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/
En el expediente administrativo L-USDS-000170-23-03 se ha dictado por la Secretario de Desarrollo Urbano Sostenible del Municipio de
Monterrey, Nuevo-Ledn, un acuerdo que a la letra dice: —

Monterrey, Nuevo Ledn, a los 10-diez dias del mes de marzo del afio 2025-dos mil MO HEINGY 44 o homim aimn s 4 oA
- - - - VISTO. - La solicitud presentada ante esta Secretaria el dfa 23-veintitres de asosto del afio 2023-dos mil veintitrés. por el C.
TESIIS MARIA LEAL RADY. coino provietario del inmueble ubicado en la

yidentificado con el niimero de expediente catastral
con la que pretende obtener la FACTIBILIDAD DE UMU DL SUELO, FIJACION DE LINEAMIENTOS GENERALES DE DISENO -
ARQUITECTONICO Y LICENCIA DE USO DE SUELO PARA COMERCIO (VENTA DE MATERIALES DE CONSTRUCCION) Y SERVICIO
(ALMACEN DE PRODUCTOS MOLESTOS), en el predié/descrito, el cual tiene una superficie total de 585.64 metros cuadrados. Una vez
analizadas las constancias anexadas y que, por ende, obran en el expediente administrativo, al que se ha otorgado el niimero L-USDS-
000170-23-03,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 edificacién 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 1y II, 311 fracciones I, Il y Il de la citada Ley , Nuevo Ledn, articulos 156 BIS I, 160
BIS y 164 del Reglamento de Zonificaciéon y Uso de Suelo del Municipio de Monterrey, Nuevo Ledn, siendo que el solicitante allego la
siguiente documentacion: i

CUMPLIMIENTO DE REQUISITOS:

Le resultan aplicables los requisitos de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano para
el Estado de Nuevo Léén, en sus articulos 311 fracciones I, Il y IT; ademas los requisitos establecidos en los articulos 160 BIS y
164 del Reglamento de Zonificacién y Uso del Suelo de Monterrey, Nuevo Ledn

| / /
1.- Requisitos de acuerdo a la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano para el Estado de
Nuevo Leén, en su articulo 311, [/ '
I G !

Fracciones I incisos a), II. Inciso a) y Il Inciso a). - Solicitud|correspondiente. 4

Presenta solicitud oficial en original para FACTIBILIDAD DE USO DE SUELO, FIJACION DE LINEAMIENTOS GENERA’LES DE DISENO
ARQUITECTONICO Y LICENCIA DE USO DE SUELO PARA COMERCIO (VENTA DE MATERIALES DE CONSTRUCCION) Y SERVICIO
(ALMACEN DE PRODUCTOS MOLESTOS), ubicado en Calle San Pablo, Sin Nimero, Fraccionamiento San Jorge en el Municipio de
Monterrey, Nuevo Ledn en un predio identificado con el niimero de expediente catastral 70)30-013-054.

|/
|

Fracciones I inciso b), Il inciso b) y IIl Inciso d). - Acreditacién de la propiedad o posesion del predio. Copia del acuerdo dela
factibilidad. Pago de derechos correspondiente. .

«  Presenta copia simple de | ¢ ' ciudad de Monterres,
Nuevo Ledn, Estados Unidos Mexicanos a los 19-diecinueve dias del mes de agosto del ano 1945-mil novecientos ochenta y cinco,
pasada ante la fe del Licenciado Jestis Montafio Garcfa, Notario Piblico Titular de la Notaria Nimero 60-sesenta; la cual contiene
{ a¥Contrato de Donacidén con Reserva de Usufructo Vitalicio a Titulo Gratuito de Inmuebles con los expediente catastrales: [ O]
(%\- entre otros; mediante la cual comparecen por una parte como “Donante” la sefiora Marfa Rady Viuda de Leal| y por otra
5 parte el sefiar IESIS MARfA I.EAL RADY como “Donatario”. Inscrita ante el Instituto Registral y Catastral del Estado de Nuevo
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Presenta copia simple de Acta de Defuncién de la C. Maria Rady Pruneda, quedando Registrada en_

Presenta copia simple de —en la ciudad de San Pedro Garza Garcfa, municipio

del Estado de Nuevo Ledn, Estados Unidos Mexicanos, a los 27-veintisiete dias del mes de enero del afio 2022-dos mil veintidoés,
pasada ante la fe del Licenciado Victor Manuel Martinez Morales, Notario Publico Titular de la Notaria Piiblica nimero 108-ciento
ocho, con ejercicio en el Primer Distrito Registral del Estado de Nuevo Ledn, mediante la cual comparece el sefior Jesiis Marfa

