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PRESENTE

En atencion a su solicitud de LICENCIA DE USO DE SUELO PARA EL TRAMITE DE LA LICENCIA PARA
CONSTRUCCION EN LINEA para el predio ubicado en CALLE 15 # 269 X 36 Y 38 FRACCIONAMIENTO CAMPESTRE
de esla Ciudad, en el que pretende establecer el uso del suelo para MULTIFAMILIARES 2 A 100 UNIDADES
{M1,236112), después de realizar el andlisis y el dictamen correspondiente, le comunico lo siguiente:

Las areas y los predios del municipio, cualquiera que sea su régimen juridico y en cualquier situacion, estan sujetos al
contenido de los Programas de Desarrollo Urbano que correspondan seguin su localizacion: en este caso, al Programa
Municipal de Desarrollo Urbano de Mérida (PMDUM). Asi, las normas para controlar, vigitar v utilizar los Usos yio
Destinos del Suelo se establecen en el Capitulo Quinto “Criterios y Normas para la Geslién de Usos ¥y Destinos del
Suelo” del Nivel Normativo planteados en el presente Programa (PMDUM).

La Direccion de Desarrolio Urbanc es una instancia administraliva pertenecients al H. Ayuntamiento Constitucional del
Municipio de Mérida, encargada de cumplir con el mandato sefialado en la Constitucion Politica de los Estados Unidos
Mexicanos en su Articulo 115 Fraccion V inciso d) “auforizar, controlar y vigilar la utitizacion del suelo en su ambito de
competencia”.

Tal afribucidn esta sefialada también en la Ley General de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Tarritorial y
Desarrollo Urbano en su Articulo 59, donde se establece que: Correspondera a los municipios formular, aprobar y
administrar la Zonificacién de los Centros de Poblacién ubicados en su ferritorio. La Zonificacién Primaria, con visién de
mediano y largo plazo, debera establecerse en los programas municipales de desarrolio urbano en congruencia con los
programas metropolitanocs, que se determinaran: en las fracciones |, I, 1), IV, V, VI, VI, VI, y 1X.

Asimismo, la Ley de Asentamientos Humanos del Estado de Yucatan en su Artfculo 8, Fraccion |, se establece que son
atribuciones y OBLIGACIONES de los ayuntamientos el controlar, regular y vigilar las reservas, los usos y los destinos de
areas y predios en los centros de poblacién. En esta misma Ley en su Titulo Tercero, Capltulo |, Articulo 13, establece
que ef ordenamiento del territorio se llevara a cabo a través de los distintos Programas de Desarrollo Urbano.

ANALISIS DEL USO

La autorizacién de Usos y Destinos del Suelo queda sujeta a la ubicacién del predio con respecto a las vialidades, fa
zona o el area, de acuerdo al plano Estrategia Sintesis {Anexo 3: E-10); el nivel de impacto del giro que se pretende
establecer segln la Tabla de Usos, Destinos y Giros segiin Nivel de Impacto (Anexo 2: N-02); y su compatibilidad
establecida en la Tabla de Compatibilidad de Usos y Destines del Suelo (Anexe 2: N-03). Adicionalmente, se consideran
las Criterios generales y sectoriales, disposiciones y restricciones especificas establecidas en el Programa, que,
junto con la normatividad federal, estatal y municipal aplicable, se establece un diclamen final sobre la factibilidad del uso
solicitado. Siendo que, todo uso ylo destino dentro de la jurisdiccion territorial del municipio deberd ser
autorizado solo por la Direccién de Desarrollo Urbano de Mérida (Apartado 5.3 del Nivel Normativo del PMDUM).

