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INSTRUCTIVO
A LA €. MONICA VICTORIA GOMEZ VERDUGO

PRESENTE.

Esta Secretaria de Desarrollo Urbano Sostenible del Municipio/de Monterrey, Nuevo Le6n, dentro del expediente
administrativo indicado al rubro, dicté la siguiente resolucion: ‘

/ | ‘
En Monterrey, Nuevo Ledn, a los 19- diecinueve dias del mes de noviembre del afio 2025-dos mil veinticinco. ------ prmmmm————

VISTO, el expediente administrativo indicado al rubro, formado con motivo de la solicitud presentada el dfa 21-veintiuno
dfas del mes de junio dal afia 2099.dnc mil vaintiddc narla € MANICA VICTORIA GOMEZ VERDIIGO. nronietaria del

' inmueble ubicado en Iz
e identificado con el expediente catastral ntimero con la cual pretende obtener FACTIBILIDAD DE USO
DE SUELO, FIJACION DE LINEAMIENTOS GENERALES DE DISENU ARQUITECTONICO, PROYECTO ARQUITECTONICO Y
LICENCIA DE USO DE SUELO PARA INDUSTRIA (ELABORACION DE PASTELES, DULCES, MERMELADAS Y SALSAS), en
el predio descrito, el cual tiene una superficie total de 350.00 metros cuadrados. Una vez analizadas las constancias |
anexadas y que, por ende, obran en el expediente administrativo, al que se ha otorgado el ntimero L -000133-22, y

RESULTANDO

PRIMERO. De acuerdo a lo establecido en el articulo 308 de la Ley.de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y
Desarrollo Urbano para el Estado de Nuevo Leén, corresponde a los Municipios autorizar o negar los permisos, factibilidades

o licencias de uso de suelo, de construccién y de edificacion de acuerdo a los planes y programas de desarrollo urbano
aplicables y disposiciones reglamentarias municipales, por lo que, se deberd cumplir con las disposiciones del Plan de [/
Desarrollo Urbano del Municipio de Monterrey 2013-2025, y requisitos establecidos en los artfculos 308 fracciones I y II,
311 fracciones I y 1, de la citada Ley; artfculos 156 BIS I, 160 y 164 del Reglamento de Zonificacién y Uso de Suelo del
Municipio de Monterrey, Nuevo Leén; siendo que el solicitante allegd la siguiente documentacién:

A) Para el tramite
de acuerdo a lo establecido en la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo

Urbano Para el Estado de Nuevo Ledn, en el articulo 311 fracciones:

I, Il y Il Inciso a). - Solicitud correspondiente. )

e Presenta solicitud oficial para factibilidad de uso de suelo, fijacién de lineamientos generales de disefio
arquite‘cténico v licencia de uso de suelo para INDUSTRIA (Elaboracién de pasteles, dulces, mermeladas y salsas),
ubicado en en un predio
identificado con el niimero de expediente catastral

Lo que cumple con lo dispuesto por el articulo 311, fraccién I, incisos a) y e), fraccidn 11 inciso a), y fraccién I, inciso a) de
la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano Para el Estado de Nuevo Ledn, articulo
164 fraccion I, artfculo 156 BIS [, fraccién 1y articulo 160 BIS, fraccién I, del Reglamento de Zonificacién y Uso del Suelo de
%ﬂ%(gﬁ‘rey, Nuevo Ledn.

I, 11 y 11l Inciso b). - Acreditar la propiedad o posesion del predio. Copia del acuerdo de Factibilidad. Pago de derechos
correspondlientes. |
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e  Presenta Escritura Ptiblica Ntimero 6,439-seis mil cuatrocientos treinta y nueve, en la Ciudad de Monterrey, Nuevo
Le6n, Estados Unidos Mexicanos a los (23) veintitrés dias del mes de febrero del afio 2011 dos mil once, pasada ante
la fe del Licenciado Sergio Elias Gutiérrez Dominguez, Notario Publico Titular Numero 104 ciento cuatro, con
ejercicio en Monterrey, Nuevo Ledn, Primer Distrito Registral del Estado, inscrita ante el Instituto Registral vy
Catastral del Estado de Nuevo Ledn, bajo el

Que de acuerdo a lo solicitado en el presente expediente lo son en conjunto, la factibilidad de uso de suelo y la fijacién de
lineamientos generales de disefio arquitectdnico, lo cual se encuentra permitido segtin lo establece el articulo 319, fraccion
X], inciso a), de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano Para el Estado de Nuevo
Le6n, por consiguiente son requisitos qué pueden omitirse su presentacién, tratdndose de estas solicitudes acumuladas o en
conjunto.

e Presenta copia simple de pago de derechos municipales con nimero Folio 3010000069363 de fecha 21- de junio
del 2022-dos mil veintid6s, por concepto de ingreso correspondiente al inicio de tramite de licencia de uso de suelo,
e informacion de factibilidad y lineamientos.

Lo que cumple con lo dispuesto por el articulo 311, fraccién |, 11 y III inciso b), de la Ley de Asentamientos Humanos,
Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano para el Estado de Nuevo Ledn, el articulo 164 fraccién V1y el articulo 156 BIS
I, fraccién 111 y articulo 160 BIS, fraccién II, IX y XI del Reglamento de Zonificacion y Uso de Suelo del Municipio de Monterrey,
Nuevo Ledn.

I, Il y Il Inciso c). - Acreditacion del interés o personalidad juridica:

e Presenta Carta Poder Simple en formato de la Secretarfa de Desarrollo Urbano Sostenible, de fecha 17-diez y siete
dias del mes de octubre del afio 2024-dos mil veinticuatro, fungiendo como otorgante la C. Ménica Victoria Gomez
Verdugo como propietaria, y como apoderados los C. }melda Patricia Chapa Garza, Mario Adridn Vazquez Campos y
Erika Eugenia Verastegui Arrovo para aue realice los trdmites\la Secretarfa de Desarrollo Urbano Sostenible,
respecto al predio ubicado en 1a [ ENERE—_c_IG

- I < un predio identificado con el niimero de exnedientd catastralF, y en la cual presenta
dos testigos siendo los

e Presenta copia simple de credencial para votar emitida por el Insjtu‘-to Nacional Electoral de la C. Mdénica Victoria

Gomez Verdugo, con nimero (Propietaria).
e Presenta copia simple de credencial para votar emitida por el Instituto Federal Electoral de la C. Imelda Patricia
Chapa Garza con ntimero de identificacion ||| |  GEEEEzG vigen{e al momento del ingreso (Gestora)
e Presenta copia simple de credencial para votar emitida por el Instif/uto Federal Electoral del C. Mario Adrian Vazquez
Campos con nimero de identificacior vigente al momento del ingreso (Gestora) 3
e Presenta copia simple de credencial para votar emitida por el Instituto Nacional Electoral de la C. Erika Eugenia
Verastegui Arroyo con nimero de identificacién ||| | | | QSN (Gestora)
e Presenta copia simple de credencial para votar emitida por el/Instituto Nacional Electoral del_
B o e [ (cstico). /
* | Presenta copia simple de credencial para votar emitida por el Instituto Nacional Electoral del _
e/ B o nimero de identificacion |G (T<stizo)
Lo'que cumple con lo dispuesto por el articulo 311, fracciones I, ll/ 111 inciso c), de la Ley de Asentamientos Humanos,
Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano Para el Estado de Nuevo Ledn. Articulo 164 fraccién VII, Articulo 156 BIS |,
fracciones IV, V y Articulo 160 BIS, fraccién 111, del Reglamento de Zenificacién y Uso del Suelo de Monterrey, Nuevo Ledn.

