GOBIERNO DE DESARROLLO

MONTERREY URBANO Y ECOLOGIA

OFICIO No. SEDUE-14776/2020
EXP. ADM: L-000488-2019
INSTRUCTIVO

AL C. DAVID SAUL ROFFE MARTINEZ

CON DOMICILIO EN SAN LORENZO NO. 151
DE LA COLONIA VISTA HERMOSA
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 Resolucioén:

--En Monterrey, Nuevo Leén, a los 18-dieciocho dias del mes de septiembre del afio 2020-dos mil veinte.-----------
---VISTO.- para resolver el expediente administrativo No. L-000488-19, formado con motivo de la solicitud
presentada por el C. David Saul Roffe Martinez quien se ostenté como propietario del inmueble ubicado en la
calle Miguel Nieto S/N, de la Colonia Industrial en esta Ciudad, e identificado con el ntimero de expediente
catastral (70) 08-091-017; solicitud mediante la cual pretende obtener la autorizacién DE USO DE SUELO PARA
LOCALES COMERCIALES Y DE SERVICIOS AGRUPADOS, respecto del inmueble antes citado, el cual cuenta con
una superficie total de terreno de 292.21 metros cuadrados.

CONSIDERANDO

I.- Que la solicitud de la licencia de uso de suelo en comento fue recepcionada en esta Secretaria en fecha 12-doce
de diciembre 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- Que en fecha 28-veintiocho de mayo de 2020-dos mil vente se recibié ante esta Dependencia un escrito signado
por el interesado, manifestando su intencién de rectificar la solitud inicial; precisando que lo que pretende obtener
es el Uso de Suelo comercial y de servicios agrupados; en virtud de lo anterior, se procede a resolver la solitud
con las salvedades sefialadas en el escrito allegado por el interesado.

IIL.- Que esta Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologia del Municipio de Monterrey, es competente para admitir,
conocer, tramitar y resolver la presente solicitud, de conformidad a lo dispuesto por los articulos 7, 11 Fraccion
XI1, 136,138, 202 Fraccién X, 260,308, 310, 311, 402 y Transitorios Primero, Segundo, Tercero, Cuarto, Quinto,
Octavo y Noveno de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano para el
Estado de Nuevo Le6n; articulos 1, 3 fraccién II, 5 fracciones I y 11, 6, 7, 9 fraccién I punto 2 inciso f), 11, 12
fracciones I y I1, 111, 14 fraccién 1 y I y fraccién 111, 15 fracciones 1 y II, 139 del Reglamento de Zonificacion y Uso
de Suelo del Municipio de Monterrey, articulos 86,89, 90,91, 94,y 96 de la Ley de Gobierno Municipal del Estado
de Nuevo Leén y articulos 1, 16 fraccién X, 93, 94 fracciones V, VIII, IX, XXXVIII, 95, 96 fracciones Il y XI1,97 fraccién
VIII, 99 fracciones X y XIV del Reglamento de la Administracién Publica del Municipal de Monterrey.

IV.- Que de acuerdo al Plan de Desarrollo Urbano del Municipio de Monterrey 2013-2025, el predio en ¢
encuentra en la DELEGACION CENTRO, DISTRITO URBANO MITRAS CENTRO en una Zona Clasificada c
Corredor-de Bajo Impacto, en el cual el uso de suelo para locales
como un uso.Condicionado, entendiéndose por usos Condietonados aquellos que por sus caracteristicas de
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funcionamiento, frecuencia con que se presentan o especialidad y siendo complementarios de los predominantes
presentan algiin modo o grado de incompatibilidad que pueda evitarse o reducirse con el cumplimiento estricto
de condiciones y requerimientos especificos que a esos efectos fije la autoridad competente en su reglamento y
programa de desarrollo urbano y por lo mismo a juicio de ésta puedan permitirse en la zona respectiva,
principalmente cuando se trate de solucionar problemas de servicios piblicos o de acciones de interés general o
por causa de utilidad publica. El incumplimiento de esas condiciones y requerimientos dejara sin efectos la
autorizacion de uso de suelo y consecuentemente, procederd la aplicacién de las medidas de seguridad y sanciones

correspondientes.