En ese tenor, se analizé el uso del suslo solicitado atendiendo a cada uno de dichos parametros:

JERARQUIA VIAL

En el apartado 2.6 del Nivel Normativo del PMDUM se establece que, para definir la Red de Vialidades del Municipio de
Mérida, se distinguen dos clasificaciones: (a) las Vialidades del Sistema de Conectividad y Movilidad, y (b} la
Jerarquizacion Vial para la Gestion de Usos y Dastinos del Suelo. Por un lado, el conjunto de Viafidades del Sisterna de
Coneclividad y Movilidad (Anexo 3: E-04), conforman una estructura urbana-vial que establece la conectividad
estratégica en el Municipio, permitiendo la organizacion y jerarquizacién de las acciones de Movilidad Urbana: sin
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embargo, no generan una compatibilidad de usos y destinos del suelo.

Por otro, lado la Jerarquizacion Vial para la Gestién de Usos y Destinos def Suelo (Anexo 3: E-07), es la jerarquizacion
de las vialidades incluidas en el Sistema de Conectividad y Movilidad propuesto, a partir de los Usos y Destinos del Suelo
permitidos y no permitidos; asi como la escala constructiva maxima permitida para los predios ubicados sobre dichas
vialidades, las cuales generan una compatibilidad de usos y destinos del suelo.

&
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PLANO VIALIDADES SUJETAS A ESTUDIO DE IMPACTO VIAL (E-04)

Para el caso concreto, el predio solicitado se localiza en una vialidad denominada Vialidad de Ciudad tipo D {VCD}, de
acuerdo al plano Estrategia Sintesis (Anexo 3: E-10); se especifica como una «Vialidad de menor intensidad en el flujo
vehicular que las vialidades anteriores, cuya compatibilidad con usos y destinos se encuentra establecida en la Tabla de
Compatibilidades de Usos y Destinos del Suelo (Anexo N-03). Los usos y destinos permitidos en esta vialidad
podrén tener una superficie construida de hasta 100 m2.» (Apartados 2.6.2 del Nivel Normativo del PMDUM).
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PLANO ESTRATEGIA SINTESIS (E-10)

EL AREA O ZONA EN LA QUE SE UBIQUE

El Programa, en su Capitulo 2, Apartados 2.3, 2.4 y 2.5 realiza una separacion de areas y zonas con condiciones
criterios especificos.

En el Apartado 2.3 del Nivel Normativo del PMDUM se delimitan las Zonas Primarias con criterios generales de
Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano, diferenciando las aptitudes del territorio para su aprovechamiento,

proteccion, restauracién y conservacién.

Consecutivamente, en el Apartado 2.4 del Nivel Normativo del PMDUM se presentan las Areas y Zonas de
Compatibilidad Especifica con Usos y Destinos del Suelo. Siendo aquellas que presentan una compatibilidad
diferenciada con respecto a las Zonas Primarias. Las disposiciones especificas establecidas para estas areas y zonas
predominan sobre aquellas sefialadas para las Zonas Primarias.

Finalmente, el Apartado 2.5 del Nivel Normativo del PMDUM describe las Areas ¥ Zonas con Condicionantes Especificas
como aqueflas con condiciones especificas de tipo ambiental, urbano o patrimonial, que establecen diferenciacion y/o
complementariedad a las disposiciones establecidas para las dos anteriores. Los predios en su interior estaran
condicionados al cumplimiento de las disposiciones establecidas por este Programa y a la normatividad sectorial

aplicable.

El predio solicitado estd ubicado en una Zona Primaria declarada como Zona 1. Consolidaciéon Urbana (ZC0), de
acuerdo al plano Estrategia Sintesis (Anexo E-10). Esta estd «delimitada fisicamente por la Vialidad Regional Estatal
Anillo Periférico; con vocacion para el aprovechamiento urbano y econémico del suelo a través de la consolidacién ¥
densificacion de las Areas Urbanizadas, la ocupacién de predios subutilizados, la focalizacién de la inversién piblica y
privada», entre otros {Apartado 1.1 .1.4. del Nivel estratégico del PMDUM). Las acciones urbanisticas dentro de esta
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PLANGC ESTRATEGIA SINTESIS {E-10)

CLASIFICACION DEL USO Y NIVEL DE IMPACTO

El Pragrama, entonces, clasifica al giro solicitado como USO HABITACIONAL y lo define como «lo referido a ia vivienda,
siendo su clasificacion determinada por el nimero de unidades de vivienda en un predion (Apartado 5.1 del Nivel
Normativo del PMDUM).

