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I.- DATOS GENERALES 

a)Antecedentes

Como parte del proyecto  xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx, se pretende 

solicitar a la Secretaría de Desarrollo Urbano el otorgamiento de todo o parte de la Densidad Optativa, 

siendo ésta la cantidad de xxxx departamentos, motivo por el cual se procedió a la elaboración del 

presente estudio, cuyo objetivo es definir las características generales del proyecto, los requerimientos 

de infraestructura, y el inventario de equipamiento urbano existente alrededor del inmueble. 

Asimismo, se anexarán las factibilidades de la Comisión de Agua y Drenaje (Anexo 2), de la Comisión 

Federal de Electricidad (Anexo 3) y el Estudio de Movilidad (Anexo 6) para, en conjunto con lo 

mencionado en el presente, exponer la factibilidad del proyecto en cuestión. 

Figura 1. Ubicación del predio. Fuente: Google Earth. 

Conjuntamiente, se tiene como objeto la autorización de la licencia de construcción y trámites previos 

de Edificación  xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx unidades tipo departamentos y xxxxx cajones de 

estacionamiento, así como posterior constitución de Régimen en Condominio. 

En el presente Estudio De Capacidades De La Infraestructura Para El Potencial Del Desarrollo, se 

describen las  características generales del proyecto conceptual, incluidos los cuadros de áreas, 

especificaciones de las unidades habitacionales y cajones de estacionamiento, los coeficientes actuales 

conforme al reglamento y los propuestos para el proyecto; así como los criterios y requerimientos de 

infraestructura de agua potable, drenaje sanitario, infraestructura pluvial, y alumbrado público. Se 

incluye también un plano de ubicación (Anexo 4) del predio situado dentro del sistema de movilidad 

primario, y un plano de equipamiento urbano (Anexo 5) donde se identifican los inmuebles de los 
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sistemas de educación, salud y áreas verdes existentes dentro de un radio de un kilometro y medio 

alrededor del predio. 

c) Delimitación del estudio

El desarrollo  xxxxxxxxxxxxxxxxxxxx,  es un proyecto de obra nueva dentro del girp de construcción 

habitacional multifamiliar, en un macro lote de  xxxxxxxxxxxx ubicado en la calle 

xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx, en el municipio de San Pedro Garza García, 

Nuevo León, correspondiente al número catastral: xxxxxxxxxxxxxxx. 

Figura 2.Plano de ubicación para la delimitación del área de estudio, hasta la vialidad más cercana xxxxxxxxxxxxxxxxxx. 

Anexo 4. Fuente original, creado para el presente estudio. 

El predio se localiza entre las calles xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx de acuerdo a lo estipulado 

en el trámite de Asignación del Número Oficial (con el número de expediente xxxxxxxxxxxxxxx), 

dentro del fraccionamiento  xxxxxxxxxxxxxxxxxxx,  el cual conecta con las calles secundarias 

xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx;  las cuales, desembocan en la Av. Xxxxxxxxxxxx, 

vialidad primaria más cercana. 

Al lado oeste colinda con xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx y al norte, sur y este, con 

xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx, con uso de suelo xxxxxxxxxxxxxx. 

II.- PROYECTO CONCEPTUAL Y MEMORIA DESCRIPTIVA 

a) Uso Propuesto y Giros Especificos del Proyecto.

Según el Plan de Desarrollo Urbano del Municipio de San Pedro Garza García, el desarrollo se 

ubica dentro de la Zona Habitacional Multifamiliar  xxxxxxxxx (HXXX). 
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Figura 3.Plano de Zonificación. Zona Habitacional xxxxxxxxxxxx. Fuente: Plano  E2 del Plan de Desarrollo Urbano de San 

Pedro Garza García. 

Sin embargo, si bien el uso de suelo xxxxxxxxxxx permite usos del suelo de comercio y de 

servicios exclusivamente en la planta baja o la planta a nivel de calle. 

b) Memoria Descriptiva De Las Características Generales del proyecto. 

