GOBIERNO DE DESARROLLO

MONTERREY URBANO Y ECOLOGIA

OFICIO No. SEDUE-14333/2020
EXP. ADM: L-000296-2019
INSTRUCTIVO

AL C. CARLOS MARTIN MONTEMAYOR DIRNBAUER
CON DOMICILIO EN AVE. SAN JERONIMO No. 200
MONTERREY, NUEVO LEON.

PRESENTE:

La Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologia del Municipio de Monterrey, N. L., dentro de los autos del
expediente administrativo indicado al rubro, dicté la siguiente Resolucion:

--En Monterrey, Nuevo Leén, a los 08-ocho dias del mes de julio del afio 2020-dos mil veinte.--------=-=-=====--c=-m----
--VISTO.- De nueva cuenta el expediente administrativo No. L-000296-19, formado con motivo de la solicitud
presentada por el C. CARLOS MARTIN MONTEMAYOR DIRNBAUER, quien se ostent6 como propietario del
inmueble ubicado en la calle Loma Grande S/N en esta Ciudad, e identificado con el nimero de expediente
catastral (70) 12-057-074; solicitud mediante la cual pretende obtener la autorizacién DE USO DE SUELO MIXTO
VIVIENDA MULTIFAMILIAR, CON COMPATIBILIDAD COMERCIAL, SERVICIOS Y CENTROS DE TRABAJO,
respecto del inmueble antes citado, el cual cuenta con una superficie total de terreno de 4,516.81 metros cuadrados.

CONSIDERANDO

I.- Que la solicitud de la licencia de uso de suelo en comento fue recepcionada en esta Secretaria en fecha 06-seis de
septiembre de 2019-dos mil diecinueve, por lo cual le resultan aplicables las disposiciones de la Ley de
Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y de Desarrollo Urbano para el Estado de Nuevo Ledn, asi como
la normativa contenida en el Titulo Noveno de la legislacién en cita; esto con base a los dispuesto en el Transitorio
Tercero de la Ley en comento.

IL- Posteriormente, mediante acuerdo de fecha 20-veinte de abril de 2020 contenido en el oficio SEDUE-
13784/2020, esta dependencia realizé una prevencion en la que se requiri al peticionario para que allegara diversa
informacién complementaria para la solicitud realizada.

IIL.- Que en fecha 22 de mayo de 2020 se recibi6 ante esta Dependencia un escrito signado por el interesado para
dar cumplimiento a la prevencion realizada, manifestando su intencién de rectificar la solitud inicial; precisando
que lo que pretende obtener es la Factibilidad de Uso de Suelo v Fijacién de Lineamientos Arquitecténicos para un
uso de suelo mixto vivienda multifamiliar, con compatibilidad comercial, servicios y centros de trabajo; sin que se
hiciera referencia a la Licencia de Uso de Suelo; en virtud de lo anterior, se procede de a analizar de nueva cuenta
la solitud realizada, con las salvedades sefialadas en el escrito allegado por el interesado.

IV.- Que esta Secretarfa de Desarrollo Urbano y Ecologia del Municipio de Monterrey, €s competente par
; conocer, tramitar y resolver la presente solicitud, de conformidad a lo dispuesto por los articulos 7, 11 Fra