Por consiguiente, la Tabla de Usos, Destinos y Giros segun Nivef de Impacto (Anexo 2: N-02) establece ol giro para
MULTIFAMILIARES DE 2 A 100 UNIDADES como un uso HABITACIONAL DE MEDIANO IMPACTO descrito como
] g vienda en un lote individual o subdivision
hasta de 100 viviendas, con acceso directo a la via publica Y que contempla circulaciones interiores, por lo general se

caracleriza por estar constituido en un régimen de propiedad en condominioy {Apartado 5.1 del Nive! Normativo del
PMDUM).

Usos, destinos y giros de Mediano Impacto: Aquellos que, en materia de safud, proteccion civil, ecologia y proteccién
ambiental, planeacién y ordenamiento territorial, implican un riesgo o conflicto; sin embargo, su ubicacién podria ser
compatible con determinadas Zonas, a través del cumplimiento de medidas especificas para minimizar su impacto.
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LA COMPATIBILIDAD EN LA TABLA DE USCS Y DESTINOS DEL SUELO

La compatibilidad de los Usos y Destinos del Suelo, sintetizada en la Tabla de Compatibilidad de Usos y Destinos def
Suelo {Anexo 2: N-03) del PMDUM: se determina segln el tipo de uso, destino y giro del que se trate mediante: 1) su
clasificacién en la Tabla de Usos, Destinos y Giros segtin Nivel de Impacto (Anexo 2: N-02}, pudiendo ser: a) bajo, b}
mediano o ¢) aito impacto; 2) su ubicacién cartografica, identificando: a) la vialidad jerarquizada de acuerdo a la Red de
Vialidades-Jerarquizacién Vial para la Gestion de Usos y Destinos del suelo yio b} el Area o Zonas de compatibilidad
especifica con Usos y Destinos del Suelo, predominando la jerarquia vial; y 3) identificar la interseccion generada en la
Tabla de Compatibilidad de Usos y Destinos def Suelo {Anexo 2: N-03), entre: a) el tipo de uso o destino de acuerdo a
su nivel de impacto y b) la vialidad jerarquizada o zona; pudiendo dar dos resultados: Permitido y No Permitido.

Anexo N-03. Tabla de Compatibilidade:s
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No obstante, aunque el resolutivo de Permitido indica que es posible ubicar el uso o destino en la propiedad en
cuestion, la Compatibilidad queda sujeta al cumplimiento de todas las disposiciones que establezca el PMDUM y
la normatividad aplicable vigente al momento de la gestion.

Derivado del andlisis a través de la tabla de compatibilidades, se declara que el predic marcado como CALLE 15 # 269 X
36 Y 38 FRACC. CAMPESTRE, MUNICIPIO DE MERIDA, se encuentra ubicado en una VIALIDAD DE CIUDAD TIPG D
(VCD), en donde el uso de suslc HABITACIONAL DE MEDIANO IMPACTO (VIVIENDA MULTIFAMILIAR DE 2 A 100
UNIDADES DE VIVIENDA) es permitido.

Conjuntamente, el dictamen final para la Licencia del Uso y Destino del Suelo solicitado también considera los Criterios
generales y sectoriales (apartado 3.2 del Nivel Normative del PMDUM), disposiciones y restricciones especificas
{apartado 5.4 del Nivel Normativo del PMDUM) establecidas en el Programa, junto con la normatividad federal, estatal
y municipal aplicable. Siendo que para los predios ubicados en areas, vialidades o zonas no referidas en la Tabla de
Compatibilidades de Usos y Destinos del Suelo (Anexo 2: N-03), aplicara la Compatibilidad y los Criterios Generales de
Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano de la Zona Primaria que corresponda, o enh su caso, de alguna Area o Zona
con Condiciones Especificas, seglin su ubicacion (Aparlado 2.4 del Nivel Normativo del PMDUM).
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Criterios generales y sectorfales, disposiciones y restricciones especificas

e« EIPMDUM estipula los criterios minimos de infraestructura para la seleccién de un predio a ocupar, siendo: que
1a vialidad de acceso al predio existente o proyecfada, debe ser reconocida por la SCT y/o por el Municipio a
través de este Programa o de los registros catastrales correspondientes; igual como se establece en el
Apartado 4.2. del Nivel Normativo del PMDUM.