El proyecto xxxxxxxxxxxxxxxxxx, catologado como obra nueva habitacional multifamiliar, es un 

complejo departamental con un total de xxxxxxxxxxxx (m2) de construcción, repartidos en 

xxxxxxx torres con xxxxxxx  departamentos cada una, con amenidades y niveles de 

estacionamiento , dando un total de xxxxxx y xxxx cajones de estacionamiento. Los metros 

cuadrados están distribuidos en  xxxx torres de la siguiente manera: 

 

 

 

 

 

 

 

 

Tabla 1. Cantidad de departamentos y estacionamientos según el nivel de la torre. 
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Según el Reglamento de Zonificación y Usos de Suelo, el predio demanda un porcentaje de 

Coeficientes de Ocupación de Suelo (COS) de XXX (%) un Coeficiente de Utilización del Suelo 

(CUS) DE  XXXX(veces), y un Coeficiente de Absorción y Área Verde (CAV) de  xxxx(%) , sin 

embargo, el diseño arroja una resultante de xxxxx (%)  de COS, xxxx (%) de CAAV, y un CUS de 

xxx (veces). 

Los departamentos se categorizan en N° TIPOS ,  enumerados de manera alfabética, según sus 

medidas y distribuciones de áreas, el departamento tipo xxxxxx es de  xxx(m2),  el tipo xxx es de 

xxx(m2), el tipo xxx es de xxx(m2), el tipo xxx es de xxx(m2), el tipo xxx es de xxx(m2), el tipo xxx 

es de xxx(m2). 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figura 4. Planta tipo de departamentos. Tipo xxxx  hasta tipo xxxxxx  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figura 5.Planta de azote. Tipo xxx . Ubicación de amenidades. 
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La Torre xxxx tiene xxx niveles, de los cuales xxx  son de estacionamiento, xxx niveles son de 

departamentos cada nivel contenido xxx departamentos y la azotea con amenidades y  xxx 

departamentos, En el nivel xxxx situado a nivel de calle, se localizan el lobby y xxx 

departamentos, del nivel xxx al xxxx es la planta tipo y en el nivel xxx se encuentra xxxx 

departamentos más, las amenidades techadas que son el gimnasio y el co-woork, y el área de 

terraza donde se ubicará la alberca y áreas de asadores (*descripción de acuerdo al proyecto). 

En cuanto al estacionamiento, nace debajo del primer nivel de departamentos, y van de manera 

descendente , contando xxxx cajones de distribuidos en xxx niveles y medio de estacionamiento 

de los cuales xxx  cajones de están destinados para los residentes, xxx por cada unidad de 

vivienda de hasta xxxxxx (m2) de SCB según el Reglamento de Zonificación y Usos de Suelo de 

S.P.G.G.) xxx  cajones para personas con discapacidada (según artículo xxx) un cajón para 

personas con discapacidad por cadaxxxx  cajones  totales o menos), y para visitantes (xxx por 

cada xxx  unidades de vivienda según Reglamento de zonificación y usos de suelo de S.P.G.G.). 

El estacionamiento, y la subestación eléctrica en el nivel xxxx. 

La Torre xxxx tiene xxx niveles, de los cuales xxx  son de estacionamiento, xxx niveles son de 

departamentos cada nivel contenido xxx departamentos y la azotea con amenidades y  xxx 

departamentos, En el nivel xxxx situado a nivel de calle, se localizan el lobby y xxx 

departamentos, del nivel xxx al xxxx es la planta tipo y en el nivel xxx se encuentra xxxx 

departamentos más, las amenidades techadas que son el gimnasio y el co-woork, y el área de 

terraza donde se ubicará la alberca y áreas de asadores (*descripción de acuerdo al proyecto). 

En cuanto al estacionamiento, nace debajo del primer nivel de departamentos, y van de manera 

descendente , contando xxxx cajones de distribuidos en xxx niveles y medio de estacionamiento 

de los cuales xxx  cajones de están destinados para los residentes, xxx por cada unidad de 

vivienda de hasta xxxxxx (m2) de SCB según el Reglamento de Zonificación y Usos de Suelo de 

S.P.G.G.) xxx  cajones para personas con discapacidada (según artículo xxx) un cajón para 

personas con discapacidad por cadaxxxx  cajones  totales o menos), y para visitantes (xxx por 

cada xxx  unidades de vivienda según Reglamento de zonificación y usos de suelo de S.P.G.G.). 

El estacionamiento, y la subestación eléctrica en el nivel xxxx. 

