en
viviendas de uso familiar que no cuenten con la
licencia correspondiente;

b) Multa de hasta 30-treinta unidades de medida
y actualizacion: para cambios de uso de suelo en

Articulo 383.- Se sancionara con multa al
propietario del predio o en su defecto, a la
persona moral que encabece la ejecucién de un
determinado proyecto inmobiliario, en términos
de cualquier acto juridico, por conducto de su
gerente, director, administrador o representante
legal, asi como a los responsables solidarios, en
los siguientes casos:

lLalll-....

12




&] Iniciativa con Proyecto de Decreto por el que se

LXX\/' reforma la Ley de Asentamientos Humanos,
LeGisLaTura  Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano para el
H. CONGRESO Estado de Nuevo Leon en materia de venta ilegal de
GELESTADD DE NUEVD LECN inmueb|es

edificaciones menores a cien metros cuadrados
gue no cuenten con la licencia correspondiente.
Il. Multa desde 200-doscientas hasta 2000-dos
mil unidades de medicién y actualizacion:

a) Cuando no se respeten las normas de disefio
en las obras y edificaciones para las personas
con discapacidad;

b) Cuando se promueva o permita la ocupacion
de un predio o edificacion sin contar con las
licencias, permisos y autorizaciones
correspondientes o violando el uso del suelo que
le corresponda; y

c) Cuando se utiice el predio o sus
construcciones sin haber obtenido la constancia
de suelo correspondiente.

lIl. Multa desde 2000-dos mil hasta 10,000-diez
mil unidades de medicién y actualizacion:

a) Cuando después de haber sido sancionado por
la autoridad competente el propietario y los
responsables solidarios persistan en realizar
acciones violatorias a Leyes, reglamentos o a
disposiciones administrativas de aplicacion
general;

b) Cuando después de su vencimiento y sin haber
obtenido su renovacion, se continien ejerciendo
derechos que le fueron otorgados por una
constancia, licencia, permiso o autorizacion;

¢) Cuando los particulares contravengan las
disposiciones o incumplan injustificadamente las
obligaciones contenidas en los convenios que
celebren con las autoridades en materia de
desarrollo urbano;

d) Cuando no se ejecuten las medidas de
seguridad impuestas por la autoridad
competente;

e) Cuando no se respete el porcentaje de area
verde o espacio abierto, se excedan las

13
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densidades de poblacibn o construccion
autorizadas, la altura maxima permitida o los
coeficientes de utilizacion y ocupacion del suelo
conforme al plan o programa de desarrollo urbano
aplicable;

f) Cuando se contravengan las normas basicas
para las vias publicas establecidas en la presente
Ley;

g) Cuando se ejecuten obras, instalaciones,
excavaciones o edificaciones en lugares
prohibidos por la Ley, su reglamentacion o los
planes y programas de desarrollo urbano;

h) Cuando se impida la inspeccion de un
inmueble;

i) Cuando se realicen obras, construcciones,
instalaciones, demoliciones o excavaciones, sin
contar con la debida autorizacion o con una
licencia cuyo contenido sea violatorio de los
programas;

j) Cuando se lleven a cabo subdivisiones,
fusiones, relotificaciones y parcelaciones sin la
licencia, permiso o autorizacion correspondiente;
k) Cuando se incumpla con las obligaciones
derivadas de wun poligono de actuacion
autorizado;

) Cuando se incumpla con las obligaciones
derivadas de un reagrupamiento parcelario
autorizado;

m) Cuando se incumpla con las obligaciones
establecidas por un plan o programa de desarrollo
urbano para una zona de suelo estratégico;

n) Cuando se realicen obras de construccion,
urbanizacion y similares relativas a un
fraccionamiento o conjunto, sin contar con la
factibilidad, licencia, permiso, o autorizacion|a). - ...
correspondiente;

V.- ...
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fi) Cuando se realicen sin permiso o autorizacion,
en la via publica, terreno de dominio publico o
afecto a un destino comun; construcciones,
instalaciones, o cualquier otra obra, o acto que
afecte sus funciones; o

o) Cuando se utilice el predio o sus
construcciones para un uso o destino no
permitido, para la zona en la que se ubica el
predio.