Leal Rady manifestando que ocurre a hacer la Cancelacién de Usufructo Vitalicio de los lotes que existian.a favor de la sefiora
Rady Pruneda, quien también fite rannridacnmn Maria Radv Vinda de Leal Inerrita ante al Inctitutn Regictral &7 Catactral dal

Estado de Nuevo Leon bajo el

Que de acuerdo a lo solicitado en el presente expediente o 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 encuentra permitido segiin lo establece
el articulo 319, fraccién X], inciso a), de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano Para
el Estado de Nuevo Ledn, por consiguiente son requisitos que pueden omitirse su presentacién, tratdndose de estas solicitudes
acumuladas o en conjunto.

Presenta copia simple de pago de derechos municipales con ntiimero-de folio 3170000031287 de fecha 23-veintitrés dias del mes
de agosto del afio 2023-dos mil veintitrés, por concepto de iniciq de tramite\de Licencia de Uso de suelo, Factibilidad y
lineamientos.

Fracciones I inciso c), Il inciso c) y Il inciso c).- Acreditaci6n el interés. Documento gue acredite la personalidad juridica:

Presenta Carta Poder Simple en original de fecha 05-cinco dias del mes de diciembre del afio 2023-dos mil veintitrés. mediante
1a rual 8l 7 Ieciic Maria I.eal Radw nronistgario del predio ubicado en

identificado con el niimero catastral mediante el cual otorga poder a
favor de la C. Patricia Nayeli Alvarez Rangel para que gestione ante la Secrgtaria de Desarrdllo Urbano Sostenible, permiso para
Factibilidad de Uso de Suelo v Fiiacién de Lineamientos Generales dé Disefio Arauitecténico v licencia de Uso de Suelo,
nombrandoe como Testigos a

Presenta copia simple de identificacion oficial emitido por el In étuto Nacional Electoral del C. Jesiis Maria Leal Rady
(Propietario) con niimero de identificacién j

Presenta copia sump]e de identificacién oficial emitido nor el lnsptuto Nacional Electoral del C. Patricia Nayeli Alvarez Rangel
(Gestora) con niimero de identificacién /

Presenta copia simple de identificacion oficial emitido nor elInstituto Nacional Electoral de la _

(Testigo) con nimero de identificaciéon

Presenta copia simple de identificacién oficial emitido p’br el Instituto Nacional Electoral del_

‘Testigo) con niimero de identificacién

/

Fracciones I inciso d), Il inciso d) y [ll inciso d).- Plano de lbcalizaci()n del predio. Pago de derechos correspondientes. Copia del
acuerdo de la factibilidad de uso de suelo y lineamientos genel ales de disefio arquitectonico.

L 4

> \\;’

Presenta plano de localizacién incluido en los nlanos arauitecténicos del inmueble ubicado en
en un predio identificado con el nimero de expediente

wcatastral

Iﬂ requisito referente al'pago de derechos gé requerido a su vez en la fraccion 111, incise b) del articulo 311, de la Ley de
ASentamientos Humanos, Ordenamiento Teyritorial y Desarrollo Urbano para el Estado de Nuevo Ledn, por lo que se da por
cumplimentado. /
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e Que de acuerdo a lo solicitado en el presente expediente lo son en conjunto, la factibili!tlad de uso de suelo, la fijacion de
lineamientos generales de disefio arquitecténico y la licencia de uso de suelo, lo cual se encuentra permitido segtin lo establece
el articulo 319, fraccién XI, inciso a), de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano Para
el Estado de Nuevo Leén, por consiguiente son requisitos que pueden omitirse su presentacion, tratdndose de estas solicitudes
acumuladas o en conjunto.

Fracciones I inciso e), Il inciso e) y Ill inciso e). Indicar el uso de suelo que pretende. Plano de localizacién del predio, indicando
las vias publicas, los servicios piiblicos colindantes y las curvas de nivel a cada metro. Plano con el disefio arquitecténico del
proyecto conteniendo las diversas plantas, cuatro elevaciones, dos cortesy la planta de conjunto, con el cuadro general de areas.
o  Manifiesta en solicitud y plano del proyecto, el uso de suelo para COMERCIO (Venta de Materiales de Construccién) y SERVICIO
fAlmacén de Productos Molestos) para el predio ubicado en
identificado con el expediente catastral IENEEECEEN
|
e Presenta juego de planos (1 de 1) del proyecto correspondientes al tramite de factibilidad de uso de suelo, fijacién de
lineamientos generales de disefio arquitecténico, licencia de uso de suelo para Comercio’ (Venta de Materiales de
Construccién) y Servicio (Almacén de Productos Molestos) los cuales contienen: plantas arquitecténicas, 04-cuatro
elevaciones, 02-dos cortes, planta de conjunto, cuadro de éreas general, plano de localizacién del predio, indicando vfas piblicas,
los servicios piiblicos colindantes y las curvas de nivel a cada metro. ' Ze.

