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H. CONGRESO DEL ESTADO DE NUEVO LEON.
PRESENTE.

C. MARIA DEL CARMEN ELOSUA GONZALEZ, ciudadana, en uso de las
facultades otorgadas por el articulo 68 de la Constitucién Politica del Estado de
Nuevo Leon y los diversos 102 y 103 del Reglamento para el Gobierno Interior
del Congreso del Estado, ocurrimos a esta H. Legislatura para promover la
siguiente INICIATIVA DE REFORMA A LA LEY DE DESARROLLO URBANO
DEL ESTADO DE NUEVO LEON. Los articulos reformados son los siguientes:

Articulo 121
Articulo 158
Articulo 191
Articulo 196

Fundamentamos nuestra iniciativa en la siguiente:

EXPOSICION DE MOTIVOS

1. La Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Nuevo Leén establece en el
Titulo Séptimo; “De la Zonificacion, Usos y Destinos del Suelo y
Estructuracion de los Centros de Poblacion”, Capitulo Primero; “De la
Zonificacion” el régimen al que estaran sujetados los usos de suelo y la
delimitacion de las zonificaciones.

2. El articulo 121 de la Ley de Desarrollo Urbano, ubicado dentro del
apartado descrito en el parrafo anterior, establece la clasificacion de las
areas que integran o delimitan los centros de poblacién o zonificacion.
Dicho articulo estd compuesto por tres fracciones, cada una previendo
una clasificacion distinta:

Fraccion 1.- Areas urbanas o urbanizadas
Fraccion Il.- Areas de reserva para el crecimiento urbano o urbanizables;

y
Fraccion Hl.- Areas no urbanizables

3. La fraccion Il (tercera) del articulo 121 contempla los supuestos en los
cuales se considerara a un area como “no urbanizable”, dicha fraccion es
a la vez subdividida en 4 (cuatro) incisos.

a) Por causa de preservacion ecolégica

b) Por prevencioén de riesgo

c) Por mantenimiento de actividades productivas de los limites de los
centros de poblacion; y

d) Por tener pendientes mayores a 45%

4. La interpretacion del inciso d), fraccion Il del articulo 121, de la Ley de
Desarrollo Urbano ha llevado a concluir que en caso de existir un predio
con promedio general de pendiente mayor a 45% se debe considerar
dicho predio como No Urbanizable, esto, atin y cuando lo juridicamente
correcto permite concluir que lo que no sera urbanizable es el AREA con



medicion permitiria concluir que areas dentro de un mismo predio son
aptas para el desarrollo urbano, asi como las que deben permanecer
como areas no urbanizables.

7. En razén de que ésta (parrafo quinto) ha sido la forma de medicion
utilizada por la administracion y que el articulo 121 ha sido interpretado de
la manera la expuesta en el parrafo cuarto, se han prohibido acciones
urbanas en la totalidad de predios que retinan éstas caracteristicas.

8. El catalogar un predio en su totalidad como No Urbanizable cuando
existen areas planas (con inclinacion menor al 45%) aptas para la
construccién dentro del mismo, debe considerarse como una violacion
grave a los derechos de los particulares en razéon de la
desporporcionalidad existente entre la afectaciéon al derecho de los
administrados y la consecucion del fin legitimo buscado por el legislador.

9. Para evitar posteriores violaciones y afectaciones desmedidas en los
derechos de los ciudadanos del Estado, es fundamental reformar los
métodos de medicion e interpretacion que actualmente se han
desarrollado en torno al inciso d), fraccion lli del articulo 121 de la
Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Nuevo Leén.

10. Por otro lado, La Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Nuevo Le6n
establece en el articulo 158 ubicado en el Titulo Séptimo “De la
Zonificacion, Usos y Destinos del Suelo y Estructuracion de los Centros
de Poblacion”, Capitulo Cuarto; “De las Vias Publicas” las
especificaciones a las que estaran sujetas las vias publicas que integran
la infraestructura para la movilidad.

11. Las fracciones Vil y VIIl del articulo 158 de la multicitada Ley de
Desarrollo Urbano no permiten la construccion de vialidades con anchura
regular de 8 a12 (doce) metros para la conexion de predios con promedio
de pendiente mayor al 45%.

12. Es imprescindible reformar el articulo 158 mencionado puesto que las
afectaciones contempladas en sus fracciones VII y VIII atentan
directamente en contra del derecho de propiedad de los administrados.

13. Finalmente, La Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Nuevo Leon
establece en el articulo 191 ubicado en el Titulo Octavo “De las Politicas
de Fundacion, Crecimiento, Conservacion y Mejoramiento Urbano”, dentro
del Capitulo Segundo “De las Reglas Generales para Ejecutar Acciones
de Crecimiento Urbano” los supuestos que deberan considerarse como
acciones de crecimiento en un centro de poblacion.

14. Al respecto, la fraccion IX (novena) del articulo 191 contempla acciones
que son posibles de desarrollar sin necesidad de llevar a cabo acciones
de construccion.

15. No obstante lo anterior, la redaccion de la fraccion X!| (novena) del
articulo 191 limita ias acciones en ésta contempladas a los lotes o predios
ubicados dentro de las areas urbanas y de reserva para el crecimiento
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puede definir que los terrenos son descripciones de superficie sin limites
especificos, es decir, los predios como figura juridica tienen como
contenido diversos terrenos. Con esta reforma se busca aclarar que
dentro de un mismo predio pueden existir zonas o areas con pendientes
promedio mayores o menores a 45%.

18.Conforme a ello, los predios podran tener zonas o areas con pendientes
menores y mayores a 45%, por lo que solo éstas Ultimas podran ser
consideradas como prohibidos para efecto de realizar acciones de
crecimiento urbano [excluyendo su funcion de infraestructuras].