I, I1 y Il Inciso d). - Plano de localizacién del predio. Pago de/derechos correspondientes. Copia del acuerdo de la
factibilicglaidrﬂe uso de suelo y lineamientos generales de dise?o arquitecténico. =
~ | 2/17 |
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e Presenta plano de localizacién en los planos arquitecténicos, del inmueble ubicado en la

I 1 e dio identificado con el nlimero de expediente catastral

e El requisito referente al pago de derechos, es requerido a su vez en la fraccion 11l inciso b), por lo que se da por
cumplimentado. ‘

Que de acuerdo a lo solicitado en el presente expediente lo son en conjunto, la factibilidad de uso de suelo, la fijacién de
lineamientos generales de disefio arquitecténico y la licencia de uso de suelo, lo cual se eéncuentra permitido segin lo
establece el artfculo 319, fraccién X1, inciso a), de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo
Urbano Para el Estado de Nuevo Le6n, por consiguiente son requisitos que pueden omitirse su presentacion, tratandose de
estas solicitudes acumuladas o en conjunto. i \ \

Lo que cumple con lo dispuesto por el articulo 311, fraccién I, Il y III, inciso d), de la Ley de Asentamientos Humanos,
Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano Para el Estado de Nuevo Leén. Artfculo 164, fracciones V, IV, articulo 156 BIS
I, fracciones I1 Y X y articulo 160 BIS, fraccién V, IX, XI del Reglamento de Zonificacién y Uso del Suelo de Monterrey, Nuevo
Leén. ;

Il y I Inciso e).- Indicar el uso de suelo que se pretende. Plano de localizacién del predio, indicando las vias
piiblicas, los servicios publicos colindantes y las curvas de nivel a cada metro. Plano con el disefio arquitectonico
del proyecto conteniendo las diversas plantas, cuatro elevaciones, dos cortes y la planta de conjunto, con el cuadro
general de areas. =
e Manifiesta en solicitud, y plano del proyecto, el uso de suelo: Industria ( Elaboracién de pasteles, Dulces, Mermeladas
y Salsas), para el predio identificado con el expediente catastral
e ‘- Preseéntajuego de planos (1 de 2 y 2 de 2) del proyecto correspondientes al tramite de factibilidad de uso de suelo,
fijacién de lineamientos generales de disefio arquitecténico, licencia de uso de suelo para Industria (Elaboracién de
| pasteles, Dulces, Mermeladas y Salsas) los cuales contienen: plantas arquitecténicas, 4 elevaciones, 02 cortes, planta
de conjunto, cuadro de 4reas general, localizacién del predio, indicando vfas publicas, los servicios publicos
colindantes y las curvas de nivel a cada metro.
|
_ Conlo anterior se da cumplimiento a lo dispuesto por el articulo 311, fracciones I, Il y III incisos e) de la Ley de Asentamientos
Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano Para el Estado de Nuevo Ledén
\ = \
11y II1. Inciso f). - Pago de derechos correspondientes. 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.
e  Debera anexar el recibo de pago correspondiente previo, a la entrega, una vez autorizada la Licencia solicitada.
e Anexa Plano Certificado de la de acuerdo al Proyecto del Fraccionamiento autorizado,
idantificadn camn nlann narticular 16 A. en el Municipio de Monterrey N.L registrado bajo el

Que se encuentra como parte integrante en los archivos de Lartograra
del sistema Integral del Instituto Registral y Catastral del Estado de Nuevo Leon.

/ : N
Con lo anterior se da cumplimiento a lo dispuesto por el artfculo 311, fraccién [y 111, incisos f) de la Ley de Asentamientos
H&m@;\xq’s, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano Para el Estado de Nuevo Ledn.
N 1

Iy 1. Inciso g).- !’ago del impuesto predial al corriente. 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.

e Presenta copia simple de recibo con N° de Recibo LINEA-339246, con fecha de pago el 30 de enero 2024, expedido

por lﬁesorerfa Municipal de Monterrey Nuevo Ledn, por concepto de pago de Impuesto Predial afio 2024-dos mil
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veinticuatro (correspondiente del 1er al 6to bimestre del 2024), del predio identificado con el ndimero de expediente
catastral

e [Este requisito se subsana ya que el interesado anexo formato de ficha ambiental debidamente recibido por la
Direccién para un Desarrollo Verde, a través de la cual La Direccién de Eficiencia Energética emitié oficio nimero
DGDV-1809/22, LTA-000082-22, de fecha 27-veintisiete de junio de 2022-dos mil veintidés, donde no menciona
que si se requiera la Resolucién de Impacto Ambiental para el ingreso de la siguiente etapa de Construccion y
Edificacion; esto de acuerdo a lo dispuesto por el articulo 311, fraccién Il inciso g) de la Ley de Asentamientos
Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano Para el Estado de Nuevo Le6n; sin embargo presenta copia
simple de estudio de Riesgo Ambiental de fecha del mes de septiembre del afio 2021, realizado por Biotersa Servicios
Ambientales e Ingenierfa S.A. de C.V. el cual fue recibido en la Secretarfa de Desarrollo Sustentable de Nuevo Ledn
en fecha 15-quince dias del mes de octubre del afio 2021-dos mil veintiuno.

Lo que cumple con lo'dispuesto por el articulo 311, fracciones I y 11, inciso g) de la Ley de Asentamientos Humanos,
Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano Para el Estado de Nuevo Leon. Articulo 164, fraccmn VIII, articulo 156 BIS |,
fraccién VII, articulo 160 BIS fraccion IV, del Reglamento de Zonificacion y Uso de Suelo del Mun1c1p10 de Monterrey, Nuevo
Leon.

IIL. Inciso h). - Estudio geofisico, geolégico e hidroldgico, realizados por perito registrado oficialmente, inicamente
para las zonas consideradas como alto y muy alto nesgo, segin el Atlas de Riesgo del Estado, con sus propuestas de
mitigacién. -
e No aplica, debido a que la zona donde se ubica el predio no tiene riesgo Geoldgico e Hidrolpgico, de acuerdo a lo
sefialado en el artfculo 311, fraccién 111, inciso h) de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y
Desarrollo Urbano Para el Estado de Nuevo Ledn.

IIL. Inciso i). - Factibilidad de los servicios de agua y drenaje sanitakio, para construcciones que presenten un
Coeficiente de Utilizacién del Suelo-CUS mayor de 1,500 M? -Mil quinjentos metros cuadrados, calculado en los
términos previstos en esta Ley.
e No aplica por ser un proyecto menor a lo requerido, dindose cumplimiento a lo establecido en el articulo 311
fraccién I11, inciso i) de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano Para el
Estado de Nuevo Ledn.

IIL, Inciso 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. 7
e Noaplica por ser un proyecto menor a lo requerido, con lo seﬁala(io en el articulo 311 fraccién 111, inciso j) de la Ley
de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano para el Estado de Nuevo Ledn. Articulo
160 BIS, fraccién XVI, del Reglamento de Zonificacion y Uso de Syelo del Municipio de Monterrey, Nuevo Ledn.

B. Requisitos de acuerdo al Reglamento de Zonificacién y Uso del Suelo del Municipio de Monterrey, Nuevo Le6n.

El Reglamento de Zonificacién y Uso del Suelo de Monterrey también establece requisitos para el tramite de la licencia de
uso de suelo, siendo los sefialados en el articulo 160 Bis fracciones def citado Réglamento, por lo que también se anah?o el
CuPlphmlentD de los siguientes requisitos: i
\\
\ ‘ART]CULO 160 BIS. - Para tramitar la licencia de uso de suelo, e,i propietario o poseedor del predio, o en su caso su
apoderado, debera presentar a la Secretaria la siguiente documentacion:

1. Solicitud Oficial, con firma del propietario, poseedor y/o del representante legal, expresando el domicilio para oir
y recibin\ly)tiﬁcaciunes preferentemente en el Municipio de Monterrey o de su 4rea Metropolitana, el niimero de

Ogg}) U 4/17
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teléfono, el correo electronico, el nombre de la persona autorizada para oir y recibir notificaciones, la ubicacién del

lote, predio o unidad de propiedad privativa del que le interesa se le expida la Licencia de Uso de Suelo, su nimero

de expediente catastral, su superficie, el uso o los usos de suelo, o el o los destinos de suelo, aprovechamiento,

funciones o giros en particular que pretende, conforme al Programa o Plan de desarrollo urbano vigente y aplicable,

asi como la demas informacién que se indique en el formato de solicitud; 5

I1. Titﬁlo que Acredite la Propiedad del Predio, inscrito ante la dependencia correspondiente;

I1I. Acreditar el interés que le asiste, y en caso de representacion contar con poder suficiente para tal efecto;

IV. Estar al corriente con el pago del impuesto predial o cualquier otra contribucién municipal; /

V. Presentar plano de localizacién del predio; )

VI. Cuatro fotografias exteriores del predio;

IX. Realizar el pago de los derechos correspondientes;

XI. Copia simple del acuerdo de factibilidad de uso de suelo del inmueble y del acuerdo de fijacion de lineamientos

generales de disefio arquitecténico; y en su caso de existir o poseer, copias simple de las autorizaciones, licencias

de uso de suelo o licencias de construccién expedidas respecto al inmueble objeto de la solicitud, tratandose de la

licencia de construccién (que comprende los planos oficiales autorizados con firma de la autoridad y los sellos

oficiales, el acuerdo o instructivo firmado, y la cartulina firmada por la autoridad), deberan estar inscrita en la

Direccién de Catastro del Instituto Registral y Catastral del Estado;

XII Copia simple del comprobante del domicilio que se sefiale para oir y recibir notificaciones, con una antigiiedad

no mayor a tres meses; ‘

XIV. Estudio Hidrolégico e Hidraulico; En las zonas sefialadas como de Riesgo Alto y Muy Alto segiin el Atlas de Riesgo

del Estado o del Municipio, realizado por un e"specialista en materia de hidrologia con cédula profesional que lo

acredite contar con carrera afin.