Fracciones I inciso f) y Il 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. |
o Deber4 anexar recibo correspondiente previo a entrega, una vez autorizadas las licencias solicitadas.

s  Noaplica, por ser un proyecto menor a lo requerido, por lo cual no aplica con lo sefialado en el articulo 311, fraccién Iy II, inciso
f) de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordlenamiento Territorial y Desarrollo Urbano Para el Estado de Nuevo Leé6n.

Fraccién 1 y Il inciso g).- Pago 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 contaminacion del aire.

o  Presenta copia simple de Recibo con Folio 398E-1351 con fecha de pagado 11-once dfas del mes de enero del afio 2024-dos mil

veinticuatro, expedido por la Tesorerfa Municipal del Municipio de-Monterrey N.L. por concepto de Jmpuesto Predial nor los 06-

seis bimestres del afin 2024-das mil veinticuatro. nara dl bredio identificado con el nimero de expediente catastral
[l vicado enla

e En cuanto al Estudio de Impacto Ambiental, segin en el otorgamiento de Lineamiento Técnicos Ambientales LTA-195/23
mediante dictamen emitido por la Direccién de Desarrollo Verde adscrita a la Secretaria de Desarrollo Urbano Sostenible con
nimero de oficio DGDV-2291/23 de fecha 13-trece dias del mes de octubre del afio 2023-dos mil veintitrés, y la ficha ambiental
debidamente sellada por dicha direccién en fecha de recibido a 30-treinta dias del mes de mavo del afio 2023-dos mil veintitrés,
en donde no se manifiesta requerir dicho estudio para el predio ubicado en

con el expediente catastral nimerc
de Materiales de construccién y Almacén de Productos MolesTos.

para el giro de Venta

Fraccién Il inciso h). - Estudio geofisico, geologico e hidrolégico, realizados por perito registrado oficialmente, unicamente para

las zonas consideradas como alto y muy alto riesgo, segtin el Atlas de Riesgo del Estado, con sus propuestas de mitigacion.
e . No aplica, debido a que la zona donde se ubica el predio no presenta riesgo Geolégico e Hidroldgico segiin el visor del mapa del
q,j)Atlas de Riesgo Nuevo Ledn y de acuerdo a lo sefialado en el articulo 311, fraccién III, inciso h) de la Ley de Asentamientos

'{?: Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano para el Estado de Nuevo Ledn.
|

Fraccién III Inciso i). - Factibilidad de los servicios deaguay drenaje sanitario, 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. /4/0
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e  Noaplica, por ser un proyecto menor a lo requerido, por lo cual no aplica con lo sefialado en el articulo 311 fraccién 111, inciso i)
de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano para el Estado de Nuevo Leén,

Fraccién 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.
e No aplica, por ser un proyecto menor a lo requerido, por lo cual no aplica con lo sefialado en el articulo 311 fraccién 111, inciso i)
de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano para el Estado de Nuevo Le6n.

2.- Requisitos de acuerdo al Reglamento de Zonificacién y Uso del Suelo de Monterrey, Nuevo Ledn.

El Reglamento de Zonificacién y Uso del Suelo de Monterrey también establece requisitos para el tramite de la factibilidad y lineamientos
de los usos de suelo, y Licencia de Uso de Suelo, siendo los sefialados en el articulo 160 Bis Reglamento, por lo que también se analizé el
cumplimiento de los siguientes requisitos:

Fraccion L.- Solicitud Oficial.
® Los anteriores requisitos se tienen por cumplimentados con la documentacién descrita en el apartado precedente de requisitos
niimero 1, y requerida a su vez en las fracciones I inciso a), Il inciso a) y 11 inciso a) del articulo 311 de la Ley de Asentamientos
Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano Para el Estado de Nuevo Leén.
Fraccion IL- Titulo que acredite la propledad
e Elanterior requisito se tiene por cumplimentado con la documentacmn descrita en gl apartado precedente de requisitos niimero
1, y requerida a su vez en las fracciones 1 inciso b), del articulo 311\ de la Ley/de Asentamientos Humanos, Ordenamiento
Territorial y Desarrollo Urbano Para el Estado de Nuevo Leén, i

Fraccidn II1.- Acreditar el interés que le asiste. /
e Elanterior requisito se tiene por cumplimentado con la documentacién descri;é en el apartado precedente de requisitos niimero
1, yrequerida a su vez en las fracciones I inciso ¢, Il inciso c) y Il inciso c), delarticulo 311 de la Ley de Asentamientos Humanos,
Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano Para el Estado de Nuevo Leén.