19. Lo anteriormente expuesto, evidenciando incluso la contradiccion
existente en la ley estatal, en la que se establece en su numeral 212
la permisién para construir en fraccionamientos campestres en los
que existan pendientes mayores al 45%. Situacion que evidencia dos
puntos fundamentales:

a. La falta de logica en llegar a prohibir las acciones de crecimiento
urbano en predios con zonas menores al 45%. Ya que, la propia
ley permite construir en lotes cuya totalidad es mayor al porcentaje
citado.

b. La incongruencia en prohibir la realizaciéon de acciones de
crecimiento urbano en predios con inclinaciones mayores al 45%, y
permitirlo para los fraccionamientos campestres. En este ultimo
punto, resultard parte de la labor legislativa lograr la
congruencia y adecuacion del marco normativo en su
totalidad.

20.Por lo expuesto, se presenta la propuesta en los términos que a
continuacion se exponen:

INICIATIVA DE REFORMA, CON PROYECTO DE
DECRETO A LA LEY DE DESARROLLO URBANO DEL
ESTADO DE NUEVO LEON

La siguiente propuesta de modificacion a la Ley de Desarrolio Urbano
vigente en el Estado de Nuevo Ledn tiene como objeto sefalar ciertas
deficiencias respecto a los limites de uso a la propiedad privada de los
particulares en casos especificos.

Los puntos principales en los cuales se proponen adiciones vy/o
modificaciones en la Ley son los siguientes:

e Rectificar la limitacion de construccion y desarrolio de acciones urbanas
en predios cuyo promedio de pendiente es mayor al 45%.

¢ Rectificar la definicion de “accién urbana”, removiendo las acciones de
subdivision y parcelacion de dicho concepto.

e Permitir la construccion de calles de 8m de ancho para conectar predios
con 7zonaa de nandientee menorae a 459,



e a) ser admisibles dentro del ambito constitucional o buscar un fin
legitimo de acuerdo a nuestra Carta Magna, esto es, el legislador
ordinario solo puede restringir o suspender el ejercicio de derechos
fundamentales con objetivos que puedan enmarcarse dentro de las
previsiones de la Carta Magna;

Al respecto, la Corte Interamericana de Derechos Humanos ha
establecido que la causa que se invoque para justificar la restriccion debe
ser de aquellas permitidas por la Convencién Americana®. En este paso
del analisis lo primero que se debe indagar es si la restriccion constituye
un medio idéneo o adecuado para contribuir a la obtencién de una
finalidad compatible con la Convencion.

e b) ser necesarias para asegurar la obtencion de los fines que
fundamentan la restricciéon constitucional, es decir, no basta que la
restriccion sea en términos amplios Util para la obtencion del fin legitimo,
sino que debe ser la idénea para su realizacion, lo que significa que el fin
buscado por el legislador no se pueda alcanzar razonablemente por
otros medios menos resfrictivos de derechos fundamentales.

Por su parte, la Corte Interamericana de Derechos Humanos ha
establecido que para evaluar si la medida restrictiva bajo examen cumple
con este requisito la Corte debe valorar si la misma: a) satisface una
necesidad social imperiosa, esto es, esta orientada a satisfacer un interés
publico imperativo; y b) es la que restringe en menor grado el derecho
protegido®. En el andlisis de este tema, se debe examinar las alternativas
existentes para alcanzar el fin legitimo perseguido y precisar la mayor o
menor lesividad de aquéllas.

e ) ser proporcional, esto es, la medida legisiativa debe respetar una
correspondencia entre la importancia del fin buscado por la ley, y los
efectos perjudiciales que produce en ofros derechos e intereses
constitucionales, en el entendido de que la persecucion de un objetivo
constitucional no puede hacerse a costa de una afectacion innecesaria o
desmedida a otros bienes y derechos constitucionalmente protegidos. La
medida debe ajustarse estrechamente al logro del objetivo legitimo®.

Asi, se debe determinar en cada caso si la restriccion legislativa a un
derecho fundamental es, en primer lugar, admisible dadas las previsiones
constitucionales, en segundo lugar, si es el medio necesario para proteger esos
fines o intereses constitucionalmente amparados, al no existir opciones menos
restrictivas que permitan alcanzarios; y en tercer lugar, si la distincion legislativa
se encuentra dentro de las opciones de tratamiento que pueden considerarse
proporcionales.

De igual manera, las restricciones deberan estar en consonancia con la
ley, incluidas las normas internacionales de derechos humanos, y ser
compatibles con la naturaleza de los derechos amparados por la Constitucion.

El ejercicio de cada derecho fundamental tiene que hacerse con respeto y
salvaguarda de los demas derechos fundamentales. En ese proceso de



En el caso en concreto, el articulo 121 vigente de la Ley de Desarrollo
Urbano establece una clara restriccion al derecho a la propiedad privada,
especificamente en el uso que el particular le pueda dar. En razén de que
estamos frente a una clara restriccion por parte del legislador, es estrictamente
necesario anahzar dicha norma a la luz de los requisitos minimos previamente
establecidos®, y concluir, si en efecto dicha restriccién es o no compatible con lo
dispuesto por nuestra Constitucion.

A continuacion, se presenta el test de restriccion de derechos aplicado a
ciertos articulos de la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Nuevo Leén que
limitan el uso de la propiedad privada de los particulares.

Articulo 121, fraccidn lll, inciso d) de la Ley de Desarrollo Urbano:

“ARTICULO 121. A los municipios correspondera formular, aprobar y
administrar la zonificacién de su territorio, la que debera establecerse en los
programas de desarrollo urbano de centros de poblacién, en donde las areas
que integran y delimitan los centros de poblacion o zonificacién primaria se
clasifican como sigue:

I. Areas urbanas o urbanizadas;
Il. Areas de reserva para el crecimiento urbano o urbanizables; y
Hl. Areas no urbanizables:

a) Por causa de preservacion ecolégica;

b) Por prevencion de riesgo;

¢) Por mantenimiento de actividades productivas dentro de los limites de
los centros de poblacion; y

d) Por tener pendientes mayores al 45%.”