136,138, 202 Fraccién X, 260, 308, 310, 311, 402 y Transitorios Primero, Segundo, Tercero, Cuarto, Quinto,
y Noveno de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano para el Es
Nuevo Leén; articulos 1, 3 fraccion 11, 5 fracciones 1y 11, 6, 7, 9 fraccién [ punto 2 inciso f), 11, 12 fracciones |
14 fraccién 1y Il y fraccién 11, 15 fracciones 1 y 11, 139 del Reglamento de Zonificacién y Uso de Suelo del Muni@i
de Monterrey, articulos 86,89,90,91,94,y 96 dela Ley de Gobierno Municipal del Estado de Nuevo Leén y arti
1, 16 fraccién X, 93, 94 fracciones V, VIII, IX, XXXVIII, 95, 96 fracciones I1 y XII, 97 fraccién VIII, 99 frdcciones Xy XIV
amento de la Administracién Puablica del Municipal de Monterrey.
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V.- Que analizada de nueva cuenta la solicitud planteada, se tiene que textualmente solicita Factibilidad de Uso de
Suelo y Fijacién de Lineamientos Arquitecténicos para un uso de suelo mixto vivienda multifamiliar, con
compatibilidad comercial, servicios y centros de trabajo, sin embargo el uso de suelo “Centros de Trabajo” no se
encuentra sefialado en las clasificaciones de uso de suelo de la Ley de la Materia; siendo que por definicién general,
centro de trabajo es toda edificacién o 4rea a cielo abierto en el que laboran los trabajadores, destinada a una
actividad econémica en una empresa determinada, es el nicleo material y humano donde se desarrollan las
relaciones de trabajo, y donde el empleador y trabajadores acuerdan las condiciones y circunstancias de tiempo,
lugar y modo en que ha de desarrollarse la prestacién personal del servicio; lo cual se robustece con lo sefialado por
el Articulo 3 fraccién IV del Reglamento Federal de Seguridad y Salud en el Trabajo; el cual lo define de la siguiente
manera “Centro de Trabajo: El lugar o lugares, tales como edificios, locales, instalaciones y areas, donde se realicen
actividades de explotacién, aprovechamiento, produccién, comercializacién, transporte y almacenamiento o
prestacion de servicios, en los que laboren personas que estén sujetas a una relacién de trabajo.”, en ese contexto se
deriva que los Centros de trabajo, estdn subordinados a las autorizaciones que se otorguen para el uso de edificacién
de determinados inmuebles| con el objeto de realizar alguna actividad econémica; luego entonces dicha clasificacién
no es propiamente un uso de suelo, ni se encuentra dentro de los usos sefialados por el Articulo 138 de la Ley de
Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y de Desarrollo Urbano para el Estado; en virtud de lo anterior,
se hace efectiva la prevencion realizada al solicitante mediante oficio SEDUE-13784/2020, desechando el apartado
de la solitud referente a Centros de Trabajo; toda vez que el mismo no se ajusta a las clasificaciones de uso de suelo
sefaladas en la ley de la Materia; luego entonces sera objeto de estudio exclusivamente la solicitud de Factibilidad

de Uso de Suelo y Fijacién de Lineamientos Arquitecténicos para un uso de suelo mixto vivienda multifamiliar, con
compatibilidad comercial y servicios

VL.- Que de acuerdo al Plan de Desarrollo Urbano del Municipio de Monterrey 2013-2025, el predio en cuestién se
encuentra en la DELEGACION SUR, DISTRITO URBANO INDEPENDENCIA, en una Zona Clasificada como SCU Sub
Centro Urbano, en el cual el uso de suelo 1.1 Vivienda; 1.1.2 Multifamiliar ( 2 o méas viviendas por lote) se considera
como permitido; mientras que el uso de suelo Comercial y Servicios, también se considera como un uso permitido
(a excepcidn de los usos marcados como 3.2.2, 3.2.4, 3.2.5, 3.2.6 que se consideran como Condicionados), en virtud
de lo anterior esta Autoridad determina FACTIBLE EL USO DE SUELO MIXTO VIVIENDA MULTIFAMILIAR CON
COMPATIBILIDAD COMERCIAL y SERVICIOS para el predio ubicado en la calle Loma Grande S/N en esta Ciudad,
e identificado con el numero de expediente catastral (70) 12-057-074.

VIL- En lo que respecta a la fijacién de lineamientos generales de disefio arquitecténico, se tiene que el proyecto de
edificacion debera cumplir con los lineamientos urbanisticos sefialados en el Plan de Desarrollo Urbano 2013-2025
y conlos articulos 36 y 39 del Reglamento de Zonificacién y Uso de Suelo del Municipio de Monterrey, de la siguiente
manera:

NORMA

LINEAMIENTOS URBANISTICOS COEF
C.0.S. (Coeficiente de Ocupacién del Suelo) 0.75
C.U.S. (Coeficiente de Utilizacién del Suelo) 10 veces
AREA LIBRE 0.25
C.A.V. (Coeficiente de Area Verde) 0.15
NIVELES (MAXIMO) 12-DOCE NIVELES
DENSIDAD 150 Viv. Por Hectarea
ALTURA MAXIMA PARA CADA NIVEL 04 METROS

VIIL- En cuanto a los requerimientos de estacionamiento aplicables para los usos de suelo solicitados, debera &tar
a lo indicado en el Plan Parcial de Desarrollo Urbano del Municipio de Monterrey 2013-2025, aCorde al Dis@ito
Urbano en el que se encuentra y al uso de suelo particular o especifico que se desarrolle e el inmueble y que
corresponde gﬁlicencia de uso de edificacién.