IV. Multa desde 5000-cinco mil veces el salario
minimo prevaleciente en la zona econémica
hasta dos veces el valor de las acciones, obras o
construcciones realizadas:

a) Cuando el propietario, poseedor o responsable
de obras que se lleven a cabo en inmuebles
ubicados en zonas de riesgos establecidas en el
atlas de riesgos, realice obras o instalaciones o
actos sin pemmiso o autorizacion, o teniéndolo no
cumpla con el mismo;

b) Cuando se realice o promueva la venta de
lotes, predios y edificaciones de un
fraccionamiento o conjunto, sin contar con la
licencia, permiso o autorizacion correspondiente;
o

c) Cuando se realicen fraccionamientos,
conjuntos o urbanizaciones sin contar con la
debida autorizacion.

b) Cuando se realice o promueva publicamente la
venta de lotes, predios y edificaciones de un
fraccionamiento o conjunto inmobiliario, por
cualquier titulo o medio, a través de contratos o
convenios independientemente de su
denominacidn, sin contar con la licencia, permiso
o autorizacién correspondiente; o

C). - ...

2or lo anteriormente expuesto y fundado, solicitamos a la presidencia de la manera mas atenta,

dictar el

tramite legislativo que corresponda, a efecto de que se apruebe, en sus términos, el

siguiente

Decreto
Articulo Unico. - Se reforma la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento
Territorial y Desarrollo Urbano para el Estado de Nuevo Ledn, por modificaciéon de
los articulos 382 fracciones XI, Xl y XlIl y 383 primer parrafo y fraccion IV, inciso b);
y se adicional la fraccion XIV al articulo 382, para quedar como sigue:

15
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Articulo 382.- ...
l.aX-...

Xl. Cuando se realice o promueva publicamente la venta de lotes, predios y
edificaciones de un fraccionamiento o conjunto inmobiliario, por cualquier titulo o
medio, a través de contratos o convenios, independientemente de su denominacion,
sin contar con la licencia, permiso o autorizaciéon correspondiente o

Xil.a Xlli.- ...

XIV. Cuando, sin contar con la licencia, permiso o autorizacion correspondiente de
venta, el propietario del predio o en su defecto, la persona moral que encabece la
ejecucion de un determinado proyecto inmobiliario, reciba o promueva la recepcion
de bienes fungibles o no fungibles por parte de promitentes adquirientes de lotes,
predios y/o edificaciones de un fraccionamiento o conjunto inmobiliario, ya sea
directamente, a través de interpdsita persona o por conducto de esquemas de
fideicomiso.

Articulo 383.- Se sancionara con multa al propietario del predio o en su defecto, a
la persona moral que encabece la ejecucion de un determinado proyecto
inmobiliario, en términos de cualquier acto juridico, por conducto de su gerente,
director, administrador o representante legal, asi como a los responsables
solidarios, en los siguientes casos:

lLalll.- ...

V.- ...

a). - ...

b) Cuando se realice o promueva puUblicamente la venta de lotes, predios y
edificaciones de un fraccionamiento o conjunto inmobiliario, por cualquier titulo o

medio, a través de contratos o convenios independientemente de su denominacion,
sin contar con la licencia, permiso o autorizacion correspondiente de venta; o

16



& Iniciativa con Proyecto de Decreto por el que se

LXX\/I reforma la Ley de Asentamientos Humanos,
LEGIsLaTura  Ofdenamiento Terﬁtqrial y Desal:rollo Urbanc_: para el
H concreso Estado de Nuevo Ledn en materia de venta ilegal de
CEL ESTALO DE NUEVO LEQN inmueb|es