XV. Estudio Geofisico y Geoldgico: En las zonas sefialadas como de Riesgo Alto y Muy Alto segun el Atlas de Riesgo

del Estado o del Municipio, realizado por un especialista en ciencias de la tierra con cédula profesional que lo

acredite contar con carrera afin. !

XVI. Factibilidad de los servicios de agua potable y drenaje sanitario, para construcciones que presenten un

Coeficiente de Utilizacién del Suelo ~CUS mayor a 1,500 m2-mil quinientos metros cuadrados;

XVII Factibilidad de los servicios de electricidad, para construcciones que presenten un Coeficiente de Utilizacién

del Suelo -CUS mayor a 1,500- mil quinientos metros cuadrados;

e Los anteriores requisitos se tienen por cumplimentados con la documentacién descrita en el apartado precedente
de requisitos (1), y requerida a su vez en las fracciones I, I1 y III fracciones a), b), ¢), d) y g) del articulo 311 de la Ley
de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano Para el Estado de Nuevo Ledn.

|

VI). - 4 fotografias exteriores del pr(l;dio. = :
o Presenta 4-cuatro fotograffas exteriores y 04-cuatro fotograffas interiores, impresas a color del predio, dando
cumplimiento a el artfculo 160 Bis., fraccién VI, del Reglamento de Zonificacién y Uso del Suelo de Monterrey. |
VII). - En caso de que el inmueble este catalogado como de valor histérico o artistico, o q!ue se ubique en una zona
de valor cultural, de las sefialadas por el Plan y este Reglamento, se debera presentar visto bueno de la dependencia
u organismo competente.
e No aplica, toda vez que el inmueble no se encuentra en el supuesto establecido en este requisito, por lo que se da
cup’iplimiento a lo establecido el? el artfculo 160 Bis., fraccién VII, del Reglamento de Zonificacién y Uso del Suelo de
%%?[bnterrey. ; ;
o : ‘
VIII). - En caso de tratarse de usos del suelo sefialados como condicionados en el Plan, anexar croquis de
/ levantamiento de usos del suelo existentes en la zona en donde se ubica el inmueble, considerando 100- cien metros
/I hacia amb,q\;z lados del predio, cubriendo ambos lados de las aceras.

- el
o
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e Presenta Levantamiento de Usos de Suelo de la zona, por ser Condicionado el giro de INDUSTRIA (Elaboracién de
pasteles, dulces, mermeladas y salsas), sin embargo, al encontrarse el predio con frente a la
Il c\=sificada como CBI-CORREDOR DE BAJO IMPACTO, no se analiza el Requerimiento I.- la Predominancia, de
acuerdo a lo establecido en el articulo 19 dltimo parrafo, del Reglamento de Zonificacion y Uso del Suelo de
Monterrey.

C). OTROS DOCUMENTOS.
e Presente copia simple de comprobante de domicilio para ofr y recibir notificaciones, correspondiente al recibo de
facturacion expedido por NATURGY MEXICO, respecto al periodo del 22 de noviembre 2022 al 20 de enero del afio
2023, con direccidn de servicio en

e Allega cd con el proyecto en digital..

D. ANTECEDENTES.

e Presenta copia de antecedente autorizado con nimero de registro 002813 de fecha 18 de octubre de 1996 para
Bodega con Venta al Piblico, autorizado por la Secretaria de Obras Publicas, con una construccién total de 320.00
m2, para el predio ubicado en ||| G -0 ¢! c«pediente catastral

Que el expediente fue integrado con las constancias y documentos necesarios para normar el criterio de esta Dependencia
Municipal; visto lo de cuenta, lo que debi6 verse, y con base a los requisitos sefialados en los articulos 11 fracciones XII, 308
fracciones Iy Il yIll, 310 fracciones 1y II, 311 fracciones 1 y 1l de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial
y Desarrollo Urbano para el Estado de Nuevo Ledn; y artfculos 2)\81, 156 BIS 160 BIS y 164 del Reglamento de Zonificacién
y Uso de Suelo del Municipio de Monterrey, Nuevo Leén del Muni¢ipio de-Maonterrey, Nuevo Leén, y

CONSIDERANDO

PRIMERO. Que esta Secretaria, es competente para admitir, conocer, tramitar y resolver la presente solicitud, de
conformidad a lo dispuesto por los artifculos 7, 11 fracciones XII Y XXXI, 136 fraccién I, 138 fraccién 1, incisos b) y c), 148
fracciones Iy I, 308 fracciones 1y I1, 309 fracciones I y 11, 310 fracciones I, incisp a), Il inciso a), 311 fracciones 1 y 11, 312, 313,
399, 402 primer y Gltimo pérrafo de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordepamiento Territorial, y Desarrollo Urbano para
el Estado de Nuevo Ledn; Articulos 1, 3 fraccion 11, 6, 8, 9 fraccién |, punto 2, inciso b), 12 fracciones 11 y III, 14 fracciones Il y
111, 15 fracciones 1 y I, 39, 45BIS, 139, 156, 156 BIS, 157, 164, del Reglamen;?/de Zonificacion y Uso de Suelo del Municipio de
Monterrey, Nuevo Leén; Articulos 86, 89, 90, 91 y 94 de la Ley de Gobierno Municipal del Estado de Nuevo Le6n y articulos 16
fraccién VIII, 98, 99,7100 fracciones V y L, 101 fracciones IV y XlI, 104 fracciones 1, 11, 1II, y XI del Reglamento de la
Administracién Pablica Municipal de Monterrey, y de conformidad con el pficio PM-N-071/2025 de fecha 09-nueve de mayo
del afio 2025-do$ mil veinticinco que contiene el nombramiento del Encargado de la Direccién General para un Desarrollo
Integrado, Compacto y Eficiente de la Secretaria de Desarrollo Urbano Soétenible del Municipio de Monterrey, Nuevo Ledn.

SEGUNDO. ZONIFICACION Y COMPATIBILIDAD DE USO DE SUELO.

En base al Plan de Desarrollo Urbano del Municipio de Monterrey/ 2013-2025. Aprobado en la Sala de Sesiones del
. Ayuntamiento de Monterrey el 08-ocho de Julio de 2014-dos mil catorce. el Periédico Oficial del Estado de Nuevo Ledn
“':,:"%N,ﬁmero 103, con fecha 15-quince de agosto de 2014-dos mil catorce y de acuerdo al Plano de Estrategia Zonificacion
“Secundaria E-05 Ay a la Matriz de Compatibilidad de Usos del Suelo contenidas en el citado Plan, el inmueble en cuestion se
encuentra ubicado en la DELEGACION NORTE, DISTRITO URBANO VALLE VERDE en donde la zona es clasificada como
CBI-CORREDOR DE BAJO IMPACTO, en el cual el uso solicitado para INDUSTRIA, (4.1.1 ELABORACION DE PASTELES,

DULCES, lIM‘ERMELADAS Y SALSAS), se considera como COND]CIQNADO.
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Es relevante destacar que al entrar al estudio de los usos solicitados y sefialados como CONDICIONADO; mismo que se marca

en el punto IV del presente dictamen, es procedente sefialar lo dispuesto por el articulo 148 fraccién I y II de la ‘Ley de

Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial'y de Desarrollo Urbano para el Estado de Nuevo Ledn que sefiala lo

siguiente: “Articulo 148-En las zonas secundarias que se determinen en los planes o programas de desarrollo urbano

municipales o de centros de poblacién, las funciones, giros o aprovechamientos de los usos y destinos del suelo para lotes,

predios o dreas que se encuentren en/estas zonas, podrén ser de las siguientes categorfas: ... II.- CONDICIONADOS: aquellos

que por sus caracteristicas de 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 rqquerimientos especificos que a esos efectos fije la autoridad competente y por lo mismo a juicio

de ésta puedan permitirse en la zona respectiva, principalmente cuando se trate de solucionar problemas de servicios |

publicos 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 aplicacion de las medidas de seguridad y sanciones correspondientes...”.por lo cual, deberd
dar cumplimiento a los requerimientos sefialados en el Articulo 19 del Reglamento de Zonificacién y Uso de Suelo del
Municipio de Monterrey, que sefiala que: “Los usos y destinos del suelo condicionados, indicados en la Matriz de
Compatibilidad, para ser autorizados, deberan cumplir con los siguientes requerimientos:

I. Predominancia: En una distancia mfnima de 100 metros hacia ambos lados del lote en cuestién, en ambos lados de las
aceras de las calles. E1 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 seéan de tamafios
desiguales, se podra determinar la predominancia a través de los metros lineales de citados frentes de cada predio.