Fraccion IV, - Pago de Impuesto Predial Actualizado.
e  Elanterior requisito se tiene por cumplimentado con la documentacién descrlta en el apartado precedente de requisitos niimero
1, y requerida a su vez en las fracciones I inciso d), del artfculo 311 de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento
Territorial y Desarrollo Urbano Para el Estado de Nuevo Leén.
Fraccion V.- Presentar plano de localizacién del predio. |
e  Los anteriores requisitos se tienen por cumplimentados con la documentacién descrita en el apartado precedente de requisitos
ndmero 1, y requerida a su vez en las fracciones I inciso d), y I inciso e) del articulo 311 de la Ley de Asentamientos Humanas,
Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano Para el Estado de Nuevo Leén.

Fraccién VI. - 04-cuatro Fotografias exteriores del predio.
®  Presenta 04-cuatro fotografias exteriores y 08-ocho fotografias interiores, impresas a color del predio, dando cumplimiento al
articule 160 Bis, fraccién VI, del Reglamento de Zonificacién y Uso del Suelo de Monterrey, Nuevo Leén.

Fraccion VIL- En caso de que el inmueble este catalogado como de valor histérico o artistico, o que se ubique en una zona de
valor cultural, de las sefialadas por el Plan y este Reg]amento, se debera presentar visto bueno de la dependencia u organismo
competente.
»  No aplica, toda vez que el inmueble no se encuentra en el supuesto establecido en este requisito, por lo que se da cumplimiento
a lo establecido en el articulo 160 Bis,, fraccién VII, de] Reglamento de Zonificacion y Uso del Suelo de Monterrey, Nuevo Leén.

Fraccmn VIIL- En caso de tratarse de usos del suelo senalados como condicionados en el Plan, anexar croquis de levantamiento
‘de usos del suelo existentes en la zona en donde se ubjica el inmueble, considerando 100- cien metros hacia ambos lados del
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e Presenta microzonificacién de _indicando 27-veintisiete lotes colindantes, de los cuales 21 lotes corresponden a
giro diferente al habitacional unifamiliar y 6 lotes corresponden a casa habitacién unifamiliar; ademés anexan 15-quince
fotografias de predios colindantes del predio en cuestion.

SEGUNDO. OTROS DOCUMENTOS.
s  Presenta copia simple de comprobante de domicilio para oir y recibir notificaciones correspondientes al recibo de facturacién
del mes de junio del afio 2023-dos mil veintitrés, con direccién en Calle Diego Diaz de Berlanga, Ntiimero 828, Fraccionamiento
Independencia, en el Municipio de Monterrey, Nuevo Ledn, expedido por Servicios de Agua y Drenaie De Monterrey.

Presenta carta compromiso en original, a habilitar 4rea verde en el predio ubicado en
I ¢ 1 Usciocn i AR URE A

firmada por el propietario el C. Jesus Maria Leal Kady.
e  Presenta copia simple de plano de fraccionamiento San Jorge.
o Allega cd con el proyecto en digital.

TERCERO. ANTECEDENTES.
No presenta antecedentes el inmueble ubicado en

I o imero de expediente 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 debié verse, y con base a los requisitos sefialados en los articulos 11 fracciones XII, 308 fracciones I, Il y 11, 310

fracciones I y II, 311 fracciones 1 y I de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano parta el Estado
de Nuevo Leén; articulos 2, 81 y 160 BIS del Reglamento de Zonificacién del Municipio de Monterrey, Nuevo Ledn, y