« La altura maxima permitida de las construcciones sera aquella que derive del ancho de la vialidad con mayor
dimensién, que colinde con la construccion en cuestion, mas el 50% de la longitud o lo gue establezca en el
Reglamento de Construcciones o Programa de Desarrollo Urbano de Centro de Pablacion aplicable. Para las
construcciones que se encuentren en las Zonas de Pafrimonio Cultural, las aliuras seran determinadas de
acuerdo a los lineamientos establecidos en el Reglamento para la Preservacion de las Zonas de Patrimonic
Cultural del Municipio de Mérida, asi como los lineamientos emifidos por el INAH o la normatividad sectorial
aplicable, segun corresponda.

3.2.1. Criterios aplicables a la Zona 1. Consolidacion Urbana (ZCO).
Generales,

. Promover un aumento progresivo de la densidad poblacional y habitacional, por lo cual, la Zona sera sujeta a
incentivos fiscales y financieros, para fomentar la densificacion, a través de facilidades administrativas y la introduccion
de nuevos modelos de vivienda vertical, siendo que en todo momento se debera incrementar la escala urbana en
armonia y congruencia con la existente, no siendo factibles proyectos de densificacién gue rompan la armonia
de! entorno urbano donde se pretenda localizar.

. Promover la mixtura de actividades en &reas con predeminancia de uso habitacional, por lo cual, en
colindancia con la vivienda se permitirdn usos y destinos del suelo con categoria de Bajo Impacto, siempre y
cuando su construccién no exceda los 100 m 2. Los usos de bajo impacto se determinaran de acuerdo a lo
establecido en la Tabla de Crasificacion de Usos, Destinos y Giros segtin Nivel de Impaclo {(Anexo N-02).

5.4.1. Con respecto al Uso Habitacional.

Ademas de las disposiciones sefialadas, la seleccidn del predio para Uso Habitacional debe restringirse bajo tas
siguientes especificaciones, a excepcion de los Desarrolios Inmobiliarios:

» Para los Usos Habitacionales diferente al unifamiliar, se deberd implementar el tratamiento de aguas residuales
que indique la Secretaria de Desarrollo Urbano y Medio Ambiente del Estado (SEDUMA) o la Secretaria de
Medio Ambiente y Recursos Naturales (SEMARNAT).

« En las zonas predominaniemente habitacionales se vigilard y se promovera el establecimiento de otros Usos,
siempre y cuando estos no se contrapongan o afecten de manera directa o indirecta las caracteristicas de |a
zona.

La normatividad aplicable

El desarrolic urbano deberd ser regido por el marco fegal y normativo establecido en el Ambito federal, estatal y municipal
en la materia que corresponda, por fo cual, los contenidos expresos en leyes, reglamentos y todo aguel instrumento que
la auforidad designe en cumplimiento de fos términos de la ley, deberan ser respetados aun cuando no sean
mencionados en el instrumento de planeacion urbana, denominade Programa Municipal de Desarrollo Urbano de Mérida
{PMDU), por lo que debera considerarse otros preceptos que aplican al uso gue solicita, asi como los establecidos por el
Reglamento de Construcciones del Municipio de Merida vigente.
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CONCLUSION