Nota en relacion con la falta de claridad del precepto normativo: En
relacion con este numeral, existe practica de diversas autoridades
administrativas en considerar que la pendiente [inclinacién] del terreno se mide
en su conjunto a forma de promedio y no asi mediante la mediciéon concreta de
cada metro cuadrado que conforman las diversas areas que puede tener un
predio.

La incorrecta medicion de las pendientes en los predios se expone de la
siguiente manera:

El medir la pendiente promedio de la superficie de un predio en una sola
franja no permite diferenciar las diferentes inclinaciones de todo el predio. En la
siguiente imagen se puede ver que la pendiente promedio medida del punto A al
B es diferente a aquella del A al C. La forma en que se mide ia pendiente es
midiendo la diferencia de elevacién entre dos puntos y dividiéndola entre la
distancia horizontal entre los dos puntos. Por ejemplo el caso entre A y B, la
elevacion de B es 60, la de A es de 6 y la distancia horizontal entre los dos es de
100 Por !o tanto (60 6)/100 es |gual a 54%. Sin embargo si se mide la
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La administracion actual de San Pedro Garza Garcia esta considerando
esta forma de medir la pendiente promedio de un terreno lo_cual no permite
que se definan las areas planas de las areas inclinadas dentro de un
mismo predio.

En este sentido, el contenido normativo del articulo debe garantizar en la mayor
parte posible la armonizacion entre el interés social que busca evitar la generacion de
riesgos colectivos y/o ambientales, con la posibilidad de que los ciudadanos no vean
menoscabado sin justificacion del uso, goce vy disfrute que su propiedad le puede
generar.

El numeral en referencia aludido, interpretado de la manera en que se ha
realizado por la autoridad [mismo que debe ser considerado un hecha notorio para este
6rgano], genera una contravencién a la obligacion del numeral 1 de la Constituciéon
Politica de los Estados Unidos Mexicanos’, a razén del test que se desarrolla a
continuacion.

Aplicacidon del test de restriccion de derechos:

a) Que la restriccion persiga un Fin legitimo:

En efecto, existen zonas con inclinaciones mayores en las cuales puede
ser recomendable el no construir. E! legislador acertadamente busca limitar el
desarrollo urbano en dichas zonas con el fin de proteger la integridad y el
patrimonio de los particulares y terceros. Concluimos que limitar las
construcciones en zonas cuya pendiente sea mayor al 45% es una restriccion
adecuada para cumplir con el fin legitimo previamente sefialado.




menores al 45%. Debido a la naturaleza de dichas construcciones y a los planes
de mitigacion que se pueden llevar a cabo para aminorar los riesgos, como por
ejemplo la aplicacion de concreto espreado, anclas o la construccion de muros
de contencion, el fin debe ponerse en tela de juicio.

b) Necesario

Al respecto, consideramos que la restriccion contenida en el articulo
121 no constituye un medio idéneo o adecuado para contribuir a la
obtencion de la finalidad previamente analizada (inciso a). A nuestro
parecer, el fin buscado por el legislado puede ser alcanzado razonablemente por
otros medios menos restrictivos de derechos fundamentales.

Lo anterior en razén de que un lote o predio puede tener zonas con
diferentes inclinaciones, algunas zonas con inclinaciones menores en donde se
puede permitir la construccion y zonas con inclinaciones mayores en las cuales
puede ser recomendable el no construir.

Actualmente, la administracion del Municipio de San Pedro Garza Garcia
ha optado por medir las pendientes de un predio en el promedio de su limite
perpendicular a las curvas topograficas, lo cual no permite que se definan las
areas planas de las areas inclinadas dentro de un mismo predio.

La forma de medir es arbitraria, no utilizada por profesionales en la
materia y no va de acuerdo con la tecnologia avanzada que esta al alcance de
los técnicos. Dicha forma de medicion era utilizada cuando no se contaba con la
tecnologia actual.

Con la tecnologia actual es muy facil identificar las caracteristicas
topograficas especificas de cada metro cuadrado del predio. Lo que se
recomienda es medir ia inclinacién a cada metro cuadrado cuando menos, ya
gue, entre menor sea el rango de medicibn mas precisa es la informaciéon para
indicar las diferentes inclinaciones de la superficie de terreno en un predio y, por
ende, es mas preciso el andlisis de los posibles riesgos en caso de una
construccion.

La integridad y patrimonio de los particulares se vera protegido siempre y
cuando se lleven a cabo los analisis y estudios topograficos pertinentes que
concluyan si existe o no un riesgo real para construir en una zona especifica.
Por ello consideramos que el fin legitimo que el legislador busca
salvaguardar puede ser alcanzado por otros medios menos restrictivos de
derechos fundamentales y mas adecuados de acuerdo al fin que buscan.

La redaccion e interpretacion actual del articulo 121 de la Ley de
Desarrollo Urbano ha llevado a concluir que en caso de existir un predio con
promedio general [segun el medio de medicion expuesto] de pendiente mayor a
45% se debe considerar dicho predio como No Urbanizable, esto, ain y cuando
lo juridicamente correcto permite concluir que lo que no sera urbanizable es el
AREA, no el predio en su totalidad.

El prohibir la construccion en zonas dentro de un predio cuyo promedio de
pendiente sea menor al 45% y en donde los estudios topograficos y geologicos
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plan de desarrollo urbano actuaimente vigente y el principio pro homine de
nuestra Carta Magna.

Por lo anterior, la restriccion bajo analisis no logra ser necesaria para
asegurar la obtencion de los fines que fundamentan la restriccion constitucional.

c) Proporcional

De acuerdo con la Suprema Corte de Justicia de la Nacion, la medida
legislativa restrictiva debe respetar una correspondencia entre la
importancia del fin buscado por la ley, y los efectos perjudiciales que
produce en otros derechos e intereses constitucionales.

Al respecto, consideramos que la medida bajo andlisis no cumple con la
debida proporcionalidad que una restriccion de derechos debe mantener.