CONSIDERANDO

PRIMERO. Que esta Secretarfa, ¢s competente para admitir, conocer, tramitar y resolver la presente solicitud, de conformidad a
lo dispuesto por los articulos 7, 11 fracciones XI1 Y XXXI, 136 fraccidn I, 138 fraccién |, inciso c), 148 fraccién 1, 308 fracciones |, IT'y 111, 309
fracciones 1, 11 y 111, 310 fracciones I, inciso a), Il inciso a) y Il inciso a), 311 fracciones |, incisos a) a la g), Il incisos a) alae) y Il incisos a)
alaj), 312, 313, 399, 402 primer y (ltimo pdrrafo de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial, y Desarrollo Urbano
para el Estado de Nuevo Leon; Articulos 1, 3 fraccidn 11, 6, 8, 9 fraccién I, punto 2, inciso c), 12 fraccién 11I, 14 fracci6n 111 punto 3.20, 15
fraccién I, 39, 45BIS, 139,156, 157, 160BIS, del Reglamento de Zonificacién y Uso de Suelo del Municipio de Monterrey; Articulos 86, 89, 90,
91 y 94 de la Ley De Gobierno Municipal del Estado de Nuevo Leén y articulos 16 fraccién VIII, 98, 99, 100 fracciones V y L, 101 fracciones
IV y XII, 104 fracciones 1, I1, I1I, X, XI del Reglamento de la Administracién Piblica Municipal de Monterrey, y de conformidad con el oficio
PM-N-01/2025 de fecha 06-seis de enero 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 Ledn. }

SEGUNDO. ZONIFICACION Y COMPATIBILIDAD DE USO DE SUELO. ! '

Por lo anterior, y a fin de determinar el uso de suelo del inmueble con expediente catastral — le resulta aplicable el Plan de
Desarrollo Urbano del Municipio de Monterrey 2013-2025, aprobado en la Sala de Sesiones del Ayuntamiento de Monterrey el 08 de Julio
de 2014, Publicada en el Periddico Oficial del Estado de Nuevo Le6n Niimero 103, con fecha 15 de agosto de 2014,

Que de acuerdo al Plano de Zonificacién Secundarfa E-05 B, y a la Matriz de Compatibilidad de Usos del Suelo contenidas en el citado Plan.
el inmueble en cuestién se encuentra ubicado en la DELEGACION PONIENTE, DISTRITO URBANO CUMBRES dando frente a la
la zona es clasificada como HMM-HABITACIONAL MIXTO MEDIO, en el cual el uso solicitado para COMERCIO (2.5.4 VENTA DE

MATERIALES PARA LA CONSTRUCCION) Y SERVICIO, (3.20.6 ALMACEN DE PRODUCTOS MOLESTOS}, se consideran como,

":,,\CONDIC[ONADOS. [ g {

‘:‘“{‘J /)

\‘z-‘,‘} \Es importante sefialar que de acuerdo al artfculo 310 fracciones I, 11 y 11l de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial
)y Desarrollo Urbano para el Estado de Nuevo Ledn el objeto de los tramites de Factibilidad de uso de suelo, fijacién de lineamientos
generales de disefio arquitecténico y el proyecto arquitecténico o licencia de uso de suelo: “.. . 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. 1L
Fijacién de lineamientos generales de disefio arquitectdnico. a) Establecer las norméas de planificacién o restricciones de orden urbanistico y

5/15 -

AQUI'SE RESUELVE


debany.quiroga
Texto tecleado
2

debany.quiroga
Texto tecleado
1

debany.quiroga
Texto tecleado
2

debany.quiroga
Texto tecleado
1
2

debany.quiroga
Texto tecleado
2

debany.quiroga
Texto tecleado
1


EXPEDIENTE ADMNISTRATIVO: L-USDS-000170-23-03
OFICIO: SDU/01285/2025

arquitectdnico. 11l. Proyecto arquitectdnico o licencia de uso de suelo: a) Determinar el alcance completo del proyecto a desarrollar y su
relacion con el espacio piiblico y predios colindantes...”. P

Es relevante destacar que al entrar al estudio de los usos solicitados y sefialados como CONDICIONADOS; mismo que se marca en el punto
111 del presente dictamen, es procedente sefalar lo dispuesto por el articulo 148 fraccién 1 y 11 de la Ley de Asentamientos Humanos,
Ordenamiento Territorial y de Desarrollo Urbano para el Estado de Nuevo Leén 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
poblacion, las funciones, giros o aprovechamientos de los usos y destinos de suelo para lotes, predios o 4reas que se encuentren en estas
zonas, podréan ser de las siguientes categorias: “... Il.- CONDICIONADOS: aquellos que por sus caracteristicas de funcionamiento, frecuencia
con que se presentan o especialidad y siendo complementarios de los predominantes presentan algin 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 y por lo mismo a juicio de ésta puedan permitirse en la zona respectiva, principalmente cuando se trate de solucionar prob!emas
de servicios publicos o de acciones de interés general o por causa de utilidad piiblica,