II. Contaminacién: Ngfj deber4n sobrepasar los limites maximos permisibles de contaminacion del aire, 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 Secretarfa, segin lo dispuesto en la Ley Ambiental del Estado de Nuevo Ledn y demas disposiciones
de carécter general aplicables; o |

111, 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 emitirala Secretarfa, previo andlisis del estudio de impacto vial cuando
el caso lo amerite, certificado por el Consejo Estatal de Transporte y Vialidad del Estado y de conformidad con lo dispuesto
por la Ley, y demas disposiciones de carcter general aplicables. Cuando las obras de construccién generen en su hora de
maxima demanda m4s de 1500-mil quinientos viajes, segtin los criterios Institute of Transportation Engineers (LT.E.), el
estudio debera ser avalado por el Consejo Estatal de Trasporte 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 cuestién, serd determinado el grado de riesgo mediante dictamen que-emita la
‘ Direccién de Proteccién Civil correspondiente o Patronato de Bomberos de Nuevo Leon.

Para Usos condicionados sobre corredores Urbanos de Bajo Impacto (CBI), Mediano Impacto (CMI), Alto Impacto (CAI)
Industrial (GI) y Corredor Cultural (CCU); Zona de Servicios y Comercio (CS); Subcentros Urbanos (SCU) y Zona Industrial y
de Transicién (ZT), aplicaran las fracciones II, Il y IV del presente artfculo, asf como los deméas que se establezcan en la
normatividad correspondiente”.
[ r
xﬁﬁyora bien y toda vez que el giro de INDUSTRIA (Elaboracion de pasteles, dulces, mermeladas y salsas), , que en el
) pfesente caso nos ocupa, se agrupa en la categorfa de CONDICIONADO, es necesario sefialar que de acuerdo al Plan de
Al Desarrollo Urbano del Municipio de Monterrey 2013 -2025 y al Artfculo 19 del Reglamento de Zonificacién y Uso de Suelo
" del Municipio de Monterrey establece que los usos de suelo condicionados puedan ser autorizados se deberédn de cumplir
| con lo;@guientes requerimientos: 1. Predominancia, IL. Contaminacién, III. Impacto Vial y IV. Seguridad. Para Usos
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condicionados sobre corredores Urbanos de Bajo Impacto (CBI), Mediano Impacto (CMI), Alto Impacto (CAI) Industrial (CI)

y Corredor Cultural (CCU); Zona de Servicios y Comercio (CS); Subcentros Urbanos (SCU) y Zona Industrial y de Transicion

(ZT), aplicaran las fracciones II, III y IV dél presente articulo, asi como los demas que se establezcan en la normatividad

correspondiente”. En este caso en particular son aplicables los requerimientos 11, Il y IV. Toda vez que el lote en comento

se encuentra de conformidad con el Plan de Desarrollo Urbano del Municipio de Monterrey 2013 - 2025 en una zona
identificada como' CBI-CORREDOR DE BAJO IMPACTO. \

Requerimiento I1. Este requerimiento se satisface toda vez que La Direccién General para un Desarrollo Verde de la
Secretarfa de Desarrollo Urbano Sostenible emitié Dictamen bajo niimero de oficio DGDV-1809/22 dentro del dictamen
LTA-000082/22 de fecha 27-veintisiete de junio del 2022-dos mil veintidds, mediante el cual indica los lineamientos en
materia ambiental que debera cumplir al inicio de actividades.

Requerimiento III. De acuerdo a la Opinién Técnico Vial con niimero de oficio DPT/V/145/2022 de fecha 14-catorce de
julio del 2022-dos mil veintidds, se considera Factible el proyecto desde el punto de vista vial, ademas se indican las
recomendaciones para buen funcionamiento del mismo. —

Requerimiento IV. Cumple con este requerimiento ya que presenta dictamen favorable de parte de la Direccién de
Protecci6n Civil del Municipio de Monterrey, de fecha 03 de noviembre del 2021. en el cual otored el Dictamen Anrobatorio
del Programa Interno de Proteccién Civil, en el inmueble ubicado enla

lo anterior de acuerdo al Oficio SAY-PCM/005/2021-C, Programa Interno PIPC N°

0057/21. '

Es importante sefialar que de acuerdo al artfculo 310 fraccione$ I, Hy 1lTdela Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento
Territorial y Desarrollo Urbano para el Estado de Nuevo Le6n el objeto de los\tramites de Factibilidad de uso de suelo, fijacion
de lineamientos generales de disefio arquitectonico y el proyeeto arquitectdnico o licencia de uso de suelo: es determinar el
uso del mismo y la densidad bruta de un predio, de acuerdo a lo estableci E en los planes o programas municipales de

desarrollo urbano es: “...I. La factibilidad de uso de suelo: a) Determinar el uso|de suelo y la densidad bruta de un predio, de
acuerdo a lo establecido en los planes o programas municipales de desarrollo urbano. II. Fijacién de lineamientos generales
de disefio arquitect6nico. a) Establecer las normas de planificacién o restriccizzlr_lles de orden urbanistico y arquitecténico. I11.
Proyecto arquitectonico o licencia de uso de suelo: a) Determinar el alcance completo del proyecto a desarrollar y su relacién
con el espacio publico y predios colindantes...”.

TERCERO. VERIFICACION FISICA.

En fecha de 05-cinco de julio del 2022-dos mil veintidds, personal adscrito a la Secretaria de Desarrollo Urbano Sostenible
fue llevada a cabo una inspeccién ocular en el inmueble ubicado en
a efecto de verificar el estado/que guarda en inmueble con relacién al proyecto
solicitado, manifestando el inspector lo siguiente: “... 1as areas por regularizar ya estdn terminadas, habilitadas y ya estan en
uso, actualmente el uso de suelo solicitado en el inmueble ya se enclientra operando, actualmente en el inmueble no hay
construccién en proceso el desplante de la edificacién existente esta de acuerdo a lo presentado en planos anexos, en el plano
anexo representan 4 cajones al igual que 4rea verde, pero en este momento no estdn habilitados, pero si esta el espacio,
dentro del predio no existen arboles, ni 4reas verdes”. J,J’
V‘k-‘bﬁa: La propietaria la C. Ménica Victoria Gémez Verdugo, anexa éscrito de fecha 29 de marzo del 2023, en el cual expresa
“que como propietaria del predio identificado con el expediente catastral | Bl en ¢! cual cita lo siguiente “Tenemos la
firma intenci@/ﬂ y el compromiso de hacernos cargo de area verdef que se propone y esta autorizado”.
1 |
‘L
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CUARTO. _ANALISIS Y APLICACION DE LINEAMIENTOS URBAN{STICOS DE ACUERDO AL PLAN DE DESARROLLO
UR!EANO 2013-2025 Y AL REGLAMENTO DE ZONIFICACION Y USO DE SUELO DEL MUNICIPIO DE MONTERREY, NUEVO
LEON.