En el caso en concreto, existe un fin constitucionalmente valido de
proteccion a derechos fundamentales que justifica medidas restrictivas para ser
cumplido, sin embargo, la restriccion que el articulo 121 contiene, produce un
efecto perjudicial desmedido en otros derechos e intereses constitucionales de
los particulares.

Esto, ya que la norma bajo consideracion produce una limitacion total y
absoluta al derecho de propiedad de los particulares, impidiendo el uso que
éstos le pudiesen dar en un momento determinado. Asi mismo, el fin legitimo
que el legislador busca salvaguardar puede ser alcanzado por otros medios
menos restrictivos de derechos fundamentales y aln asi asegurarian la
consecucion de dicha finalidad constitucionalmente valida.

Por esto, la medida legislativa en comento no puede ser considerada
como proporcional, puesto que los efectos perjudiciales a los derechos e
intereses constitucionales de los particulares resultan totalmente desmedidos
frente a un fin que puede ser alcanzado mediante alternativas menos
restrictivas.

Por otro lado, hay que tener en consideracién que anteriormente la
Administracion Municipal interpretaba dicho articulo de una manera extensiva tal
que permitia la construccion en zonas de un predio con un promedio menor al
45%. El hecho de que la interpretacion y ejecucion de la ley esté sujeta al arbitrio
de la Administracion en una determinada época, es decir, que los criterios
interpretativos y de ejecucion de la ley varien dependiendo de quién esta
tomando las decisiones, claramente atenta en contra de la Seguridad Juridica de
los particulares.

Propuesta de Modificacion al articulo:

En atencion a lo anteriormente vertido, y en razén de que la medida
restrictiva establecida por el legislador en el articulo 121, fraccion lll, inciso d) no
logra acreditar ser una medida restrictiva constltumona|mente valida, se
recomienda hacer las siguientes modificaciones:
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desarrollo Municipal cataloque en su zonificacion primaria como no
urbanizable Ia totalidad del predio.

La mediciéon de la pendiente promedio de cada zona de un predio se
realizara _mediante la determinacion de ésta para cada metro
cuadrado del mismo.

Q inclusive la siquiente redaccion:

“La determinacion de los porcentajes de inclinacion en un predio se
hara calculando la pendiente promedio de la superficie de terreno
por _cada metro cuadrado, de tal suerte que se puedan definir e
identificar las zonas dentro de un_mismo predio con diferentes
inclinaciones”.

En todos los casos se deberan respetar los derechos adquiridos de
los particulares en relacion con los predios.

En relacién con este punto, toda vez que la determinacion de zonas con
inclinacion menor a 45% y otras mayores a 45% en un mismo predio genera
injerencias en temas como la “densidad”, se hace referencia a las siguientes
consideraciones:

Agrupamiento de construcciones en lugar de establecimiento de lote
minimo: El agrupar las construcciones en una zona reduce el impacto de
movimientos de tierra, agrupa la infraestructura y reduce la construccién de
vialidades. El incentivar la construccion de edificaciones en lotes minimos
esparce el desarrollo mas en la zona de ladera, incentivando mayor impacto al
terreno natural. El agrupar las edificaciones reduce el impacto al terreno natural.
En la siguiente imagen se puede ver primero un fraccionamiento tipico en un
terreno plano y sin elementos naturales importantes, el segundo cuadro muestra
una mezcla de tamafo de lotes pero la misma densidad y dejando pasar algo de
espacio abierto, y el Gltimo cuadro muestra un fraccionamiento en montana de
misma densidad y permitiendo proteger un espacio abierto mas grande
agrupando las casas para reducir el impacto al maximo.

En este orden de ideas, en relacion con el tema de densidades de los
predios, se propone una misma adicién al numeral referido:

“En el supuesto de predios que tengan zonas con pendientes
mayores a 45% y otras zonas con pendientes menores a 45%; para
efecto de fijacion de la densidad, se podran agrup_ar__las



ARTICULO 191. Toda accién urbana que genere la transformacién de suelo
rural o urbano, los cambios en la utilizacion de areas o predios, asi como todas
las acciones de urbanizacion, construccion y edificacion que se realicen en el
Estado, estaran sujetas a las disposiciones de esta Ley.

Los municipios expediran las autorizaciones para realizar las acciones a que
alude el parrafo anterior, asegurando el cumplimiento de las disposiciones de
esta Ley y sus disposiciones reglamentarias, asi como de los planes vy
programas de desarrollo urbano.

Son acciones de crecimiento en un centro de poblacion las siguientes:
I. El fraccionamiento del suelo;

ll. El fraccionamiento, urbanizacion del suelo y construccion de viviendas
o conjunto habitacional,

lil. La construccion de viviendas;

IV. La construccion de edificios industriales y similares;

V. La construccion de edificios comerciales y de servicios;

VL. La construccion de equipamiento urbano;

VIi. La construccion de vias publicas y obras complementarias;
VIII. La construccion de infraestructura y obras complementarias;

IX. Las subdivisiones, relotificaciones, parcelaciones y fusiones de
lotes o predios ubicados dentro de las areas urbanas y de reserva
para el crecimiento urbano; y

X. Los usos del suelo urbano con o sin construcciones

En concreto, se propone la modificacion de la fraccion IX del precepto en
referencia eliminando la parte relativa a “dentro de las areas urbanas y de
reserva para el crecimiento urbano”, para quedar sin modificacion en todo lo
restante del numeral.