V.- Ahora bien, cabe sefialar de acuerdo al articulo 19 del Reglamento de Zonificacién y Uso de Suelo del Municipio
de Monterrey, sefiala que “Los usos y destinos del suelo condicionados, indicados en la Matriz de Compatibilidad, para
ser autorizados, deberdn cumplir con los siguientes requerimientos: I Predominancia: En una distancia minima de 100-
cien metros hacia ambos lados del lote en cuestién, en ambos lados de las aceras de las calles. El 55-cincuenta y cinco por
ciento de los lotes colindantes y por lo menos uno de los lotes adyacentes al mismo predio no deberdn tener uso
habitacional unifamiliar habitado. Cuando los frentes de los lotes sean de tamarios desiguales, se podrd determinar la
predominancia a través de los metros lineales de citados frentes, de cada predio; IL_Contaminacién: No deberdn
sobrepasar los limites mdximos permisibles de contaminacion del aire, suelo, agua, energias (radiaciones) y ruido, entre
otros; cuando el caso lo amerite el tipo y nivel de contaminacién serd determinado por un dictamen que emita la
Secretaria, segun lo dispuesto por la Ley Ambiental del Estado de Nuevo Ledn y demds disposiciones de cardcter general
aplicables; HI. Impacto Vial: Que el uso solicitado no represente un problema para la operatividad de la vialidad, en
donde el tipo de impacto serd determinado mediante un dictamen que emitird la Secretaria, previo andlisis del estudio
de impacto vial de conformidad con lo dispuesto por la Ley, y demds disposiciones de cardcter general aplicables. Cuando
las obras de construccién generen en su hora de mdxima demanda mds de 1500-Mil quinientos vigjes, segun los criterios
Institute of Transportation Engineers (L.T.E.), el estudio deberd ser evaluado por el Consejo Estatal de Transporte y
Vialidad; IV. Seguridad: Que el uso del suelo solicitado, no ponga en riesgo la integridad fisica o patrimonio de los
residentes del sector en donde se localiza el predio en cuestion, serd determinado el grado de riesgo mediante dictamen
que emita la Direccién de Proteccién Civil correspondiente o Patronato de Bomberos de Nuevo Ledn. Para Usos
condicionados sobre corredores Urbanos de Bajo Impacto (CBI), Mediano Impacto (CMI), Alto Impacto (CAl),
Industrial (CI) y Corredor Cultural (CCU); Zona de Servicios y Comercio (CS); Subcentros Urbanos (SCU) y Zona
Industrial y de Transicién (ZT), aplicaran las fracciones 11, Ill y IV del presente articulo, asi como los demds que se
establezcan en la normatividad correspondiente.”

VI.- Por otra parte, y acorde a lo dispuesto por el articulo 311 de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento
Territorial, y de Desarrollo Urbano para el Estado, “Para obtener la factibilidad de uso de suelo; La fijacién de
lineamientos generales de disefio; y el proyecto arquitecténico o licencia de uso de suelo, el solicitante debera
cumplir con los siguientes requisitos

I. Para la factibilidad de uso de suelo:

a) Solicitud correspondiente;

b) Acreditar la propiedad o posesién-del predio;

¢) Acreditar el interés que le asiste, y en caso de representacion contar con poder suficiente para tal @€cto;
d) Presentar plano de localizacion del predio;

e) Indicar el uso del suelo que se pretende;

f) Pago de derechos correspondientes; y

g) Tarjetén del impuesto predial al corriente.

II. Para la fijacién de lineamientos generales de disefio arquitecténico:
a) Solicitud correspondiente;
b) Copia del acuerdo de factibilidad;

¢ ¢) Documento que acredite la personalidad juridica;
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d) Pago de los derechos correspondientes; y
e) Plano de localizacién del predio, indicando las vias ptblicas, los servicios ptiblicos colindantes y las curvas
de nivel a cada metro.

I1I. Para la licencia de uso de suelo:

a) Solicitud correspondiente;

b) Pago de los derechos correspondientes;

c) Documento que acredite la personalidad juridica;

d) Copia del acuerdo de la factibilidad de uso de suelo y lineamientos generales de disefio arquitecténico;

e) Plano con el disefio arquitecténico del proyecto conteniendo las diversas plantas, cuatro elevaciones, dos
cortes y la planta de conjunto, con el cuadro general de areas;

f) - Estudio de movilidad; En los casos que el predio no pertenezca a fraccionamiento autorizado y el proyecto
arquitecténico presente un requerimiento mayor de 50-cincuenta cajones de estacionamiento;

g) Estudio de impacto ambiental en los casos que generen un alto grado de impacto en el ambiente en
particular lo referente a la contaminacién del aire;