Los lineamientos urbanisticos aplicables para las delegaciones Norte, Poniente, Centro y Sur, descritas en el Plan, se
encuentran establecidas en la tabla de densidades y lineamientos urbanfsticos, de acuerdo a lo dispuesto en el artfculo 36
del Reglamento de Zonificacién y Uso de Suelo del municipio de Monterrev. Nuevo Ledn, por lo que, de acuerdo a lo solicitado,
alinmueble identificado con niimero de expediente catastra]_ le corresponde la aplicacién de los siguientes
~ lineamientos urbanisticos:

\
A\
\

ANALISIS DE LINEAMIENTOS URBANIiSTlCOS EN CBI-CORREDOR DE BAJO IMPACTO

Superficie a dictaminar:
350.00 m2 |

7 NORMA PROYECTO i
LINEAMIENTOS URBANISTICOS OPINION \
COEF M2 COEF| M2 )

C.0.S. (Coeficiente de Ocupacién del Suelo) | 0.80 | 280.00 | 0.75 263.61| cumple
C.U.S. (Coeficiente de Utilizacién del Suelo)| 2.5 | 875.00 | 1.50 525.63| cumple

Area Libre . 0.20 | 70.00 |0.25 | 85.39 cumple
C.A.V. (Coeficiente de Area Verde) 0.10 | 3500 {010 | 3502 | cumple [
N° de Niveles Maximo __ 8niveles 2 Niveles cumple
Altura maxima de cada nivel 4.00 metros 2.80 metros cumple
¢ ;

El articulo 4 fracciones XIX, XX y XXI del Reglamento de Zonificacion y Uso de Suelo del Municipio de Monterrey, Nuevo Leén
define los siguientes lineamientos urbanfsticos como: “... XIX Coeficiente ‘de Area Verde (CAV): Es el lineamiento
urbanfstico que determina la superficie de un predio que deberd quedar|libre de techo, pavimento, sétano o de cualquier
material impermeable y que tinicamente sea destinada para jardin, drea verde o arborizacién, con el fin de cumplir con la
absorcién del suelo. Dicho coeficiente se obtiene de dividir la superficie de 4rea verde entre la superficie total del lote o
predio. Cuando menos el 50 % de este lineamiento debera ubicarse preferentemente al frente del predio, en uno de sus
costados. XX. Coeficiente de Ocupacién del Suelo (COS): Es el lineamiento urbanistico que determina la superficie maxima
de desplante construible de una edificacién sobre un predio, que resulta de dividir la superficie de desplante de la edificacién,
entre la superficie total del lote o predio. XXI. Coeficiente de Utilizacién del Suelo (CUS): Es el lineamiento urbanistico que
determina la maxima superficie construida que puede tener una edificacién, que resulta de dividir la superficie total a
construir, entre la superficie total o del lote o predio...".

Por lo que, la aplicacién de los anteriores lineamientos urbanisticos se encuentra determinado tomando en consideracion la
tabla de densidades y lineamientos urbanisticos, establecida en el articulo 36 del Reglamento de Zonificacién y Uso de Suelo
del Municipio de Monterrey, Nuevo Le6n :

Sy ,

%Wa la determinacién de la altura el articulo 39 del Reglamento de Zonificacion y Uso del Suelo de Monterrey establece lo
Jsiguiente: “...La altura de la edificacién se medira a partir del punto més alto del terreno, hasta la parte superior y exterior
de la losa o techo. Al definir la altura no se tomara en cuenta los elementos agregados colocados sobre la azotea, tales como ﬁ

4 tanques, de agua, cubos de elevadores y de escaleras, chimeneas, equipos de aire acondicionado, antenas, entre otras

& inst%?giones. En las Edificaciones, la altura maxima para cada nivel sera de 4-cuatro metros. En caso de requerirse una

O‘? g ; 9/T7 ' e
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la altura permitida en la zona de acuerdo a la ubicacion del inmueble

4.1 DESGLOSE DE AREAS

Como parte de los requisitos establecidos en el articulo 311 fraccién 11l inciso ), de la Ley de Asentamientos Humanos,
Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano para el Estade de Nuevo Leén, y en cumplimiento del citado articulo, el
proyecto presentado que integra el niimero de expediente administrativo L 000133-22, presenta el siguiente cuadro general

~. EXPEDIENTE ADMINISTRATIVO L -000133-22
OFICIO No. SDU/04494/2025
mayor altura debido a las necesidades del uso o destino solicitado, ésta serd determinada mediante dictamen que al efecto
emita la Secretarfa...”. Porlo que, atendiendo a los planos del proyecto presentado se puede determinar que este cumple con

de areas:
Area Total Distribucion de areas

planta haja 262.02 Escg}eras, estacionamiento descublgrtoll:')ara O?-ca}ones, vestlbullo,

recepcion, sala de espera, sala de capacitacion, bafios hombres y mujeres.
. ; Escaleras, distrijbuidor, 03-0fiCin£|iS, comedor, cocineta, archivo, bafios
Primer nivel 263.61 .
hombres y mujeres.
Total 52563 INDUSTRIA (ELABORACION DE PASTELES, DULCES, MERMELADAS Y

SALSAS)

QUINTO. ANALISIS DE ESTACIONAMIENTO.

Que de acuerdo a lo establecido por el articulo 46 del Reglamento de Zonificacién y Uso de Suelo del Municipio de Monterrey,
Nuevo Ledn, para el uso de suelo o para la utilizacién de las,edificaciones se debera contar con un drea de estacionamiento
dentro del inmueble suficiente para satisfacer las necesndad 2s.generadas por su uso, de conformidad a lo dispuesto por las
normas de estacionamiento indicadas en la Matriz de Compatibilidad del Plan, por lo que para el inmueble motivo de

solicitud le aplica la siguiente normativa de cajones en atencién al giro solicitado.

' 1 CAJON POR CADA | RE UER%ﬁNDEEﬁO )
GIRO ESPECIFICO J Q RE%%%VE OPINION
CANTIDAD | UBS | CANTIDAD | REQUIERE L
4.1.1 ELABORACION DE
PASTELES, DULCES, 235 M2 306.4 1
MERMELADAS Y SALSAS 4
OFICINAS ADMINISTRATIVAS 35 M2 24/65 \1 3 *cumple
TOTAL REQUERIDO / 2

*Siempre y cuando en la Licencia de Uso de Suelo y/o en la de ¢onstruccién, se aplique la norma sefialada en la tabla

anterior, cuantificando la unidad basica de servicio efectiva para la actividad solicitada.

LR 3
&:‘ﬁambién, se deberd dar cumplimiento al articulo 28 del Regldmento de Zonificacion y Uso de Suelo del municipio de

Monterrey que a la letra dice: “Para los efectos legales contenidogs en el Plan, en predios con frente a algtin corredor urbano
que pretendan adquirir los usos y destinos del suelo que le corr¢spondan segin lo sefialado por la Matriz de Compatibilidad,
queda prohibido resolver los accesos de entrada y salida a 10 citados predios a través de calles locales, con el objeto de
salvagu@ﬁd«ar los usos habitacionales.”

~ \N
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SEXTO. ALINEAMIENTO VIAL:

De acuerdo al articulo 4 fraccién |11 del Reglamento de Zonificacidn y Uso de Suelo del Municipio de Monterrey, Nuevo Ledn,
define al Alineamiento vial como “..Es la traza sobre el terreno que limita el predio respectivo con la via ptiblica en uso
o con la futura via puiblica determinada en el Plan, en cuya superficie prevista como afectacién vial, se prohibe realizar
cualquier tipo de construccién u obstruccién. El alineamiento contendrd las afectaciones y restricciones de cardcter
urbano que seriale la Ley, el Plan, el Reglamento para las Construcciones y las demds disposiciones generales
aplicables...” '

A suvez el articulo 72 del citado reglamento faculta a la Secretaria para resolver los alineamientos que se requieran al emitir
las autorizaciones en materia de desarrollo urbano, para lo cual, se deber4 tomar en cuenta el plano de la Estrategia de la
Estructura Vial contenido en el Plan.

o Por lo que, en atencién a lo solicitado dentro del expediente L -133-22, se requirié a la Direccién de Proyectos
Técnicos adscrita a esta Secretarfa, Alineamiento Vial el cual fue emitido dentro del expediente nimero TV-00012.3-

20 en fecha 27-veintisiete de febrero del 2020<dos mil veinte, respecto al predio ubicado
— identificado con el nimero de Expediente Catastral

en la cual senala que en 10s esruaios ae viandad si se prevé la modificacion al tramo de la via publica
con la que colinda el predio, para lz_ deberd respetar su limite de

propiedad de acuerdo a escrituras y en la esquina de estas dos calles debera de respetar ochavo minimo de 3.00 x
3.00 metros en la esquina. — / )

SEPTIMO. OPINIONES TECNICAS.
a) La Direccién para un Desarrollo Verde emiti6 mediante oficio los siguientes Lineamientos en Materia Ambiental;

Oficio No. DGDV-1809/22, de fecha 27-veintisiete de junio del 2022-dos mil veintidds, la Direccién General para un

Eficiencia Energética adscrita a esta Secretaria emitié Lineamientos en Materia Ambiental, correspondientes al tramite

de Factibilidad de Uso de Suelo, Fijacién de Lineamientos Generales de Disefio Arquitecténico y Licencia de Uso de Suelo

para INDUSTRIA (ELABORACION DE PASTELES, DULCES, MERMELADAS Y SALSAS) del expediente administrativo L-