) 2



GOBIERNO DE DESARROLLO

MONTERREY URBANO Y ECOLOGIA

Que de acuerdo a expuesto, fundado y motivado, el suscrito Secretario de Desarrollo Urbano y Ecologia del
Municipio de Monterrey, Nuevo Leén emite el siguiente:

ACUERDO:

PRIMERO. - Por los motivos y razones expuestas SE OTORGA LA FACTIBILIDAD DE USO DE SUELO PARA
VIVIENDA MULTIFAMILIAR, CON COMPATIBILIDAD COMERCIAL y SERVICIOS para el predio ubicado en la
calle Loma Grande S/N en esta Ciudad, e identificado con el nimero de expediente catastral (70) 12-057-
074.como lineamientos generales de disefio arquitecténico, se le sefialan los indicados en el Considerando VII de
la presente resolucion, los cuales se tienen por reproducidos en los términos sefialados.

SEGUNDO.- La presente resolucién no constituye una licencia; por lo que para obtener la licencia de Uso de suelo
correspondiente, debera cumplir con los requerimientos del articulo 311 de la Ley de Asentamientos Humanos,
Ordenamiento Territorial y de Desarrollo Urbano para el Estado.

1.Debera contar con licencia de uso de suelo y definir un proyecto urbanistico para el desarrollo del inmueble en
donde se describa la ubicacién, superficie y el uso especifico que se pretenda dar al inmueble. Esto es, en sus plantas
debera describir detalladamente el uso que guardara cada una de las dreas y niveles de la edificacién, fachada, etc.
2.En cuanto a lineamientos urbanisticos cualitativos, en la elaboracién del proyecto arquitecténico y urbanistico de
Edificacién y Construccién deberd cumplir con los dimensionamientos que facilite el buen uso y disfrute del
inmueble, en lo referente a la accesibilidad y maniobras tanto peatonales, como vehiculares, ventilacion,
iluminacién, asi como los espacios mfnimos perimetrales para el proceso constructivo y posterior mantenimiento
del inmueble en cuestién, con el propésito de garantizar las condiciones minimas necesarias de habitabilidad,
funcionamiento, acondicionamiento ambiental, comunicacién, seguridad en emergencias y seguridad estructural.
3.La altura maxima permitida de la Edificacion sera de 12-doce niveles

4 Debera comprobar que el predio en cuestion forma parte n Fraccionamiento Autoriz lo contrari
ra cumplir con 1 fial n el Articulo 21 1 ntamientos Human rdenamien
Territorial y Desarrollo Urbano para el Estado de Nuevo Leén, que a la letra dice: “En construcciones para

mnuevas edificaciones en terrenos no comprendidos en fraccionamiento autorizado, se deberd ceder una superficie
a favor del Municipio conforme a lo siguiente: . Los predios habitacionales unifamiliares, cederdn el 17% -diecisiete
#por ciento del drea libre de afectaciones, o 22-veintidés metros cuadrados por unidad de vivienda, lo que resulte

# mayor.

" En el caso de habitacién unifamiliar o que la cesién del drea no sea mayor de 300 -trescientos metros cuadrados,
podra hacerse la cesién o el pago correspondiente; I1. Los predios habitacionales multifamiliares, cederan el 17% -
diecisiete por ciento del drea libre de afectaciones, o 22-veintidds metros cuadrados por unidad de vivienda, lo que
resulte mayor; Il Los predios no habitacionales cederan o pagaran el 7% -siete por ciento del drea libre de
afectaciones; IV. Los predios mixtos cederan en forma proporcional conforme al articulo 210 de esta Ley; §V. Las
demis consideraciones sobre las areas de cesién, se estard a lo previsto en el articulo 210 de esta Ley. Cudfido se
opte por el pago, se tomara como base el valor comercial del predio que expida la Secretaria de Finanzas y Tes@rerfa
General del Estado, el cual tendré vigencia de tres meses. Tratdndose de cesién, esta debera ser destinada la
formacién de dreas verdes, equipamiento urbano publico y reservas territoriales; en el caso de pago en efeCtivo,
eété\deberé ser destinado a la adquisicién de 4reas verdes. La violacién a lo dispuesto en gste precepto sera




sancionada de conformidad con lo establecido en el articulo 50, fraccién XXII, y demds aplicables de la Ley de
Responsabilidades de los Servidores Publicos del Estado y Municipios de Nuevo Ledn.