Ambas torres cuentan con elevador, escaleras, y cubos de instalaciones que permiten la 

circulación de aire y entrada de luz natural al interior de todos los departamentos. 

c) Descripción de los criterios y requerimientos de infraestructura 

El terreno cuenta con infraestructura de teléfono Telmex, acometida eléctrica, sanitaria y de 

gas, pozos de visita y una boca tormenta, así como luminaria pública a lo largo de la calle. En 
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cuanto al equipamiento urbano, dentro de un radio de 600 m, destacan xxxxxxxxx colindante al 

lado oeste del predio, el xxxxxxxx. 

Dentro de los requerimientos de infraestructura de agua potable destaca la dotación de agua 

de  xxxx  lphpd, litros por habotante y por día (l/ha./d), siendo la cantidad promedio necesaria 

para que una persona cubra sus necesidades básicas diarias. 

De la misma manera, los edificios deberán disponer de un sistema integral para el 

abastecimiento del agua potable, debiendo servir satisfactoriamente a todos sus habitantes. 

Dicho sistema puede ser una instalación hidráulica presentada a base de un equipo de bombeo 

a tinaco o de un sistema hidroneumático, según se prefiera y se justifique. Además, cada 

edificación deberá tener una cisterna con una capacidad mínima útil de dos días de 

almacenamiento de la dotación diaria, cuando se requieran los equipos anteriormente. 

Asimismo, para jardines cuya superficie sea mayor de xxxx (m2) , se deberá instalar un sistema 

automático de riego programado. 

Los criterios para las instalaciones y tuberías de agua van desde la velocidad mínima, la cual será 

de xxxx  m/s para evitar el asentamiento de las partículas que pudieran ir suspendidas en el 

fluido, principalmente en el caso de conducir agua recién captada. Hasta la velocidad máxima, 

de xxxxxx m/s para la tuberías de acero galvanizado, para evitar erosión. 

Con respecto al alcantarillado sanitario, cada vivienda deberá contar con una toma domiciliaria 

de xxx (mm)(xxx)  de diámetro con medidor independiente, y un albañal de mínimo xxx(cm) (xx)  

de diámetro, conforme al proyecto autorizado la Comisión de Agua y Drenaje. Asimismo, se 

deberá dejar la preparación para la colocación del o de los medidores en un lugar visible y 

accesible para el mantenimiento y la toma de lecturas. 

Dentro de los criterios, destacan la presión mínima que se deberá garantizar en la red es de 

xxxx(kg)cm2)  y una presión máxima de xxxx (kg/cm2). Y la distancia máxima entre pozos de 

visita que deberá ser de xxxxx(m). 

En cuanro a la infraestructura pluvial en todo desarrollo urbano se deberá contemplar para el 

manejo y disposición de las aguas pluviales la construcción de obras de captación, retención, 

regulación e infiltración al subsuelo, según sea el caso que aplique dependiendo de las 

características del predio, el suelo que lo compone y el entorno de la cuenca a la que pertenece. 

Las instalaciones de alumbrado público, en tanto no sean recibidas por los gobiernos estatales, 

autoridades municipales, delegaciones o gobierno del Distrito Federal, como requisito previo 

para la conexión de estas, deberá suscribirse contrato de servicio de energía eléctrica a cargo 

del solicitante. 

EJE
MPLO



EJEMPLO DE  ESTUDIO DE CAPACIDADES DE LA INFRAESTRUCTURA PARA EL POTENCIAL DEL DESARROLLO 

EJEMPLO DE  ESTUDIO DE CAPACIDADES DE LA INFRAESTRUCTURA PARA EL POTENCIAL DEL DESARROLLO |  PÁGINA 9 
 

III.-INVENTARIO DE EQUIPAMIENTO URBANO 

Según sea el Plan de Desarrollo Urbano del Municipio de Monterrey 2013-2025, al sur de la 

Delegación se encuentra el Subcentro xxxxxxxxxxxxxxxxxxxx, que tiene una superficie de xxxxx 

hectáreas, subcentro al que pertenece el predio en cuestión. En él , el uso de suelo 

predominante es el comercial con un xxxx(%),y en segundo lugar el de servicio con un xxxx (%). 

Por el centro del Subcentro atraviesa la Av. Xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx, la cual es la vía de 

movilidad primaria más cercana. 