133/2022 de un predio ubicado on I . csta ciudad, identificado
~ conel expediente catastral [NESEEEEE mediante el cual se sefialé lo siguiente:

1. Deber4 presentar copia del resolutivo del Manifiesto de Impacto Ambiental emitido porla Secretaria de Medio Ambiente
del Estado. [ - \
2. Debido a que utiliza la sustancia denominada, Butano, contenida en el 2do listado de actividades consideradas por la
Federacién como altamente riesgosas, deberé presentar un Estudio de Riesgo Ambiental anté la Secretarfa de Medio
. Ambiente del Estado y presentar copia de su aprobacién.
3. No deber4n sobrepasar los limites maximos permisibles de ruido en fuentes fijas (NOM-081 SEMARNAT -1994), :
4. En caso de utilizar bocinas, magnavoces o altavoces de sistemas de sonido, misica, intercomunicacién, alarma, etc.,
deberan estar orientados hacia el interior y regulado su volumen a fin de que no sobrepasen los limites méaximos
permisibles de ernisién de ruido por la Norma correspondiente, ni sus vibraciones. ‘
3;‘%( il'suelo deber estar protegido con material impermeable, es prohibido realizar cualquier actividad en suelo natural.
6.4 Debera tomar medidas preventivas para evitar o minimizar fugas de liquidos que puedan afectar el suelo del area,
‘evitando colocar materiales y/d equipos sobre suelo natural.
7. El drea de produccién deberd incluir campana y ducto o chimenea (el cual no deber4 colindar con casa habitacion), un
sistema de filtros y cortinas de aire para minimizar las emisiones de olores y particulas o en su caso un sistema eficiente

‘ de doitfol.
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No se deberan percibir olores a predios colindantes.

9. Debera registrar sus descargas de agua residual en la Secretaria de Desarrollo Sustentable previo a la operacién del
establecimiento.

10. Los liquidos residuales del proceso deberan cumplir con las Normas Oficiales Mexicanas.

11. Debera de registrarse como generador de residuos de manejo especial ante la Secretaria de Desarrollo Sustentable del
Estado. |

12. Los residuos que se generen deberdn manejarse (almacenamiento, transporte y disposicién final) adecuadamente de
conformidad con el Reglamento de la Ley General para la Prevencion y Gestidn Integral de los Residuos.

13. En el espacio destinado a area verde, debera ser contar con 01-un arbol de la especie nativo, con dimensiones de 7.5
centimetros de diametro en su tallo medido a 1.20 m de altura por cada 100 m2 de area jardinada (de acuerdo a la Ley
de Desarrollo Urbano del Estado de nuevo Leén Art. 206 fraccién VI) ademas, debera de contar con 1-un arbol de las
mismas caracter{sticas por cada 2 cajones de estacionamiento.

14. En caso de anuncio deberd ser de tipo adosado al edificio (categoria B subtipo 1,2 6 4), para cumplir con el Reglamento

de Anuncios del Municipio de Monterrey Art. 16 incisos €) y f) Art. 24 incisos a) y b) y c), Art. 25, 26, 27 y 30 y contar

con previa autorizacién de la Secretaria de Desarrollo Urbano Sostenible.

b) La Direccion de Proyectos Técnicos de la Secretaria de Desarrollo Urbano Sostenible emitié mediante oficio -
opinion técnica en materia de vialidad, el cual seiiala lo siguiente:

e Oficionumero DPT/V/145/2022, de fecha 14-catorce de julio del 2022-dos mil veintidds, la Direccién de Proyectos
Técnicos adscrita a esta Secretaria, emitié opinién técnica en Materia de Vialidad, el cual fue realizado conforme a
la informacion presentada por el solicitante y plano, concluyendo que el proyecto es factible desde el punto de vista
vial, debiendo cumplir con lo indicado en el mismo, mediante el cual se sefiald lo siguiente:

1. Afin de verificar la autenticidad del antecedente presentado, debé??’) contar con el visto bueno del drea juridica.

2. El proyecto cuanta con un antecedente autorizado con }ﬂ‘l’lmero de registro 002813 de fecha 18 de octubre de 1996
para Bodega con Venta al Ptblico donde se resuelve el estacionamiehto con cajones dispuestos de la misma manera
a como se presenta en el proyecto en revision. Tomando en cuenta el mencionado antecedente se elabora la presente
opini6n vial.

3. El Proyecto debera respetar el siguiente Alineamiento Vial de acuerdo al Plan de Desarrollo Urbano del Municipio de
Monterrey 2013-2025, a la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de/Nuevo Ledn, al Articulo 64 del Reglamento para
las Construcciones del Municipio de Monterrey y al Alineamiento Vial emitido por ésta Secretaria.

a. Para la_deberé respetar su limite de propiedad de acurdo a escrituras.
b. Parala lebera respetar su limite de propiedad de acuerdo a escrituras.
c. Enlaesquina formada por la interseccién de ambas vialidades debera respetar un ochavo minimo de 3.00 x
3.00 metros.
Nota: Se prevé la modificacion al tramo de la via piiblica con la que colinda el predio. (Solo en el ochavo)

4. El proyecto debera cumplir con el requerimiento de cajones de estacionamiento dentro del predio de acuerdo a la
Matriz de Compatibilidad de Usos de Suelo del Plan de Desarz‘follo Urbano del Municipio de Monterrey 2013-2025.
5. Debera cumplir con las dimensiones de los cajones de estacighamiento dg acuerdo a lo establecido dentro del articulo
52 del reglamento de zonificacién y uso de suelo del muni {pio de Monterrey, el cual indica que las dimensiones de
. los cajones dispuestos-en baterfa deberan ser por lo gnenos de 2.70 x 5.00 metros, tomando en cuenta las
‘\f"' caracterfsticas de los vehfculos ligeros y el espacio necesario para abrir las puertas. Se podra aceptar hasta un 25 %
“de los cajones para vehiculos compactos, los cuales deberan ser de 2.50 x 4.50 metros. )
6. Se deberan disponer de cajones de estacionamiento para personas discapacitadas, los cuales deberan ser de 3.80 x
/1 5.00 metros de acuerdo a la norma oficial mexicana NOM-034-SCT2-2003. Con respecto a estos ltimos, deberan
cumplir con lo indicado en los articulos 37 y 38 del Reglamento de Accesibilidad de la Cd. de Monterrey.

[ /.ﬁ) 'L’
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‘ Artfculo 37.- El niimero de cajones de estacionamiento para personas con discapacidad se considera de acuerdo al
ntimero de cajones totales, por lo que deberd de haber un cajén para personas con discapacidad por cada 25 totales
0 menos. \ :
Articulo 38.- Los cajones de estacionamiento para personas con discapacidad deberdn contar con las siguientes
caracteristicas: ; : ‘
I.- La ubicacién debe ser cercana o adyacente a la entrada accesible;
[ I1.- El cajén de estacionamiento debe tener un ancho mfnimo de 3.80 m por 5.00 m de longitud;
[Il.- Dos cajones de estacionamiento podrdn compartir una circulacion central. El ancho de los dos cajones y
circulacién central debe tener mfnimo 6.20 m. El ancho de la circulacién debe ser minimo de 1.20 m y su superficie
debe tener un aviso visual o tactil;
[V.- Debe indicarse de reservado el cajén de estacionamiento con el simbolo de accesibilidad y en la superficie del
piso. Dicho sfmbolo debe tener minimo 1.00 m en el menor de sus lados, ubicarse centrado en el cajon y de color
contrastante a la superficie del piso; /
V.- La superficie de la ruta en érea de estacionamiento serd firme, uniforme y antiderrapante; y
VI.- Deben cumplir con las disposiciones de drea libre de paso.

7. El Desarrollo deber4 dar cumplimiento al reglamento de accesibilidad, debiendo brindar proteccion dentro y fuera

del Desarrollo, contemplando en sus banquetas y pasillos un disefio con rampas, Las rampas de acceso vehicular no
deben de afectar la banqueta o vfa peatonal en ninglin momento. ; —
La edificacién debera contar con los elementos constructivos y operativos que permiten a cualquier persona con
discapacidad entrar, desplazarse, salir, orientarse y comunicarse con seguridad, autonomia y comodidad en los
espacios construidos, y a utilizar el mobiliario y equipos, cumpliendo con el Reglamento de Accesibilidad del
municipio de Monterrey.

8. Conrespecto a la via publica, queda prohibido separar lugares de estacionamiento si el lugar no esta autorizado como
exclusivo, de acuerdo al Articulo 67 del Reglamento de Trénsito y Vialidad del Municipio de Monterrey.