Con base en los apartados y disposiciones citadas, se resuslve como NO PERMITIDO LA LICENCIA DE USO DE
SUELO PARA EL TRAMITE DE LA LICENCIA PARA CONSTRUGCION en el predio ubicado en CALLE 15 # 269 X 36
Y 38 FRACC, CAMPESTRE, de esta Ciudad en ei gue pretende establecer ¢l uso del suelo MULTIFAMILIARES DE 2 A
100 UNIDADES (Mi, 236112). A razén de que el uso de MULTIFAMILIARES DE 2 A 100 UNIDADES, Sl bien el uso es
PERMITIDO en la vialidad de ubicacidn, incumple con los criterios aplicables a la Zona 1. Consolidacion urbana, que
sefialan que “no sera factibles proyectos de densificacién que rompan la armonia del entorno urbano donde se
pretenda localizar” (apartado 3.2.1 Nivel Normative del PMDUM), en ese sentido el proyecto propone alojar 99
unidades habitacionales, ef cual no se integra de manera arménica al contexto urbano donde inserta, Asimismo, el
Apartado 3.1 del Nivel Normativo del Programa Municipal de Desarrollo Urbano de Mérida, sefiala que, [as densidades
se clasificaran en: Baja Densidad (1 a 59 habitantes por hectarea), Mediana densidad {60 a 135 habitantes por hectarea)
y Alta Densidad (136 hasta 273 habitantes por hectarea). Estas densidades deberan ser cuantificadas mediante la
relacion entre un espacio determinado y el nimero de personas que o habitan, para los términos de este Programa se
mide en habitantes por hectérea, siendo que las propuestas de urbanizacion tomaran como base el valor vigente de
habitantes por vivienda determinado por el Instituto Nacional de Estadistica y Geografia (INEGI), de acuerdo al dltimo
Censo de Poblacién y Vivienda con informacién para el municipio.

Siendo que, para el caso particular de la presente solicitud, el predio se encuentra ubicado dentro de la ZONA 1.
CONSOLIDACION URBANA la cual se encuentra clasificada como zona de Alta Densidad, por lo que, al realizar el
analisis de la densidad mediante la cuantificacién anteriormente sefialada, se puede cbservar que con la propuesta de
99_unidades de vivienda rebasa la densidad establecida, ya que en el predio podrian establecerse Unicamente
25.93 unidades de vivienda, por lo gue rebasa la densidad permitida,

En este mismo sentido, se declara que en el nivel Estratégico del PDUM se generan Politicas de Ordenamiento
Territorial y Desartrollo Urbano donde se establecen politicas, estrategias y acciones, entre las cuales en el
apartado 2.3 Acciones de Conservacién se establece las acciones de Ampliar las Zonas de Patrimonio Cultural
del Municipio de Mérida, con la inclusion de diversas las colonias entre ellas el Campestre {Anexo E-08 Nivel
Estratégico del PMDUM), por lo que debera dar cumplimiento a lo establecido en la Declaratoria de Zonas de
Patrimonio cultural del Municipio de Mérida y demds normativa municipal que le aplique.

En virtud de lo ya expuesto, esta Direccién de Desarrollo Urbano a fin de vigilar y promover el cumplimiento de la
normatividad y reglamentos vigentes para garantizar el arménico funcionamiento de la Ciudad, le informa que NO SE
AUTORIZA su solicitud.

Por otra parte, el Director de la Direccién de Desarrollo Urbano es un funcionario publico que, como tal, tiene que sujetar
sus acciones a lo que ESTRICTAMENTE le sefialen las Leyes, Reglamentos y Programas de Desarrolle Urbano
correspondientes, debiéndose apegar a su cabal cumplimlento; siendo motivo de sanciones administrativas Y pecuniarias
cualguier accién contraria a las mismas seg(n lo establecido en el Articulo 83, Fraccién | de |a Ley de Asentamientos
Humanos del Estado de Yucatan. EI Director, por lo tanto, debe apiicar las leyes y normas respectivas a su campo de
accién y de ninguna manera posee atribuclones para cuestionarlas o modificarias.