Para la localización y enumeración del equipamiento urbano existente, privado y público, se 

consideró un radio de un kilometro y medio (xxx km) , a partir del centro del predio. Asimismo, 

para determinar las distancias, se tomó el mismo punto de referencia indicado en la Figura 4. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figura 6. Plano de referencia. Todas las distancias se tomaron desde el punto rojo ubicado al centro del predio. Anexo 5. 

Se enlista, a continuación, el inventario de equipamiento urbano de los sistemas educativo, 

salud, recreativo y áreas verdes. Dicha lista también es posible encontrarla en el Plano anexo al 

presente documento. (Anexo 5). 

Se enlista , a continuación, el inventario de equipamiento urbano de los sistemas educativos, 

salud, recreativo y áreas verdes. Dicho lista también es posible encontrarla en el Plano anexo al 

presente documento.(Anexo 5). 

a) Educación 

1.- Escuela xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx a  xxxxxx m de distancia. 

2.- Escuela xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx a  xxxxxx m de distancia. 
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3.- Escuela xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx a  xxxxxx m de distancia. 

4.- Escuela xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx a  xxxxxx m de distancia. 

5.- Escuela xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx a  xxxxxx m de distancia. 

6.- Escuela xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx a  xxxxxx m de distancia. 

 

b) Salud 

1.- Hospital  xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx a xxxxxxxx m de distancia. 

2.- Hospital  xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx a xxxxxxxx m de distancia. 

3.- Hospital  xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx a xxxxxxxx m de distancia. 

4.- Hospital  xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx a xxxxxxxx m de distancia. 

5.- Hospital  xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx a xxxxxxxx m de distancia. 

6.- Hospital  xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx a xxxxxxxx m de distancia. 

 

c) Espacios Verdes y Recreativos 

 

1.- Centro Comercial xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx a xxxxxxxx m de distancia. 

2.- Plaza  xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx a xxxxxxxx m de distancia. 

3.- Gimnasio xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx a xxxxxxxx m de distancia. 

4.- Parque xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx a xxxxxxxx m de distancia. 

5.- Plaza  xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx a xxxxxxxx m de distancia. 

6.- Gimnasio xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx a xxxxxxxx m de distancia. 
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IV. CONCLUSIONES 

 Con base a lo analizado en el presente estudio, la construcción del proyecto multifamiliar 

xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx(indicar nombre del proyecto)  supone una adición favorable a la 

zona donde se encuentra. En primer lugar, debido a que el concepto a manejar, siendo éste 

el principal atractivo, es la creación de departamentos accesibles para el usuario ubicados en 

una zona residencial. Lo cual es la primera justificación para aplicar a la densidad optativa ya 

que, a mayor sea la cantidad de departamentos construidos, más económicos serán, puesto 

que el costo del terreno, construcción, mano de obra, se reparte entre cantidad mayor. 

Como se describió en el Capítulo III. La ubicación juega un papel fundamental, ya que , al 

estar cerca de todos los sistemas primarios, como son el educativo, salud y recreativo, se le 

ofrece al usuario la posibilidad de acceder a estos sin tener que recorrer grandes distancias 

ni destinar gran parte de su tiempo en el tráfico. 

Asimismo, al ser parte del Subcentro  xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx, se justifica el otorgamiento de 

la Densidad Optativa de los  xxxxxxxxx  departamentos ya que, al ser la zona 

xxxxxxxxxxxxxxxxxx, un área con grandes y constantes ofertas y oportunidades laborales, se 

ofrece al ciudadano trabajador la posibilidad de residir cerca de su centro de trabajo, 

contrarrestando a la creciente dispersión de las ciudades hacia la periferia. 

Por otro lado, según los resultados del Estudio de Movilidad, la construcción del proyecto es 

factible puesto que el desarrollo aportará volúmenes vehiculares bajos que no modifican el 

entorno vial ni generará conflictos en las intersecciones de influencia. Así pues, no tendrá 

problemas considerando los niveles de servicio actual y futuro; únicamente se recomienda 

seguir las indicaciones mencionadas en el estudio, las cuales van relacionadas al correcto 

señalamiento de cruces peatonales, de indicadores de velocidad permitida, alturas en 

entradas y salidas de estacionamientos, con el fin de mejorar la movilidad de la vía pública 

interna y externa edificio. 