9. Los cajones deberdn estar claramente delimitados mediante pintura sobre la superficie. El area de los cajones deberd
) estar en todo momento libre para ser ocupada exclusivamente por vehiculos.

10. Los accesos vehiculares (entrada y salida) al estacionamiento y a los cajones deberén estar libres de cualquier

obstaculo que afecte su funcionalidad, asi como la visibilidad para realizar las maniobras vehiculares. Por lo anterior,
~no.deberan existir obstéculos fijos o méviles, asf como postes o drboles colindantes a los accesos al Desarrollo que
dificulten la entrada y salidas a los usuarios.

11. Debido a las Caracterfsticas ffsicas del Desarrollo y el espacio disponible para su estacionamiento, no deberan utilizar
vehiculos de carga mayores de 5.00 metros de longitud.

12. Los vehiculos de carga deberan realizar su carga y descarga dentro del predio. El desarrollo deberd tomar en cuenta
que de acuerdo al Artfculo 105 fraccién XVIII del Reglamento de Transito y Vialidad del Municipio de Monterrey,
queda prohibido utilizar la via piiblica como area de cargay descarga sin permiso de la Autoridad correspondiente.

' 13, El desarrollo queda obligado a que la operacién que presente, asf como cualquier servicio que ofrezca,/tanto al interior
\como en su zona de accesos y estacionamientos sea tal que no ocasione problemas operacionales a la vialidad y a la
zona colindante. La operacién vehicular al interior del desarrollo sera responsabilidad de los propietarios del mismo..

14. El Desarrollador quedara obligado a la habilitacion de las banquetas colindantes al Desarrollo que estén en mal estado

‘, o sin habilitar. :
'15. Los accesos vehiculares a estacionamientos piblicos o privados, estaciones de servicio y tiendas de conveniencia
deberan acatar las especificaciones dispuestas en la Norma Técnica Estatal de Aceras. Se debe ,conserv\ar siempre el
~_ nivel en la acera. La rampa de acceso vehicular no debe de afectar la banqueta o via peatonal en ninglin momento.

%}? ra aceras menores a 3.50 metros de perfil, se deberé de hacer una rampa en el cordén de acera respetando tanto la

\) banqueta o via peatonal, como la franja de servicio. En dado caso de que el uso del cordén tipo rampa resulte en una
~_ pendiente mayor al 50 por ciento, se podra utilizar la seccion de franja de servicios necesaria para tener una rampa
de hasta el 15 por ciento. Para aceras de 3.50 metros en adelante se permitird utilizar el ancho del cordény la franja
U de sepvicios para desplantar la rampa vehicular. En ningun caso se permitira invadir la peatonvia o banqueta par
antar la rampa vehicular.-

g o
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16. El proyecto debera tener el sefialamiento (horizontal y vertical) de tipo informativo, restrictivo y preventivo necesario
tanto en el interior del estacionamiento, asi como al exterior del predio. Es importante aclarar que los costos del
sefialamiento deberadn ser con cargo al Desarrollador. La autoridad municipal determinara en su caso solicitar el
sefialamiento vial y las adecuaciones viales necesarias al titular y propietario, del desarrollo para el correcto
funcionamiento vial de la zona

OCTAVO. DICTAMEN EXTERNO.
a. Proteccion Civil del Estado de Nuevo Ledn

Debera de presentar los lineamientos de seguridad para el uso que se pretenda al solicitar el proyecto arquitecténico o
licencia de uso de suelo y respetar los lineamientos de seguridad de acuerdo al dictamen emitido por los Direccién de
Proteccién Civil.

e Mediante oficio SAY-PCM/005/2021-C, Programa Interno PIPC N° 0057/21 de fecha 03 de noviembre de 2021,
Direccién de Proteccién Civil Municipal emite una DICTAMINACION APROBATORIA del Programa Interno de
Proteccion Civil que fue emitido y notificado a peticién de la parte solicitante, por lo cual sera a esa dependencia
municipal a quien deberd informarse sobre el cumplimiento de dichas medidas, para que la misma acttie en

consecuencia
NOVENO. EN MATERIA DE EFICIENCIA ENERGETICA, SE EMITEN LAS SIGUIENTES RECOMENDACIONES:
Estrategias de diseiio pasivo:

e Considerar estrategias de disefio 'pasivo como: ventilacién natural, aislamiento en envolvente, orientacién del
edificio, iluminacién natural, remetimiento de ventanas.

Envolvente térmica de la edificacion:

e Considerar los siguientes elementos que componen el sistema estru¢tural del edificio:
e Aislamiento de sistemas de calefaccién

e Aislante térmicos Sistema vidriados

e Reflectancia solar y emitancia térmica de techos

e Fugasde aire

e Sistema Constructivo

Ingenierias / sistema mecanico:

e Considerar los siguientes elementos para la eficiencia en sistema’s mecanicos:
e Economizador y control de sistemas hidraulicos para sistema simple de Aire Acondicionado, ventilacion y
Calefaccién (HVAC)
e Calculo de cargas de disefio
pimensionamieﬁto del equipo y sistema
4 Unidades enfriadoras eficientes
o %\ Controles de sistemas de aire acondicionado
e Ventilacién
e Recuperacién de energia en sistemas de ventilacién
e  Construccion de ductos eficientes P /

ot g
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e Aislamiento apropiado de tuberfas
e Disefio y control eficiente de sistemas de aire

. Calefaccion fuera de la edificacion \
‘ Equipo de calentamiento de agua (boiler eléctrlcu 0 gas) eficiente,

Sistema de iluminacion eléctrica:

Considerar los siguientes elementos para la eficiencia en sistemas de iluminacién en las edificaciones:
“Tecnologfa en iluminacién eficiente (ej. LED, incandescentes).
e Controles (r\‘nanuales o adicionales) de iluminacién: |
e Controles de'iluminacion exterior (fotosensf)r]
e  Ocupacién/movimiento |
e Dispositivos de control automético (temponzadores]
e Sensores 1lummacu3q natural
Control de zona con luz diurna
Densidad de potencia para disefio de Ingenierfa de iluminacién
Iluminacidn exterior: alumbrado en jardines, carga conectada \
Consumo de energfa eléctrica - ' -

e o @

Servicio de agua calienlie:

"o Considerar los siguientes elementos para los servicios de agua caliente en las edificaciones:
e Eficiencia y desempefio del equipo de servicio de agua caliente ‘
e Controles de temperatura

e Trampas de calor
e Sistema de agua caliente recirculada

‘o Controles del sistema del agua caliente
o Albercasy spas interiores eficientes |
o Calentamiento de agua a través de fuentes renovables de energfa
e Calentadores integrados de agua /

‘Medidas de eficiencia del agua:

e Considerar quipos eficientes para:

e Bafio: cabezales de ducha, grifos, sanitarios, bidé, urinarios de bajo consumo de agua

e Cocina: grifos, lavavajillas de bajo consumo de agua y valvulas de prelavado con eficiencia de agua.

. Electrodoméstlcos lavadoras de bajo consumo de agua.

s  Otros: cubiertas para piscinas, sistema de riego paisajfstico de bajo cohsumo de agua

e Sistema ahorrador: sistema de captacién agua lluvia, sistema de tratamiento y reciclaje de aguas residuales,
recuperacién de agua condensada, medidores inteligentes para el agua, medidas adicionales de ahorro de agua.

Energia renovable;:

%&%hsiderar tecnologfas de energfa renovable como:
e Sistema de paneles fotovoltaicos

\ deeradores |
o?’ S@ e iy
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e Sistema geotérmico
e (Calentadores solares de agua

Que una vez analizado y habiéndose cumplido con los requisitos establecidos en el articulo 311 fracciones [ y 1], de la Ley
de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano para el Estado de Nuevo Ledn, articulos 156 BIS
y 164 del Reglamento de Zonificacién y Uso de Suelo del Municipio de Monterrey, Nuevo Ledn; los contenidos en el Plan de
Desarrollo Urbano del Municipio de Monterrey 2013-2025 publicado en fecha 15 de Agosto de 2014, y demds relativos y
aplicables de los ordenamientos legales, reglamentarios y disposiciones de caricter general aplicables a la materia, y en
el ejercicio de las atribuciones que establecen los articulos 101 fraccién IV y 104 fracciones I, Il y VII del Reglamento de la
Administracion Publica Municipal de Monterrey; y de conformidad con el oficio PM-N-071/2025 de fecha 09-nueve de mayo del
afio 2025-dos mil veinticinco que contiene el nombramiento del Encargado de la Direccién General para un Desarrollo Integrado,
Compacto y Eficiente de la Secretarfa de Desarrollo Urbano Sostenible del Municipio de Monterrey, Nuevo Leén. Se

/
ACUERDA

PRIMERO. Por los motivos y fundamentos expuestos en los términos seiialados y ba]o las condiciones que se indican en la

presente resolucién, se AUTORIZA la FACTIBILIDAD DE USO DE SUELO, FIJACION DE LINEAMIENTOS GENERALES DE

DISENO ARQUITECTONICO, PROYECTO ARQUITECTONICO O LICENCIA DE USO DE SUELO PARA INDUSTRIA

(ELABORACION DE PASTELES, DULCES, MERMELADAS Y SALSAS), identificado con el nimero de expediente catastral
el cual tiene una superficie t(l)tal de 350.00 metros cuadrados.