El J'ricumph'mr'ento de esas condiciones y requerimientos dejard sin efectos la autorizacién de uso de suelo y consecuentemente, procederd la
aplicacidn de las medidas de seguridad y sanciones correspondientes...”.Por lo cual, debera 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 de suelo
condicionados, indicados en la Matriz de Compatibilidad, para ser autorizados, deberdn cumplir con los siguientes requerimientos:

El 55 - cincuenta y cinco por ciento de los lotes colindantes y por lo menos unoﬁ los lotes adyacentes al mismo predio no deberdn tener uso
habitacional unifamiliar habitado. Cuando los frentes de los lotes sean de tamaiios esrguales se podrd determinar la predominancia a través
de los metros lineales de citados frentes de cada predio.

I. Predominancia: En una distancia minima de 100 metros hacia ambos lados "03:65 eneyestion, en ambos lados de las aceras de las calles.

11. Contaminacién: No deberdn sobrepasar los limites mdximos permisibles de contaminacicil del aire, agua, energias (radiaciones) y ruido,
entre otros; cuando el caso lo amerite el tipo y nivel de contaminacidn serd determinado pof un dictamen que emita la Secretaria, segtin lo
dispuesto en la Ley Ambiental del Estado de Nuevo Ledn y demds disposiciones de cardcter general aplicables;

IHl. Impacto Vial: Que el uso solicitado no represente un problema para la operatividdd de la vialidad, en donde el tipo de impacto serd
determinado mediante un dictamen que emitird la Secretaria, previo andlisis del estud?; de impacto vial de conformidad con lo dispuesto por
la Ley, y demds disposiciones de cardcter general aplicables. Cuando las obras de construccidn generen en su hora de mdxima demanda mds
de 1500-mil quinientos viajes, segtin los criterios Institute of Transportation Engmeers (LT.E.), el estudio deberd ser avalado por el Consejo
Estatal de Trasporte y Vialidad. i
/

1V, Seguridad: Que el uso de 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 medmnte dictamen que emita la Direccidn de Proteccién Civil
correspondiente o Patronato de Bomberos de Nuevo Ledn. | '/

Para usos condicionados sobre Corredores Urbanos de Bajo lmpacto (}Zﬁl], Mediano Impacto (CMI), Alto Impacto (CAI), Industnal Cny
Corredor Cultural (CCU); Zona de Servicios y Comercio (CS); Subcentyos Urbanos (SCU) y Zona Industrial y de Transicién (ZT), aplicaran
las fracciones II, 111 y 1V del presente articulo, asi como los demas qu)jse establezcan en la normatividad correspondiente.

Considerando lo indicado, respecto a los usos Condicionados en lo/s términos anteriormente descritos, se tiene que conforme al Plan de

Desarrollo Urbano del Municipio de Monterrey 2013-2025, e!/ predio en cuestién se encuentra en una zona indicada como HMM-

HABITACIONAL MIXTO MEDIO le son aplicables los Requerlinlentos L Predominancia, Il, Contaminacién, I1I. Impacto Vial y 1V.

Seguridad del articulo 19 del Reglamento de Zonificacién y Uso de Suelo del Municipio de Monterrey; a los cuales da cumplimiento de la

siguiente manera: /

)

.. Requerimiento I. Predominancia: Considerando la dlsta;{(:ia de 100-cien metros hacia ambos lados del lote en cuestién, y en ambos
;‘]’ados de las aceras de las calles que se refiere en este Reque’nmlento personal adscrito a esta Secretarfa, realizo en fecha 13-trece dias del

~thes de septiembre del afio 2023-dos mil veintitrés una inspeccién ocular y un levantamiento de zonificacién, sefialando los usos de suelo

de los lotes; ahora bien, entrando en andlisis por la ||| | JNEEE de! tota! de 359.93 metros lineales de los frentes de los lotes que
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corresponden al 100%, 210.99 metros lineales o sea el 59.00% y los 02-dos lotes adyacentes corresponden a usos diferentes al
habitacional unifamiliar, y 148.44 metros lineales o sea el 41.00% corresponden a uso habitacional unifamiliar; por lo cual se da
cumplimiento a este Requerimiento.