h) Estudio geofisico, geoldgico e hidroldgico, realizados por perito registrado oficialmente, (inicamente para
las zonas consideradas como alto y muy alto riesgo, segtn el Atlas de Riesgo del Estado, con sus propuestas
de mitigacion;

i) Factibilidad de los servicios de agua y drenaje sanitario, para construcciones que presenten un Coeficiente
de Utilizacion del Suelo-CUS mayor de 1,500 M% -Mil quinientos metros cuadrados, calculado en los términos
previstos en esta Ley; y

j)-Factibilidad del servicio de electricidad, para construcciones que presenten un Coeficiente de Utilizacién del

Suelo-CUS mayor de 1,500 M? -Mil quinientos metros cuadrados, calculado en los términos previstos en esta
Ley.”

VIL- Que analizado el contenido de la documentacién presentada, se tiene que el solicitante solo cumple con los
requisitos para la expedicién de la factibilidad de uso de suelo, toda vez que allego la solicitud correspondiente;
titulo de propiedad del inmueble, ubicacién, fotografias, sefial6 el uso que pretende y anexo comprobante de pago
del impuesto predial, sin que obre constancia de los requisitos adicionales para obtener las dos autorizaciones
subsecuentes; luego entonces, esta Autoridad procede a resolver la peticién realizada con base en la informacién
y documentacién con la que se cuenta en el presente asunto.

Que de acuerdo a expuesto, fundado y motivado, el suscrito Secretario de Desarrollo Urbano y Ecologia del
Municipio de Monterrey, Nuevo Le6n emite el siguiente:

ACUERDO:

PRIMERQO. - Por los motivos, razones y condicionantes expuestas en el cuerpo de la presente resolucién, SE
OTORGA LA FACTIBILIDAD DE USO DE SUELO PARA LOCALES COMERCIALES Y DE SERVICIOS AGRUPADOS
para el predio ubicado en la calle Miguel Nieto S/N, de la Colonia Industrial en esta Ciudad, e identificado con
el nimero de expediente catastral (70) 08-091-017.

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 Asentamiento
Ordenamiento Territorial y de Desarrollo Urbano para el Estado, asi como los requerimientos sefial@dos en el
articulo 19 del Reglamento de Z@niﬁcacién y Uso de Suelo del Municipio de Monterrey.

aprobacién de 1z de Us e Sue ié deUso de Edificacién ante e
/ . . Y - , . o s - . .
presentar el proye : L e 4reas, accese bicacién de cajones de estacionamiento
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respetando los lineamientos urbanisticos y normatividad de estacionamiento seialada; ademas debera dar
cumplimiento a cada una de las obligaciones siguientes:

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 deberd describir detalladamente el uso que guardara cada una de las éreas y niveles de la edificacién,
fachada, etc.

2.En cuanto a lineamientos urbanisticos cualitativos, en la elaboraci6n del proyecto arquitect6nico 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, asf como los espacios minimos perimetrales para el proceso constructivoy 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.Debera comprobar que el predio en cuestién forma parte de un Fraccionamiento Autorizado, o de lo
contrario debera cumplir con lo sefalado en el Articulo 212 de la Ley de Asentamientos Humanos,
Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano para el Estado de Nuevo Leén, que a la letra dice: “En
construcciones para nuevas edificaciones en terrenos no comprendidos en fraccionamiento autorizado, se debera
ceder una superficie a favor del Municipio conforme a lo siguiente: I. Los predios habitacionales unifamiliares,
cederan el 17% -diecisiete por ciento del area libre de afectaciones, o 22-veintid6s metros cuadrados por unidad
de vivienda, lo que resulte mayor.

4.- Debera presentar plano topografico del terreno, sefialando las pendientes del predio, mismo que debera estar
firmado por un perito responsable, anexando su cedula profesional.

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

6.- 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 que corresponda.

7.- En las 4reas de estacionamiento deberd de numerar e indicar perfectamente el nimero de cajones de
estacionamiento; los cajones para estacionamiento de automoviles, en bateria, medirdn cada uno cuando menos
cinco (5.00 m) metros, por dos metros setenta centimetros (2.70 m). Los cajones de estacionamiento de
automoviles, 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 metrosy sesenta centimetros (2.60 m) en corddn. Los cajones deberan
estar debidamente indicados en su sefialamiento correspondiente.