C). - ...
Transitorios

Unico. - El presente Decreto entrara en vigor al dia siguiente de su publicacion en

el Periodico Oficial del Estado de Nuevo Ledn. H. éﬁ&ﬁ%ﬁvﬁsﬁ"ﬁ?ﬁ“ﬁﬁﬁé
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)

Dip. Tabita Ortiz Hernandez

Dip. Norma Edith Benitez Rivera Dip. Maria Guadalupe Guidi Kawas

Dip. Maria del Consuelo Galvez Dip. Carlos Rafael Rodriguez Gomez
Contreras
Dip. Roberto Carlos Farias Garcia Dip. Héctor Garcia Garcia

Integrantes del Grupo Legislativo de Movimiento Ciudadano
LXXVI Legislatura del H. Congreso del Estado de Nuevo Leén
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OFICIALIA MAYOR

Oficio NOm. PL 1354/LXXVI

C. DIP. MAURO ALBERTO MOLANO NORIEGA
PRESIDENTE DE LA COMISION DE INFRAESTRUCTURA
Y DESARROLLO URBANO

PRESENTE.-

Por medio del presente, me permito informarle que en la Sesion celebrada el dia 7 de
junio del presente afio, el C. Presidente de la Diputacion Permanente del H. Congreso del
Estado, turnd a la comisién que Usted preside, los siguientes asuntos:

e Escrito signado por la C. Dip. Irais Virginia Reyes de la Torre y los integrantes del Grupo
Legislativo Movimiento Ciudadano de la LXXVI Legisiatura, mediante el cual presentan
iniciativa de reforma al Articulo 287 de la Ley de Asentamientos Humanos,
Ordenamiento Teritorial y Desarrollo Urbano para el Estado de Nuevo Ledn, al cual le
fue asignado el nUmero de Expediente 17072/LXXVI.

« Escrito signado por la C. Dip. Irais Virginia Reyes de la Torre y |0s integrantes del Grupo
Legislativo Movimiento Ciudadano de la LXXVI Legislatura, mediante el cual presentan
iniciativa de reforma a diversos articulos de la Ley de Asentamientos Humanos,
Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano para el Estado de Nuevo Ledn, al cual le
fue asignado el nimero de Expediente 17074/LXXVI.

e Escrito signado por la C. Dip. Irais Virginia Reyes de la Torre y los integrantes del Grupo
Legislativo Movimiento Ciudadano de la LXXVI Legislatura, mediante el cual presentan
iniciativa de reforma a diversos articulos de la Ley de Asentamientos Humanos,
Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano para el Estado de Nuevo Ledn, al cual le
fue asignado el nimero de Expediente 17075/LXXVI.

« Escrito signado por la C. Dip. Irafs Virginia Reyes de la Torre y los integrantes del Grupo
Legislativo Movimiento Ciudadano de la LXXVI Legistatura, mediante el cual presentan
iniciativa de reforma a los articulos 1 y 5 de la Ley de Asentamientos Humanos,
Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano para el Estado de Nuevo Leon,
asignandole el nimero de Expediente 17076/LXXVL.

e Escrito signado por la C. Dip. Irais Virginia Reyes de la Torre y los integrantes del Grupo
Legislativo Movimiento Ciudadano de la LXXVI Legislatura, mediante el cual presentan
iniciativa de reforma a diversos articulos de la Ley de Asentamientos Humanos,
Ordenamiento Territorial y Desarrolio Urbano para el Estado de Nuevo Ledn, en materia
del procedimiento de revocacion de licencias ircgulares de construccioén, al cual le fue
asignado el nimero de Expediente 17077/LXXVI.