De igual manera se propone adicionar lo siguiente, al final de dicha
fraccion IX:

“En los predios que tengan zonas de inclinaciéon mayores a 45% y
otras zonas de inclinaciones menores a la misma, se podra realizar
cualquier accion de crecimiento urbano en el area de inclinacion
menor a la seiialada, y asi permitir el efectivo aprovechamiento de la
propiedad. En las areas con pendientes mayores a las referidas, se
podran desarrollar aquellas acciones de crecimiento urbano que
sean necesarias para dar acceso y servicios de infraestructura a las
zonas con pendiente menores al 45%"
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l. En terrenos con pendiente natural mayor al 45% -cuarenta y cinco queda
prohibido el desarrollo de cualquier accién urbana;

Propuesta de eliminacion de la fraccion | referida, y establecer el siquiente
parrafo en su lugar:

“En los predios que tengan zonas de inclinacion mayores a 45% y
otras zonas de inclinaciones menores a la misma, se podra realizar
cualquier accion de crecimiento urbano en el area de inclinacion
menor a la sefalada, y asi permitir el efectivo aprovechamiento de la
propiedad. En las areas con pendientes mayores a las referidas, se
podran desarrollar aquellas acciones de crecimiento urbano que
sean necesarias para dar acceso y servicios de infraestructura a las
zonas con pendiente menores al 45%"

Finalmente, en relacion con el articulo 158 de la Ley de Desarrollo Urbano
en cuestion, se propone realizar la siguiente adicion:

ARTICULO 158. Las vias publicas que integran la infraestructura para la
movilidad deberan cumplir con las siguientes especificaciones:

VII. Vias locales: tendran un derecho de via de 12.00 metros con aceras de 2.00
metros a cada lado y 2.50 metros de espacio para estacionamiento en cordon, al
lado de cada acera. No podran tener una longitud mayor de 180.00 metros entre
calles trasversales. Las Vias locales cerradas deberan ser de doble sentido y
tendran un retorno minimo de 22.00 metros de didmetro de paramento a
paramento y cuando tengan en un extremo un parque la distancia maxima sera
de 250.00 metros;

V1. Vias locales en fraccionamientos ubicados en terrenos con pendientes entre
el 30% hasta el 45%, a juicio de la autoridad competente, podran tener una
anchura menor y consecuentemente también sus banquetas esta anchura no
debera ser inferior a 8 metros de paramento a paramento;

Propuesta de adicién:

En relacion con el articuio 121, 191, 196 v demas relativos de la presente
ley, se autoriza la construcciéon de vialidades para conectar con predios
que tenga zonas de inclinacién de 45% o menos, para ello las vialidades
podran realizarse sobre cafadas o lotes con pendientes ain mayores a las
mencionadas, siempre y cuando se realicen las obras de mitigacion
necesarias para evitar riesqos.

De conformidad con lo expuesto, solicito:

PRIMERO.- Se tenga por presentando iniciativa de reforma de ley, en los
términos y forma que se desprende del contenido de la presente.

SEGUDO.- Se tomen en conS|deraC|on como sustento técnico los
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OBJETIVO

A. Poder darle un uso a los terrenos de montaia (terrenos en ladera) evitando riesgos a la
comunidad.

B. Conservar las montanas, laderas, cafiadas que dan una imagen distintiva a San Pedro.

C. Desincentivar grandes impactos a las pendientes naturales de las laderas para la creacion

de grandes planicies para la construccion de casas.

D. Crear espacio abierto relativamente proporcional a la pendiente, entre mayor la pendiente
mayor el area abierta.

E. Ubicar las edificaciones de tal forma que sea compatible con la forma y elementos
naturales del sitio, a través de movimientos de tierra bien planeados un buen disefio

arquitectonico y buenas técnicas de cimentacion.

F. Fomentar el disefio de las edificaciones que se adapten al terreno en lugar que el terreno se
adapte a las edificaciones

G. Proveer patrones de circulacion seguros para los residentes, servidores de proteccién civil y

de servicios de emergencia.

H. Utilizacion del disefio paisajistico para reforzar la estabilidad de la ladera y suavizar el
movimiento de tierra a través de la seleccion de la flora adecuada.

PROBLEMA

El problema inherente de un predio en una ladera o montafia es la inclinacion de la superficie
de terreno. La estabilidad de la ladera depende de dos fuerzas, aquella que produce
movimiento del material y aquella que resiste el movimiento del material. “Es decir que la
estabilidad se entiende como la seguridad de una masa de tierra contra el movimiento.” En
terreno no impactado por el hombre existe un equilibrio entre la fuerza del material a
sostenerse en su lugar y una fuerza que lo presiona a deslizarse. Cualquier movimiento de
tierra, cambio en la hidrologia o en la cobertura vegetal, temblores o lluvias pueden causar el
desequilibrio de estas dos fuerzas.

DEFINICIONES DE TALUD, LADERA Y DESLIZAMIENTO

“Se entiende por talud a cualquier superficie inclinada respecto de la horizontal que hayan de
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“Se denomina deslizamiento a la rotura y al desplazamiento del suelo situado debajo de un
talud que origina un movimiento hacia abajo y hacia fuera de toda la mas a que participa del
mismo. Generalmente se producen como consecuencia de excavaciones o socavaciones en el
pie del talud. Sin embargo existen otros casos donde la falla se produce por desintegracion
gradual de la estructura del suelo, aumento de las presiones intersticiales debido a filtraciones
de agua, etc.” Se considera que la superficie de falla se forma cuando en la zona de su futuro
desarrollo actian esfuerzos cortantes que sobrepasan la resistencia al corte del material; a
consecuencia de ello sobreviene la ruptura del mismo, con la formaciéon de una superficie de
deslizamiento a lo largo de la cual se produce la falla.

La construccion en una ladera significa poner una estructura en un terreno inclinado en donde
se necesita excavar, rellenar o construir la estructura en cantiléver. Es decir se requiere hacer
cambios en el estado natural del terreno. Sin embargo la actual tecnologia de la Mecanica de
los Suelos y la ingenieria civil, permite la construccion de medidas de mitigacion de riesgos que
permiten se mantenga en equilibrio el terreno aln después de haberse realizado cambios de su
estado natural. A su vez existen tecnologias como la construccion sobre pilotes en donde las
excavaciones y el impacto del terreno en estado natural son minimas. En otras palabras, la
tecnologia actual permite la construccion de carreteras, edificaciones y otras obras en laderas,
es simplemente mas costosa la construccion conforme la inclinacion aumenta.