a) En zonas con pendientes superiores al 45% no se permitira su urbanizacién, de conformidad con lo
dispuesto en el articulo 136 fracciéon III inciso d), la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento
Territorial y Desarrollo Urbano del Estado de Nuevo Ledn, asi como de acuerdo a lo establecido en el
articulo 43 del Reglamento de Zonificacién y Usos del Suelo del Municipio de Monterrey, de igual forma de
conformidad con lo sefialado por el articulo 178 ultimo parrafo de la Ley de Asentamientos Humanos,
Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano se prohibe estrictamente, realizar cualquier obra, accién o
instalacion en areas o predios clasificados como de riesgo no mitigable, debiéndose considerar en su caso,
lo seiialado en el articulo 177 de la citada Ley

b) En cuanto a lineamientos urbanisticos cualitativos, en la elaboracién del proyecto arquitecténico y urbanistico
de Edificacién y Construccién deberd cumplir con los dimensionamientos que facilite el buen uso y disfrute del
inmueble, en lo referente a la accesibilidad y maniobras tanto peatonales, como vehiculares, ventilacion,
iluminacién, asif como los espacios minimos perimetrales para el proceso constructivo y posterior mantenimiento
del inmueble en cuestidn, con el propdsito de garantizar las condiciones minimas necesarias de habitabilidad,
funcionamiento, acondicionamiento ambiental, comunicacién, seguridad en emergencias y seguridad estructural.

¢) En las edificaciones, la altura maxima para cada nivel serd de 4.00-cuatro metros en caso de requerirse una
mayor altura debido a las necesidades del uso o destino solicitado, ésta serd determinada mediante dictamen que
al efecto emita la Secretaria, conforme lo establece el articulo 36 parrafo final del Reglamento de Zonificacién y Uso
del Suelo de Monterrey.

d) Debera cumplir con la normatividad de estacionamiento requerida a razén del giro especifico de acuerdo a la
tabla descrita en el presente dictamen, conforme a lo indicado en el Plan Parcial de Desarrollo Urbano del Municipio
de Monterrey 2013-2025, para el Distrito Urbano Cumbres.

e) En las dreas de estacionamiento debera de numerar e indicar perfectamente el nimero de cajones de
estacionamiento; los cajones para estacionamiento de automéviles, en bateria, mediran cada uno cuando menos
cinco (5.00 m) metros, por dos metros setenta centimetros (2.70 m). Los cajones de estacionamiento de
automoéviles, en cordén, mediran cada uno cuando menos seis metros (6.00 m) por dos metros setenta centimetros
(2.70 m), se podra permitir hasta un 25% de los cajones requeridos, para autos compactos debiendo medir cuando
menos cuatro metros cincuenta centimetros (4.50 m) por dos metros cincuenta centimetros (2.50 m) en bateriay
cuando menos seis metros (6.00 m) por dos metros y sesenta centimetros (2.60 m) en cordén. Los cajones deberan
estar debidamente indicados en su sefialamiento correspondiente.

f) Deberd cumplir con 01-un cajén para personas discapacitadas por cada 25 totales o menos, asf mismo su
ubicacion deberd cumplir con lo siguiente: I.- La ubicacién debe ser cercana o adyacente a la entrada accesible. I1.-
El cajon de estacionamiento debe tener un ancho minimo de 3.80 metros por 5.00 metros de longitud. IIL.- Dos
cajones de estacionamiento podrian compartir una circulacién central. El ancho de los dos cajones y circulacién
central debe tener minimo 6.20 metros. El ancho de la circulacién debe ser minimo de 1.20 metros y su superficie
debe tener un aviso visual o tactil. IV.- Debe indicarse de reservado el cajon de estacionamiento con el siggbolo de
accesibilidad y en la superficie del piso. Dicho simbolo debe tener minimo 1.00 metros en el menor de lados,
ubicarse centrado en el cajén y de color contraste a la superficie del piso. V.- La superficie de la ruta e
estacionamiento serd firme, uniforme y antiderrapante; y VI.- Debe cumplir con las disposiciones de area
paso. Lo anterior, de acuerdo a los articulos 37 y 38 del Reglamento de accesibilidad de la Ciudad de Monte

g) Debera de presentar visto bueno de la Direccién de Proteccién Civil del Estado de acuerdo con la
Proteccién Civil vigente.

' h) Deberd presentar el Resolutivo en Materia de Impacto y Riesgo Ambiental ante la Secretaria de Desarrollo
_ Sustentable del Estado de N. L.