8.- Debera cumplir con 01-un cajoén para personas discapacitadas por cada 25 totales o menos, asi mismo su
ubicacién debera cumplir con lo siguiente: I.- La ubicacién debe ser cercana o adyacente a la entrada aggesible. I1.-
El cajén de estacionamiento debe tener un ancho minimo de 3.80 metros por 5.00 metros de longitul. I11.- Dos
cajones de estacionamiento podrian compartir una circulacién central. El ancho de los dos cajones y
central debe tener minimo 6.20 metros. El ancho de la circulacién debe ser minimo de 1.20 metrosy su
debe tener un aviso visual o tactil. IV.- Debe indicarse de reservado el cajon de estacionamiento con el sf
accesibilidad y en la superficie del piso. Dicho simbolo debe tener minimo 1.00 metros en el menor de s
ubicarse centrado en el cajon y de color contraste a la superficie del piso. V.- La superficie de la ruta en
estacionamiento sera firme, uniforme y antiderrapante; y V1.- Debe cumplir con las disposiciones de drea
paso. Lo anterior, de acuerdo a los articulos 37y 38 del Reglamentgde accesibilidad de la Ciudad de Monterrey.
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9.- Debera de presentar visto bueno de la Direccién de Proteccién Civil del Estado de acuerdo con la Ley de
Proteccioén Civil vigente.

10.-Debera presentar el Resolutivo en Materja de Impacto y Riesgo Ambiental ante la Secretaria de Desarrollo
Sustentable del Estado de N. L.

11.- Deberd contar con los requisitos para la obtencién de los Vistos Buenos en materia de Vialidad, Geologia,
Hidrologfa, Ecologfa, Pluvial, Estructural, degas éreas correspondientes adscritas a esta Secretaria (Se evaluara
segun proyecto). t

12.- Almomento de solicitar la Licencia de Coﬂstruccic’m correspondiente, deberd presentar la Memoria de Calculo
Estructural, asi como también el estudio de mecénica de suelo, los cuales deberan ir acompafiados de su carta
responsiva y copia legible de la cedula profesional de quien los realice, los cuales deber4 ser de un Arquitecto o
Ingeniero Civil y los planos estructurales correspondientes.

13.- 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 deberd de sujetarse a que la operacién vial se realice con comodidad y seguridad,
ademds de satisfacer las demandas de los movimientos dlrecc1onales que se requieran, de acuerdo al volumen
vehicular actual y al generado por el nuevo desarrollo.

14.- Deberd 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, asi como la Auditoria Técnica (andlisis de
riesgos) emitida por la direccién antes mencionada.

14.- Debera solicitar ante esta Secretaria el alineamiento vial del predio.

15.- Deber4 solicitar el Permiso de desmonte del predio ante esta Secretarfa, 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.

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

17.- 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 las condiciones,
lineamientos o requerimientos anteriormente citados, se aplicaran 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 aplicacion.

QUINTO: Por ser cuestién de orden publico, 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 Ledn, en vigor, el cual establece que: Se sancionara 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; 1. Cuando se construya un proyecto
diferente al autorizado; o IIl. 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. Cua
emitido por autoridad incompetente.

SEXTO: Que con fundamento en el articulo 402 de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Te
Desarrollo Urbano para el Estado de Nuevo Leén, la presente resolucién no prejuzga sobre los dere
propiedad y se dict6 conforme a los documentos, informes y datos proporcionados por el solicitante poro que
serd a'su cargo y responsabilidad la autenticidad, validez, calidad, contenido, célculos y especificaciones que
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contengan los estudios, peritajes, memorias, responsivas, planos y deméas documentos que presente ante la
autoridad.

SEPTIMO: Previo el pago de los derechos municipales y demds obligaciones fiscales, correspondientes,
notifiquese personalmente o por conducto de los C. C. Notificadores Adscritos a esta Secretarfa. - Asi
Administrativamefte actuando lo firma el C. Secretario de Desarrollo Urbano y Ecologia del Municipio de
Monterrey Ny&vo Ledn ------------=--=---commmmmonens

LIC. i
C. SECRETARIO DE DESARROLLO URBANO Y ECOLOGIA -'T/

A

*

e
D

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

siendo las horas del
dia__ delmesde del
EL C.NOTIFICADOR LA PERSONA CON QUIEN SE ENTIENDE LA DILIGENCIA.\"i
NOMBRE NOMBRE
FIRMA FIRMA

NO. DE GAFETE