DEFINICION DE ZONAS APTAS PARA EL DESARROLLO

Estudios realizados por el departamento de geoldgica de California, demostraron que los
deslices de suelo que causan las avalanchas inician en laderas con inclinacion del 30% al
100%. Estas avalanchas no son causadas Unicamente por la inclinacién sino por una
vulnerabilidad en la estructura geoldgica debido a fracturas, tipo de material del que esta
compuesto la ladera, erosion por el paso de agua o el desmonte de la vegetacion que cubria la
ladera. Lo que quiere decir es que en un caso de vulnerabilidad de la ladera, la inclinacidn
marcaria la posibilidad y la velocidad de una avalancha. En otras palabras, esta medida de
inclinacién del estudio solo indica que la inclinacidén produce una fuerza de gravedad tal que en
caso de que el material geoldgico sea vulnerable la velocidad que tomaria el material seria
relativo a la inclinacion de la ladera. Para poder definir las zonas potenciales a deslaves, es
importante hacer un andlisis geoldgico, hidrolégico, topografico y ambiental. En las
regulaciones internacionales se realizan mapeos geoldgicos que identifican las areas de la
ciudad en donde el material geoldgico es vulnerable a deslizamientos, esto ayuda a identificar
con mas exactitud las zonas de las laderas que no son aptas para el desarrollo o que requieren
de cierta obra de mitigacion de riesgos.

En base a este tipo de estudios se ha generalizado el considerar a cualquier terreno con
pendiente igual o mayor al 15% como ladera.

En caso de tener un material vulnerable en laderas del 15% al 30% esto causaria un
movimiento de baja intensidad, en laderas del 30% al 60% se tendria un movimiento de media
intensidad y en laderas de 60% a 100% (23° a 45°) se tendria un movimiento brusco.

Las laderas naturales tienen una inclinacién relativamente proporcional a la dureza de su
material geoldgico, es por eso que los gedlogos argumentan que las laderas con mayor
inclinacion estan formadas de material mas dura que las laderas con menor inclinacioén. Si no
fuera asi el material no se mantendria en equilibrio a esa inclinacion. Una ladera conformada
de roca muy dura es mucho mas estable que una ladera conformada de arena a la misma



DESCRIPCION DE PENDIENTES SEGUN LA REGLAMENTACION DE LADERAS DE LOS
ANGELES (Baseline Hillside Ordinance, Los Angeles)

Medicion de la Pendiente:

Existen dos formas de medir la pendiente, por grados y por porcentaje. En todos los
reglamentos revisados la manera de medir la pendiente utilizada es por porcentaje.

100% (459

60% (310) -

A5% (240)
30% (16.5%
:

15% (B.EO) L
e

0% {1%),

Pendiente en % Angulo Descripcién

0%--15% 0-8.5 Plano o Pendiente Moderada

15%-30% 8.5-16.5 Pendiente Alta (comienza zona montafa)
30%-45% 16.5-24 Pendiente moderadamente severa
45%-60% 24-31 Pendiente severa

60%-100% 31-45 Pendiente extrema

100% o mas 45 0 mas

MEDICION DE LA INCLINACION DE UNA LADERA

Un lote o predio puede tener zonas con diferentes inclinaciones, algunas zonas con
inclinaciones menores en donde se puede permitir la construccién y zonas con inclinaciones
mayores en las cuales puede ser recomendable el no construir. Con la tecnologia actual es
muy facil identificar las caracteristicas topograficas especificas de cada metro cuadrado del
predio. Aqui se explican las dos formas de medir la inclinacion de un terreno:

Pendiente promedio de la superficie de terreno de un predio por metro cuadrado:

El medir la pendiente promedio de la superficie de un terreno por metro cuadrado permite la
definicién de zonas con diferentes inclinaciones dentro de un mismo predio pudiendo definir
con mayor exactitud las zonas aptas y no aptas para el desarrollo urbano.

Los programas computacionales especializados como el ArcGIS o el Civil Cad nos permiten el
calculo de la pendiente promedio por metro cuadrado. Estos programas crean una cuadricula
sobre el terreno de la medida que se desee. Una vez definida la cuadricula que cubre el predio;
el software calcula la pendiente promedio de cada cuadrante de la cuadricula.




Cuadricula con valor prormedio
de pendiente par cada cuadrante

& 3

& 5
Extrusién de cada cuadrante segdn valor

En la imagen anterior se puede observar cémo se calcula la pendiente promedio por cuadrante.
En la imagen siguiente se puede observar el predio en tres dimensiones, el plano del predio en
dos dimensiones y la cuadricula de los rangos de pendiente en tres dimensiones. En los tres
dibujos se ve la cuadricula con cada cuadrante del color que identifica la pendiente promedio.

mayor
pendiente

PASSBBER

menor
pendiente

Plano de Pendientes an 2 dimensiones

Rangos de pandiente en tres dimensiones

Predio en 3 dimensiones

Con la tecnologia tan avanzada de los programas y de la informacién topogréfica, lo que se
recomienda es medir la inclinacién a cada metro cuadrado cuando menos. Entre menor sea el

rango mas precisa es la informacion para indicar las diferentes inclinaciones de la superficie de
terreno en un predio.

Pendiente Promedio de la superficie de terreno de un Predio en una sola direccion:

El medir 1a nendiante nromeaedio de Ia clinarficia de 1in nradio an 11na enla frania no parmita



planas de las inclinadas dentro de un mismo predio. Esta es la forma en gue se mide la
pendiente promedio en la mayoria de las reglamentaciones internacionales.
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La administracién actual de San Pedro Garza Garcia esta considerando esta forma de medir la
pendiente promedio de un terreno lo cual no permite que se definan las areas planas de las
areas inclinadas dentro de un mismo predio. Esta forma de medir no va de acuerdo con Ia
tecnologia avanzada que ests al alcance de los técnicos, es una forma que era utilizada
cuando no se contaba con la tecnologia actual. Los profesionales en la materia utilizan los
softwares indicados en este documento para medir la pendiente promedio.