GOBIERNO DE SECRETARIA DE
DESARROLLO
MONTERREY URBANO Y ECOLOGIA

i) Deberd contar con los requisitos para la obtenci6én de los Vistos Buenos en materia de Vialidad, Geologia,
Hidrologfa, Ecologfa, Pluvial, Estructural; de las 4reas correspondientes adscritas a esta Secretaria (Se evaluara
segun proyecto). ’ . '

j) Al momento de solicitar la Licencia de Construccién correspondiente, debera presentar la Memoria de Calculo
Estructural, asi como también el estudio de 4nica de suelo, los cuales deberan ir acompaiiados de su carta
responsiva y copia legible de la cedula prof€Sional de quien los realice, los cuales deber ser de un Arquitecto o
Ingeniero Civil y los planos estructurales correspondienteg.

k) Debera de presentar un Estudio de Impacto Vial de acuerdo al Articulo. 198 de la Ley de Asentamientos
Humanos Ordenamiento Territorial y de Desarrollo Urbano para el Estado de Nuevo Leén, para garantizar la
accesibilidad al predio, el cual debera de sujetarse a que la operacidn vial se realice con comodidad y seguridad,
ademds de satisfacer las demandas de los movimientos direccionales que se requieran, de acuerdo al volumen
vehicular actual y al generado por el nuevo desarrollo.

1) Debera de contar con el Plan de Contingencias y la Unidad Interna de Respuesta Inmediata realizado por un
consultor externo adscrito a la Direccién de Proteccién Civil Estatal, asf como la Auditoria Técnica (anilisis de
riesgos) emitida por la direccién antes mencionada previo al inicio de ventas o rentas de los inmuebles en
observancia de la Ley de Proteccién Contra Incendios y Materiales Peligrosos del Estado de Nuevo Leén.

m) La via publica no debera ser obstruida por equipos, maquinaria, materias primas, contenedores, residuos,
vehiculos, etc.

n) Debera solicitar ante esta Secretaria el alineamiento vial del predio.

0) Deberd solicitar el Permiso de desmonte del predio ante esta Secretaria, los predios mayores a los 1,000 metros
cuadrados en que se requiera desmontar mas de 500.00 metros cuadrados, deberan solicitar el permiso para el
Cambio de Uso de Suelo ante la SEMARNAT.

p) Debera presentar plano topografico del terreno, sefialando las pendientes del predio en cuadrantes de 5 metros
por 5 metros, mismo que debera estar firmado por un perito responsable, anexando su cedula profesional.

q) Deberd respetar todos los derechos y/o servidumbres de paso de las infraestructuras que en su caso pasen por
su predio (CFE, Aguay Drenaje, F.F.C.C, etc.).

r) Las obligaciones anteriores serdn determinados una vez que se especifique el uso y el proyecto en particular, al
solicitar las licencias de construccién y uso de edificacién.

CUARTO. -Se hace del conocimiento al propietario, ocupante o interesado, que el incumplimiento de una de las
condiciones, lineamientos o requerimientos anteriormente citados, se aplicardn las sanciones administrativas
correspondientes; La presente resolucién no exime del cumplimiento de cualquier otra disposicién legal de orden
federal, estatal o municipal que sea de aplicacién.

QUINTO: Por ser cuestién de orden piiblico, es deber de la autoridad apercibir a los interesados en términos del
articulo 403 Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano para el Estado de
Nuevo Leén, en vigor, el cual establece que: Se sancionar4 con la revocacién de las autorizaciones, licencias y
permisos en los casos siguientes: I. Cuando se descubra que se utilizaron documentos falsos o erréneos o que se
consiguieron con dolo a fin de obtener la autorizacién correspondiente; II. Cuando se construya un proyecto
diferente al autorizado; o III. Cuando para el otorgamiento de la licencia, permiso o autorizacién el servidor publico
competente dicte el acto en contravencién a alguna disposicién juridica vigente; o IV. Cuando se haya emi
autoridad incompetente.

Desarrollo Urbano para el Estado de Nuevo Leén, la presente resolucién no prejuzga sobre los derech

propiedad y se dicté conforme a los documentos, informes y datos proporcionados por el solicitapte por |

serd-a-su cargo y responsabilidad la autenticidad, validez, calidad, contenido, calculos y especificaciones que
’ K
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contengan los estudios, peritajes, memorias, responsivas, planos y demas documentos que presente ante la
autoridad.

SEPTIMO: Previo el pago de los derechos municipales y demas obligaciones fiscales, correspondientes, notifiquese
persghalmente o por conducto de los C. C. Notificadores Adscritos a esta Secretaria. - Asi Administrativamente
actiando lo firma el C. Secretario de Desarrollo Urbanoy Ecologia del Municipio de Monterrey Nuevo Leon ---------

LIC. ROQU
C.SECRETARIO DE DESARROLLO URBANO'Y ECOLOGIA

Lo que notifico a usted por medio del presente instructivo que entregue a una persona que dijo llamange

siendo las horas d&l
dia__ delmesde del
EL C. NOTIFICADOR LA PERSONA CON QUIEN SE ENTIENDE LA DILIGENCIA.
NOMBRE NOMBRE
FIRMA FIRMA

NO. DE GAFETE