SEGUNDO. Esta Resolucién NO autoriza el uso, la construccion, ni funcionamiento para los giros solicitados, ya que
debera solicitar la aprobacién de las Licencias de Uso de Suelo, El Proyecto Ejecutivo Arquitecténico (Licencia de.
Construcci6n) asf como la Licencia de Uso de Edificacién ante esta dependencia y presentar el proyecto con la distribucién +
de areas, accesos y ubicacién de cajones de estacionamiento, respetando los lineamientos urbanisticos y normatividad de-
estacionamiento sefialados; Se hace del conocimiento al propietario, ocupante o interesado, que, de incumplir con las
condicionantes, lineamientos o requerimientos impuestos y, competentes a esta Autoridad Municipal, se procedera ala
aplicacion de las sanciones y medidas de seguridad contenida$ en la leynhe la materia.

TERCERO. Las factibilidades de uso de suelo, fl]acmn de hneamientos \generales de disefio arquitecténico, proyecto
arquitecténico o licencia de uso de suelo no tendran vencimiento. En caso de|que una nueva legislacion o reforma modifique
las normas técnicas autorizadas en materia de vialidad, los proyectos arquitecténicos, que no formen parte del proyecto
ejecutivo arquitecténico iniciado para tramite de autorizacion, deberdn ser adecuados a las nuevas disposicioneés, lo anterior
fundado en lo sefialado por el parrafo primero del articulo 313 de la L¢y de Asentamientos Humanos, Ordenamiento
Territorial y Desarrollo Urbano para el Estado, de Nuevo Leén.

CUARTO. Por ser cuestién de orden piiblico, es deber de la autoridad apercibir a los interesados en términos de articulo

403 de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano para el Estado, de Nuevo Leén, en

vigor, el cual establece que: La revocacién de las autorizaciones, licéncias y demas actos de autoridad emitidos de

conformidad con esta ley deberdn respetar en todo caso las formalidades esenciales del procedimiento. Solo se podra

acordar la revocacion por la misma autoridad que emitid el acto, cuando la resolucién de que se trate hubiera sido emitida
~ con error inducido por el solicitante o mediante documentacién que haya sido alterada o declarada falsa o por autoridad
% "%Qmpetente; en los demas casos deberd ser declarada por una autoridad jurisdiccional.

'QUINTO. Que con fundamento en el articulo 402 de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y
Desarrollo Urbano para el Estado de Nuevo Ledn, la presente resolucion no prejuzga sobre los derechos de propiedad y se
dicté conforme a los documentos, informes y datos proporcionados por el solicitante por lo que serd a su cargo y
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responsabilidad la autenticidad, validez, calidad, contenido, célculos y especificaciones que contengan los estudios, peritajes,

memorias, responsivas, planos y demds documentos que presente ante la autoridad; as{ mismo, serdn sujetos de

responsabilidad penal de acuerdo a l(‘) establecido en los artfculos 245 y 249 del C6digo Penal vigente en el Estado.

SEXTO. El interesado deber4 dar cabal cumplimiento a todo lo mencionado en la presente resolucién, asf como los

| documentos que forman parte de este expediente, para que pueda surtir efectos esta autorizacién. La presente autorizacion
no exime del cumplimiento de cualquier otra disposici6n legal de orden federal, estatal o municipal que sea de aplicacion.

SEPTIMO. Se hace del conocimiento del propietario, ocupante o interesado, qué de incumplir con las condicionantes,
lineamientos o requerimientos impuestos en la presente aprobacién, la Autoridad Municipal competente daré inicio al
procedimiento administrativo contenido en la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo
| Urbario para el Estado de Nuevo Ledn

OCTAVO. Exp[dase la FACTIBILIDAD DE USO DE SUELO, FIJACION DE LINEAMIENTOS GENERALES DE DISENO
ARQUITECTONICO PROYECTO ARQUITECTONICO 0 LICENCIA DE USO DE SUELO PARA INDUSTRIA {ELABORACION
DE PASTELES, DULCES, MERMELADAS Y SALSAS), previo el pago de los derechos mumc1péles y demas obllgamones
fiscales, correspondientes. Notifiquese personalmente, por el C. Ing. Fernando Gutiérrez Moreno, Secretario de Desarrollo
Urbano Sostenible del Municipio de Monterrey, Nuevo Ledn. Camplase.

1IN

ING. FERNANDO GUTIERREZ MORENO
C. SECRETARIO DE DESARROLLO URBANO SOSTENIBLE)RECCION GENERAL P © 1 it

| Gobierno
de Mnnterrey

2024 - 2027

Gobi DESARROLLO-INTEC :
o le;:‘:grre DEL MUNICIPIO DE MONTERREY, NUEVO LEON " COMPACTO Y EFI*
1] Y ) acrataria de Desarrollo Ui

2024 -2027

SECRETAR( -

T

, _ “ARGADO-DE LA DIRECCION

! GENERAL P RAU 'DESARROLLO INTEGRADO,

COMPAGTO.Y EFICIENTE DE LA SECRETARIA DE
7" DESARROLLO URBANO SOSTENIBLE DE

A" \( ,/MUNICIPIO DE MONTERREY, NUEVO LEON
AM

_ 5&05/ 0% S/ NGCG /
| que not1f1 a usted por medlo del presente instructivo que entregue a una p rsona que dijo llamarse
Uy _Ui_ﬁﬂ@[@su caracter de __CAQC(C (c' fﬂ?}i siendo las
Zﬂ horas del dia% O del mes de %— EQCY(S  del ado_ WV .

~

EL C. NOTIFICADOR LA PERSONA CON QUIEN SE ENTIENDE LA DILIGENCIA.
NOMBRE Q oY @C{Z %\C@do NOMBRE

FIRMA : FIRMA____ A )

No. DE GAFETE 7 2 q? o q | lDENTlFICACIéN_—__
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CARATULA DE TESTADO DE INFORMACION

CLASIFICACION PARCIAL

INFORMACION
CONFIDENCIAL

Expediente

L-000133-22

Fecha de
Clasificacion

02 de marzo de 2026

Direccion General para un Desarrollo Integrado,

Area Compacto y Eficiente de la Secretaria de Desarrollo
Urbano Sostenible del Municipio de Monterrey.

Informacién

Reservada

Periodo de Reserva

Fundamento Legal

Ampliacion del
periodo de reserva

Fundamento Legal

Fundamento Legal: articulos 134, 136 y 141 de la
Ley de Transparencia y Acceso a la Informacion
Publica del Estado de Nuevo Ledn y en
concordancia con el articulo Quincuagésimo
Segundo de los Lineamientos en Materia de
Clasificaciéon y Desclasificacion de la informacion,
asi como para la Elaboracion de Versiones Publicas
de los Sujetos Obligados del Estado de Nuevo Ledn
por tratarse de informacion clasificada como
confidencial en virtud de que contiene datos
personales, pues su difusion vulneraria el derecho
constitucional de salvaguardar informacion relativa
a la vida privada y de datos personales establecido
en el articulo 6°, apartado A, de la Constitucion
Politica de los Estados Unidos Mexicanos.

Fecha y nimero de
acta de la sesidn de
Comité de
Transparencia

Acta 03-2026 Ordinaria

Fecha de
Desclasificacion

Confidencial

1.Domicilio, 2. Expediente Catastral, 3. Datos de
inscripcion, 4. Nombre, 5. Credencial de Elector.

Rubrica, nombre del
titular del area 'y
cargo publico

Director General Desarrollo Integrado,
Compacto y Eficignte de la Secretaria de
Desarrollo Urbano Sostenible del Municipio de
Monterrey, Nuevo Ledn.