La idea de la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Nuevo Ledn es desalentar la
construccion de edificaciones en las areas de un predio que tengan pendientes mayores al 45%
no prohibirlas en todo el predio.

DIFERENTES FORMAS DE REGULAR LADERAS

1. Utilizar alta ingenieria para eliminar todos los riesgos a la seguridad de la comunidad,
cambiando totalmente la topografia del sitio y el ambiente natural original. Se requiere
un sistema judicial fuerte, un sistema de inspeccion municipal efectivo y un sistema
moratorio efectivo. Esta forma de regular se utiliza en muy pocas ciudades y sus
administraciones cuentan con profesionales en la materia preparados, comités varios de
revision de proyectos y procesos muy complejos para la autorizaciéon de cada proyecto.

2. Seleccionar un término medio en el que se limite a un maximo de cambios en Ila
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administraciones. Esta forma de regular no es muy utilizada ya que requiere de Ia
expropiacién de terrenos.

MEJORES PRACTICAS Y LINEAMIENTOS INTERNACIONALES

Debido a que las zonas en laderas son mas vulnerables a los errores de ingenieria que las
zonas planas, las regulaciones internacionales recomiendan reducir el impacto por desarrollo
urbano conforme aumenta la pendiente. La mayoria regulan las zonas que tienen pendientes
mayores al 15% y prohiben el desarrolio de las Zonas con pendientes mayores al 45%.

Las practicas que generalmente utilizan para reducir el impacto son:

Reduccion_de movimientos de tierra: Este es el primer objetivo, la idea es reducir lo mas
posible el cambio de el estado natural de Ia tierra, por lo que se proponen estrategias de
construccion en el cual se reduzca el corte de terreno y la construccion de taludes artificiales.
Se recomienda que las casas se construyan siguiendo la topografia del terreno. Las calles se
recomiendan se construyan siguiendo también la topografia del terreno, esto evitara tanto corte
de terreno pero también asegurara que la pendiente de la vialidad sea apta para los vehiculos.

0 0
3 WL00 pop
Hacer esto No hacer esto

Entre mayor la_inclinacion menor la_densidad: Se recomienda reducir el nimero de
construcciones conforme Ia inclinacién aumente Esto reducira el impacto del terreno natural
pero le dara un uso posible al terreno al propietario.

Construccion de calles MAas anaostas anchac orfiricrnfac mere mf moeos g o g0




Una calle con dos carriles de 4m cada uno y una banqueta de 1m es mas que suficiente para el
acceso de vehiculos de emergencia. En este tipo de calles se debe proveer de algunos lugares
para estacionamiento para visitas cerca de las edificaciones.

Agrupamiento de construcciones en lugar de establecimiento de lote minimo: El agrupar las
construcciones en una zona reduce el impacto de movimientos de tierra, agrupa la
infraestructura y reduce la construcciéon de vialidades. El incentivar la construccion de
edificaciones en lotes minimos esparce el desarrollo mas en la zona de ladera, incentivando
mayor impacto al terreno natural. El agrupar las edificaciones reduce el impacto al terreno
natural. En la siguiente imagen se puede ver primero un fraccionamiento tipico en un terreno
plano y sin elementos naturales importantes, el segundo cuadro muestra una mezcla de
tamario de lotes pero la misma densidad y dejando pasar algo de espacio abierto, y el dltimo
cuadro muestra un fraccionamiento en montafia de misma densidad y permitiendo proteger un
espacio abierto mas grande agrupando las casas para reducir el impacto al maximo.

Buen manejo del agua pluvial: EI cambio del curso del agua pluvial o el aumento del agua
pluvial en un terreno puede causar una desestabilizacién en la ladera, es por eso que se
recomienda mantener el curso natural de los causes y recolectar las aguas pluviales extra que
sean causadas por el desarrollo urbano.

Mantenimiento de la cobertura vegetal: Es recomendable mantener la cobertura natural pues y
esta le da mas estabilidad al terreno. Colocar vegetacion nativa al sitio y controlar el sistemé\ J




HISTORIA DE REGLAMENTACION DE COSNTRUCCION EN LADERAS

Las politicas de desarrollo en zonas de montafias se iniciaron después de confrontar varios
eventos de deslaves que causaron muchas muertes y daiio en las comunidades. Las primeras
politicas que aparecieron fueron las de movimientos de tierra. Estas politicas dependen
fuertemente en la intervencion de profesionales en la materia de geologia, ingenieros y
funcionarios. Establecen roles de estos jugadores y requieren inspecciones y aprobaciones
durante varios momentos del proceso de la obtencién de la licencia de canstruccion. Su énfasis
es en el funcionamiento (performance) mas que en los estandares aungue manejan estandares
de maxima pendiente, alturas, drenaje, cortes y rellenos de tierra y remetimientos de la
construccion. La maxima pendiente que se permite es de 2 vertical 1 horizontal o 50% de
pendiente, aunque en la mayoria de los casos se observa como maxima el 30%. Estas politicas
han sido muy exitosas en mejorar la seguridad del desarrollo en montafia. Para ser mas
eficiente, el proceso de crear las politicas comienza con un estudio geologico en donde se
mapea el contexto geomorfoldgico. Estos mapas identifican areas con laderas potencialmente
inestables y son herramientas de mucho valor para evaluar el potencial de riesgo de deslave de
cada predio. Los resultados de este estudio pueden ser utilizados eficientemente para definir
politicas especificas inclusive de prohibir desarrollo en zonas activas de deslave, de limitar
movimientos de tierra, limitar desarrollo a una pendiente maxima de terreno y a requerir
estudios geotécnicos extra u obras de mitigacion. La pendiente del terreno Unicamente no
puede usarse para definir zonas de riesgo. Sin embargo si se puede usar el estandar
internacional de un maximo de pendiente de 2:1 que ha sido consistentemente aceptado. La
implementacion de cualquiera de estas politicas pueden ser muy problematicas si el gobierno
es flexible con la aplicacion de la ley.