No omito manifestar que, fa Direccion de Desarrollo Urbano no goza de facultades discrecionales para otorgar Licencias
de ningln tipo de uso, si se toma en consideracion que la propia ordenanza administrativa que la Direccién de Desarrollo
Urbano tiene facuitad reglada porque se encuentra vinculada por la normatividad aplicable al actuar y, que para hacer un
cambio o madificacién a la zonificacién y usos ya establecidos, es necesario cumplir los lineamientos establecidos en el
Capitulo IV de la multicitada Ley de Asentamientos Humanos de! Estado de Yucatan; al no tener, el Direclor, atribuciones
para modificar lo estipulado en el Programa Municipal de Desarrollo Urbano de Mérida vigente, por las razones
sefialadas anteriormente, esta Direccion dictamina que el uso solicitado NO es PERMITIDO.
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Es importante hacer hincapié que el Programa Municipal de Desarrollo Urbano de Mérida vigente tiene plena validez, por
lo que surten sus efeclos de manera general, impersonal, abstracta y obligateria dentro de este Municipio de Mérida,
Yucatan; en tal situacion afirmamos que cualquier acto de esta autoridad se encuentra debidamente fundado y
motivado en las normas ya referidas como validas.

Con el compromiso para vigilar y promover el cumplimiento de la normatividad y reglamento vigente, esta Direccion de
Desarrollo Urbano con fundamento en el Articulo 27 Parrafo Tercero v el Articulo 115 de la Conslitucion Politica de los
Estados Unidos Mexicanos; el Articulo 11 de la Ley General de Asenlamientos Humanos, Ordenamiento Territorlal y
Desarrollo Urbano; los Artfculos 13 Fraccién V, 23, 69 y 70 de la Ley de Asentamientos Humanos del Estado de Yucatan;
Reglamento de fa Administracion Publica del Municipio de Mérida, en sus Capitulo |, Capitule Il y Capituto Xl en sus
articulos 91 al 96, Gaceta Municipal 1706 publicada el 31 de agosto de 2021; los Articules 2 Fraccion [, 4, 22, 26, 58
Fraccidn VIl del Reglamento de Construcciones del Municipio de Mérida; y en el Programa Municipal de Desarrollo
Urbano de Mérida, en lo sucesivo PMDUM, aprobado por & H. Ayuntamiento de Mérida el seis de abrit de dos mil
diecisiete; y sus modificaciones subsecuentes publicadas el veintinueve de agosto del mismo ano, en la Gaceta
Municipal 880 y puesto en vigor a partir del dieciocho de octubre de dos mil diecisiete, resuelve que NO SE AUTORIZA
EL USO DEL SUELO SOLICITADO, por [os motivos antes expuestos.

El presente documento es definitivo en via adminisirativa, por lo que procede contra la misma, el Recurso de
Reconsideracion previsto en el articulo 177 fraccion | de la Ley de Gobierno de los Municipios del Estado de Yucatan,
que en su caso podrd presentarse ante Direccion de Desarrollo Urbano del Ayuntamiento de Mérida, en un plazo de diez
dias habiles contados a partir del dia siguiente en que surta efectos la presente notificacion.

Nota: Los anexos utilizados en el proceso de dictaminacion (Anexos N-02, N-03, N-04, E-01, E-02, E-03, £-04, E-05, E-06, £-07, E-08, E-09y E-
10}, forma parte integral del Programa Municipal de Desarrollo Urbano de Mérida vigente {PMDUM), aprobado en su conjunto el 6 de abril de 2017
y sus modificaciones el 29 de agosto de ese mismo afio. Todos se encuentran disponibles para su consults a través del Instituto Municipol de
Planeocion (IMPLAN), en los medios remotos reconocidos por el H, Ayuntomiento de Mérida y en su portal web; en conformidad al Articula 6 de ls
Constitucion Politica de los Estados Unides Mexicanos v al Articulo 94 y Articulo 95 de la Ley General de Asentamientos Humonos, Ordenamiento
Territorial y Desarrofio Urbano.

Ayuntamiento de Mérida

Direccion de Desarrollo Urbano VoBo
Avenida 128 x 67-Ay 67-B CNPR/MAMS/PGGA
Fracc. Bosques del Poniente C.c.p. Archivo
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