Lo expuesto anteriormente, aunado a la factibilidad de Comisión de Agua y Drenaje y de 

Comisión Federal de Electricidad (CFE), demuestran que el proyecto xxxxxxxxxxx cumple con 

los requerimientos y criterios de funcionalidad necesarios para su edificación. 
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V. ANEXOS 
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ANEXO 1. Carta Responsiva y Cedula Profesional 
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San Pedro Garza García, Nuevo León, xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx2023. 

 

SECRETARÍA DE DESARROLLO URBANO 

MUNICIPIO DE SAN PEDRO GARZA GARCÍA, N.L. 

ARQ. JAVIER ALBERTO DE LA FUENTE GARCÍA. 

 

Asunto: Carta Responsiva Estudio de Capacidades de la  

Infraestructura para el Potencial del Desarrollo 

Por medio del presente informo que seré el responsable del estudio de capacidades de la 

infraestructura para el potencial del desarrollo, Ing. Xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx manifiesto que 

tengo estudios en Ingeniería Civil, contando con cédula profesional N°. XXXXXXX. Dicho Estudio 

fue realizado conforme al proyecto en cuestión denominado xxxxxxxxxxx. Dicho estudio fue 

realizado conforme al proyecto en cuestión denominadao xxxxx( nombre proyuecto)  en la calle 

xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx SAN PEDRO GARZA GARCÍA, N.L., del cual se realizó y presenta la 

descripción de las características generales y requerimientos de infraestructura, así como el 

equipamiento urbano existente a su alrededor, debiéndose analizar para la solicitud y obtención 

de la densidad optatitva previa a la ejecución de dicho proyecto. 

Datos de predio, calle, colonia: xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx 

San Pedro Garza  GaRCÍA, N.L., expediente catastral: xxxxxxxxxxxxxxxxxx con superficie de 

terreno de xxxxxxx(m2) y xxxxxxxxxxx(m2) de construcción. 

Datos del propietario: xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx. 

Se anexa copia de cédula profesional dentro del informe con N° XXXXXXXXXX. 

Sin más por el momento quedo de Usted para cualquier duda o aclaración al respecto. 

Atentamente 

___________________________ 

Nombre xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx 

Cédula profesional xxxxxxxxxxxxxxxxxx 

Correo: xxxxxxxxxxxxx 
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ANEXO 2. 

 Factibilidad de Agua y Drenaje 
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ANEXO 4. 

 Plano de Ubicación 
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ANEXO 3. 

Factibilidad de Comisión Federal de Electricidad 
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ANEXO 5.  

Plano de Equipamiento Existente 
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SECRETARÍA DE DESARROLLO URBANO 

ARQ. JAVIER ALBERTO DE LA FUENTE GARCÍA 

MUNICIPIO DE SAN PEDRO GARZA GARCÍA, N.L. 

PRESENTE. -  

Por medio de la presente informo que soy el perito responsable de la Elaboración del Estudio 

de Movilidad (EM) para proyecto habitacional multifamiliar denominada xxxxxxxxxxxxxxxxxxxx 

a ubicarse sobre la calle xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx, en el Municipio de San 

Pedro Garza García, N.L., con expediente catastral N°. xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx, siendo el 

titular y propietario xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx. 

Dicho EM cumple con la metodología empleada de acuerdo con los estándares establecidos en 

el Manuel Normativo de Estudios de Ingenierías de Tránsito del Tomo XII de la Secretaría de 

Desarrollo Urbano y Ordenación del Territorio, el ITE, SICT y a la normatividad del Municipio de 

San Pedro Garza García, Nuevo León, en materia vial. 

El EM tiene como objetivo encontrar soluciones óptimas y funcionales en materia  vual, 

cuidando la correcta aplicación de la reglamentación existente y adaptándola a la problemática 

particular del lugar, los análisis, resultados y propuestas van de acuerdo con procedimientos del 

ITE (Institute of Transportation Engineers), HCM (Highwat Capacity Manual), Synchro 10 

(Programa de Simulación Vial) y AutoTURN Pro-10 (Programa para revisión y diseño 

geométrico). 

Sin otro particular, quedo a sus órdenes para cualquier duda o aclaración. 

 

Atentamente, 

 

xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx 

Nombre y firma 

Cédula: xxxxxxxxxxxxxxxxx 
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