Desgraciadamente ningin municipio tiene aqui en Mexico los altas de riesgo elaborados y el
atlas de riesgo del Estado es muy general para poder utilizarse como herramienta municipal.

Desde los inicios de la elaboracion de estas politicas se permitian tipicamente calles y
banquetas mas angostas, acuerdos de accesos privados, lotes con formas irregulares (para
evitar elementos naturales importantes o sensibles a riesgo) , y calles con ciertas secciones
con mayor pendiente. Esto debido a que se consideré que el ancho de la calle que se exigia en
un desarrolio en terreno plano no era el adecuado para un terreno en laderas. Entre mas
ancha la calle mayor corte y relleno en el sitio por lo tanto un mayor impacto y mayor potencial
de crear riesgos.

En los 70°s nacieron las politicas de control de erosion y sedimentacion las cuales coinciden un
poco con las politicas de movimientos de tierra, sin embargo, las politicas de sedimentacion
son para todo tipo de terreno y se enfocan en la contaminacion del agua por sedimentos.

En los 90°s aparecieron las politicas generales para construir en laderas o zonas de montafa,
la mayoria de estas enfatizan técnicas para minimizar cortes o rellenos en laderas, y evitar
disturbar pendientes mayores de 35 a 50%. Aparecieron las politicas de reducir la densidad
conforme se aumentaba la inclinacién, y se pedian lotes minimos. Sin embargo se dieron
cuenta que el exigir lotes minimos fomentaba la extensién del desarrolio en el terreno y se
cambiaron estas politicas por politicas de agrupamiento de edificaciones y transferencias de
densidades. (Hamilton County, Ohio)



construir, es por eso que se reduce el impacto entre menor sea la densidad. Pero se reduce
mas si se concentran todas las construcciones en un grupo o “cluster” en las partes mas
planas y menos riesgosas del terreno. Permiten algo de desarrollo para que el propietario
pueda tener algo de uso en su propiedad. Este enfoque minimiza movimientos de tierra ,
eliminacion de vegetacion, inestabilidad de la tierra y riesgo de incendios. Aln con un buen
analisis del terreno, algun error puede ocurrir, y el terreno inclinado perdona menos un error
que el terreno plano y estos errores llegan a ser muy costosos para la ciudad. Es por eso que
se plantea que se reduzca el desarrollo en laderas pues la ingenieria puede fallar y causar
riesgos. Algunas comunidades permiten la transferencia de densidad ya que construir en
montafia puede ser muy costoso.

e Estableciendo lotes minimos. Establecer ademas de la densidad el lote minimo de cada
residencia.

» Estableciendo densidad maxima sin importar lotes, esto es igual a los lotes minimos
pero reduce el impacto al terreno ya que puede concentrar las construcciones en las
zonas mas adecuadas y dejar lo demas como espacio abierto. Esta politica y la anterior
tendrian la misma densidad, el mismo espacio abierto, lo Unico que cambia es la
ubicacion de las construcciones y el que el area abierta seria comunitaria.

e Reduciendo el numero de viviendas en las laderas. Entre mayor sea el riesgo en el
terreno menor la densidad.

Mapeo de tipo de suelo: Relaciona el tipo de desarrollo permitido dependiendo el tipo de suelo
existente.

Guias de Diserio: Este enfoque crea un plan parcial para las zonas de montafia y crea un grupo
de regulaciones que se aplican al desarrollo de la zona. Estas regulaciones son flexibles para
lograr ajustar el desarrollo dependiendo de las caracteristicas especificas del sitio.

OTRAS DEFINICIONES

Terreno: Extension o espacio de tierra sin limites definidos. Superficie de la tierra en donde se
puede realizar diferentes actividades.

Una finca, también denominada en Derecho fundo o predio, es una propiedad inmueble que se
compone de una Procion delimitada de terreno. La delimitacion, llamada linde, puede ser fisica
mediante vallas, mojones u otros sistemas o simplemente juridica, mediante la descripcion en
una escritura de propiedad. (WIKIPIDIA)

Lote: Superficie de terreno urbano encerrado en una poligonal, resultante del proceso de
subdivisidon del suelo como consecuencia de una habilitacion urbana, factible de ser
inscrito en el registro de la propiedad.

(Ley de Catastro de Yucatan)

l.- Predio.

A).- La porcién o porciones de terreno, incluyendo en su caso, las construcciones que
pertenezcan a un mismo propietario o a varios en copropiedad y cuyos linderos formen un
perimetro cerrado.



REGLAMENTACION DE CALLES EN LADERAS SEGUN ORDENAMIENTO EN SANTA ROSA
CALIFORNIA

http://ci.santa-rosa.ca.us/doclib/Documents/DG_4.5.pdf

Para poder reducir cortes y rellenos en un desarrollo en un terreno de montafia es necesario
reducir el ancho de la calle al minimo. EI minimo seria dos carriles de 3.5 m de ancho cada
uno y una banqgueta de un metro. Es necesario que la vialidad este disefiada adecuadamente
de tal forma que permita el libre acceso de un camiéon de bomberos y una ambulancia. Se
requiere que la calle siga los contornos de las curvas de nivel lo mas posible para reducir cortes
y rellenos y colocar muros de contencion en todas aquellos taludes naturales o cortes y relleno
de pendiente 15% o mas.
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Reglamentos de construccion en laderas de las ciudades de:
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Los Gatos, California

Carslbad, California

Calimesa, California

Los Angeles, California

San Diego, Califronia

Folsom, California

Cincinnati, Ohio
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Guia de construccion de Laderas en Australia

"“Estabilidad de Tatludes”, Alvaro F. De Matteis, Universidad Nacional de Rosario, Agosto de 2003