e Escrito signado por la C. Dip. Irais Virginia Reyes de la Torre y los integrantes del Grupo
Legislativo Movimiento Ciudadano de la LXXVI Legislatura, mediante el cual presentan
iniciativa de reforma a los articulos 382 v 383 de la Ley de Asentamientos Humanos,
Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano para el Estado de Nuevo Leon,
asignandole el nimero de Expediemec 7079/LXXVI.
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e Escrito presentado por el C. Dip. Waldo Femdandez Gonzdlez, Coordinador del Grupo
Legislativo Movimiento de Regeneracion Nacional de la LXXVI Legislatura, mediante el
cual solicita la aprobacién de un Punto de Acuerdo, a fin de enviar un exhorto al Titular
de la Secretaria de Infraestructura, Comunicaciones y Transportes, para que explore la
viabilidad de incrementar el nimero de carriles en la via de la Carretera NUm. 53
Monterrey-Monclova, en el tframo Comprendido en los Municipios de EI Carmen,
Hidalgo y Mina del Estado de Nuevo Ledn; asi como exhortar al Titular del Poder
Ejecutivo del Estado, para que en coordinacion con el Titular del Municipio de General
Escobedo, Nuevo Ledn, para que en el ambito de sus atribuciones realicen labores de
recarpeteo en el Cruce de la Carrefera Estatal 1 Monterrey-Colombia y la Carretera
NUm. 53 Monterrey Monclova, al cual le fue asignado el nimero de Expediente
17086/LXXVL.

e Escrito signado por el C. Dip. Roberto Carlos Farias Garcia y los integrantes del Grupo
Legislativo Movimiento Ciudadano de la LXXVI Legislatura, mediante el cual presentan
iniciativa de reforma al Articulo 213 de la Ley de Asentamientos Humanos,
Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano para el Estado de Nuevo Ledn, a fin de
sancionar a los desarrolladores de fraccionamientos habitacionales que no cumplan
con la plantacion de drboles nativos que establece dicha disposicion, al cual le fue
asignado el nUmero de Expediente 17093/LXXVL

e Escrito signado por la C. Dip. Irais Virginaia Reyes de la Torre, integrante del Grupo
Legisiativo Movimiento Ciudadano de la LXXVI Legislatura, mediante el cual remite
informacién que modifica su iniciativa que reforma la Ley de Asentamientos Humanos,
Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano para el Estado de Nuevo Ledn, el cual fue
anexado en el Expediente NUm. 17077 /LXXVI.

Al respecto, se informa que dicha documentacion ha sido previamente digitalizada y se
ofrece para su descarga a través del Codigo QR agui proporcionado, mismo que
permanecerd habilitado por los proximos 7 dias naturales.

Reitero a Usted mi consideracion y respeto.

ATENTAMENTE

o H. CONGRESO DEL,
Monterrey, N.lI., a 7 de junio de X |
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Oficio NUm. PL 3565/LXXVI
Expediente NUm. 17079/LXXVI

C. Dipr. IRAIS VIRGINIA REYES DE LA TORRE
INTEGRANTE DEL GRUPO LEGISLATIVO MOVIMIENTO
CIUDADANO DE LA LXXVI LEGISLATURA
PRESENTE. -

Con relacién a su escrito, presentado en conjunto con los integrantes del
Grupo Legislativo Movimiento Ciudadano de la LXXVI Legislatura, mediante el
cual presentan iniciativa de reforma a los articulos 382 y 383 de la Ley de
Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano para el
Estado de Nuevo Ledn, me permito manifestarle que el C. Presidente de la
Diputacion Permanente del H. Congreso del Estado de Nuevo Ledn, conocid de
su escrito dictando el siguiente acuerdo:

Tramite: De enterado y de conformidad con lo establecido en los articulos
24 fraccién Il y 39 fraccién IX del Reglamento para el Gobierno
Interior del Congreso se turna a la Comision de Infraestructura y
Desarrollo Urbano, la cual es presidida por el C. Dip. Mauro Alberto
Molano Govea.”

Reitero a Usted mi consideracion y respeto.

ATENTAMENTE
Monterrey, N.L., a 7 de junio de 2023

MIRA. TO FLORES
LA OFicIAL MAYOR

C.C.P. ARCHIVO
INCA/JIMMM
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