Requerimiento II. Contaminacién: Este requerimiento se satisface toda vez que La Direccién General para un Desarrollo Verde adscrita
! a esta Secretarfa emitié Oficio N° DGDV-2291/23, LTA-195/23 de fecha 13-trece dias del mes de octubre del afio 2023-dos mil veintitres,

mediante el cual indica los lineamientos en materia ambiental que debera cumplir 10s cuales se transcribén en los siguientes puntos del
dictamen. —

Requerimiento IIL Impacto Vial: Este requerimiento se satisface toda vez que la Direccién de Proyectos Técnicos de Desarrollo Urbano
de la Secretarfa de Desarrollo Urbano Sostenible, emitié una Opinién Técnico Vial mediante ofic'\o ntimero DPT/V/247/2023 de fecha
27-veintisiete dfas del mes de octubre del afic 2023-dos mil veintitrés, a través del cual concluye que el proyecto presentado es factible
desde el punto de vista vial, donde se indican las recomendaciones para buen funcionamiento del mismo, las cuales se transcriben en los
siguientes puntos del documento. : ‘-
Re}]uerimiento IV. Seguridad: Cumple con este requerimiento ya que presenta dictamen favorable de parte de la Direccién de Proteccién
Civil del Estado de Nuevo Leén, mediante oficio No. SSPCDPC/D/3022/23, de fecha 08-ocho dfas del mes de agosto del afio 2023-dos mil
veintitrés, bajo el expediente Niimero PC/571/21/24 en el cual se emiti6 dictamen en el cual otorga Medidas de Prevencion de Riesgos y
de Seguridad en materia de Proteccién Civil para el uso de Venta de material de construccién y almacén de productos molestos, del predio
que se ubica en la calle San Pablo, Sin Nimero, Fraccionamiento San Jorge en el Municipio de Monterrey’Nuevo Leén; y el cual estd sujeto
a las verificaciones que realice dicha autoridad conforme a lo establecido en el oficio citado, que fue emitido y notificado a peticion de la

parte solicitante. En consecugncia, serd a dicha dependencia a quien deber4 informarse sobre el cumplimiento de dichas medidas, para
que la misma actiie en consecuencia.

TERCERO. INSPECCION FISICA
En fecha de 07-siete dias del mes de septiembre del afio 2023-dos mil veintitrés, personal adscrito ala Secretaria de Desarrollo
tIrhana Sostenible fue llevada a cabo una inspeccién ocular en el inmueble ubicado er K
a efecto de verificar el estado que guarda en inmueble
con relacidn al proyecto solicitado, manitestando el INSPector 10 siguiente;
Punto niimero 1.=El inmueble identificado corresponde a negocio de ventas de materiales de Construccion, el cual estd compuesto por drea
de ventas, oficinas, caseta, almacén, estacionamiento, drea de terrazay drea de carga y descarga”. /
Punto niimero 2.- “Mediante recorrido se puede verificar que el inmueble corresponde con las distribuciones de acuerdo a proyecto anexadoj
con la excepcién de drea ajardinada que al momento de la visita no se observan”.
Punto niimero 3.- “Si cuenta con los cajones de estacionamiento de acuerdo a proyecto”.
Punto niimero 4.- “Se anexa microzonificacion del sitio”. ' ;
Punto niimero 5.- “Se anexa reporte fotogrdfico del interior y de su entorno”, \
En fecha de 13-trece dfas del mes de septiembre del 2023-dos mil veintitrés, personal adscrito a la Secretaria de Desarrollo Urbano Sostenible
fie llevada a cabo una inspeccién dcular en el inmueble ubicada en la
a efecto de verificar el estado que guarda en inmiueble con refaclon ai proyecio svnciaud,
manifestando el inspector lo siguiente: " J
| Punto mimero 1.- "El inmueble identificado corresponde a negocio de ventas de materiales de Construccién, el cual estd compuesto por drea
de ventas, oficinas, caseta, almacén, estacionamiento, drea de terrazay.drea de cargay descarga...”.
Punto niimero 2.- "Mediante recorrido se puede verificar que el inmueble corresponde con los metros cuadrados de construccidn de acuerdo
a proyecto anexado. Sin embargo, el sitio presenta una distribucidn diferente del eje Aal eje Ly del eje 1 al eje 6. Cambiado de dreas destinadas
a almacén por drea de circulacién y de acceso al interior del inmueble las dreas ajardinadas no se observan al momento de la visita”.
Punto niimero 3.- “Si cuenta con espacio destinado para cajones de estacionamiento”.
Punto mimero 4.- “Se anexa Microzotificacidn del sitio”. 4
Punto nimero 5.- Se anexa Reporte Fotogrdfico del interior, exteriory de su entorno”,
/ I

 al / ) ;
\\:gUARTO. ANALISIS Y APLICACION DE LINEAMIENTOS URBANISTICOS EN HMM-HABITACIONAL MIXTO MEDIO (frente a la Calle
‘San Pablo) ; A s
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 articulo 36 del Reglamento de —
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Zonificacién y Uso de Suelo del municinio,de Monterrey, Nuevo Leén, por lo que, de acuerdo a lo solicitado, al inmueble identificado con
nimero de expediente catastral*le corresponde la aplicacién de los siguientes lineamientos urbanisticos:

Superficie a dictaminar:
] 585.64 m2 \ ]
LINEAMIENTOS URBANISTICOS NORMA ‘ PROYECTO OPINION
| COEF Mz COEF | M2

C.0.s. [Coeﬁcignte de Ocupacién del Suelo) . 0.75 439.23 048 | 284.40 cumple ‘4
C.U.S. (Coeficiente de Utilizacién del Suelo) ‘ 2.50 1,464.10 0.74 434.87 .Cumple
Area Libre 0.25 146.41 0.52 301.24 cumple
C.A.V. (Cogficiente de Area Verde) 0.12 70.28 0.12 70.49 cumple
N° de Niveles Maximo 5 niveles 2 Niveles cumple.
Altura maxima de cada nivel 4.00 metros *5.00 metros *cumple

El articulo 4 fracciones XIX, XX y XXI del Reglamento de Zonlflcac:lén y Uso de Suelo del Municipio de Monterrey, Nuevo Leén define los
siguientes lineamientos urbanisticos como; “.. XIX Coeficiente de Area Verde (CAV): Es el lineamiento urbanistico que determina la
superficie de un predio que deberd quedar hbre de techo, pavimento, sdtano o de cualquier material impermeable y que tinicamente sea
destinada para jardin, drea verde o arborizacion, con el fin de cumplir con la absorcion del suelo. Dicho coeficiente se obtiene de dividir la
superficie de drea verde entre la superficie total del lote o predio. Cuando Dos el'50 %de\ este lineamiento deberd ubicarse preferentemente
al frente del predro, en uno de sus costados. XX. Coeficiente de Ocupacmn 1 Suelo (COS): Es el lineamiento urbanistico que determina la
superficie-mdxima de desplante construible de una edificacién sobre un predio, que resulta de dividir la superficie de desplante de la
edificacidn, entre la superficie total del lote o predio. XXI. Coeficiente de Utilizacién del Suelo (CUS): Es el lineamiento urbanistico que
determina la mdxima superficie canstru:da que puede tener una edificacidn, 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 encuentrd determinado tomando en consideracién la tabla de
densidades y lineamientos urbanisticos, establecida en el artfculo 36 del Reglamiento de Zonificacién y Uso de Suelo del municipio de
Monterrey, Nuevo Ledn y en base al proyecto arquitecténico como parte de los requisitos solicitados.

QUINTO. ALTURAS

Asi mismo, Para la determinacién de la altura el articulo 39 del Reglamento de Zonificacién y Uso del Suelo de Monterrey establece lo
siguiente: “...La altura de la edificacién se medird a partir del punto mds altg del terreno, hasta la parte superior y exterior de la losa o techo.
Al definir la altura no se tomard en cuenta los elementos agregados colocados sobre la azoteq, tales como tanques de agua, cubos de elevadores
y de escaleras, chimeneas, equipos de aire acondicionado, antenas, entre otras instalaciones. En las Edificaciones, la altura mdxima para cada
nivel serd de 4-cuatro metros. En caso de requerirse una mayor altura debido a las necesidades del uso o destine solicitado, ésta serd
determinada mediante dictamen que al efecto emita la Secretaria...”. /

*Al respecto, presenta Oficio No. DPT 1572/2024, de fecha 26-véintiseis dias del mes de enero del afio 2024-dos mil veinticuatro, la
Direccién Técnicos de la Secretaria de Desarrollo Urbano Sostenible emite una OPINION TECNICA indicando lo siguiente: “Por los motivos
Y razonamientos expuestos, me-permito emitir la opinién solicitada como FACTIBLE por parte de esta Direccién, iinicamente en lo referente
a la variacion de la altura del nivel de almacén con una variacion de 4.00 cuatro metros a 5.00-cinco metros, altura mdxima del nivel de la
planta de referencia sefialada en el plano del proyecto solicitado Factibilidad de Uso de Suelo, Fijacidn de Lineamientos Generales de Disejio
Aranitortdnica Liconcin do Ilen do Syelo para Servicio (Almacén de Productos Molestos). en el inmueble ubicado en la

con niimero de expedigﬁte catastrai_bajo el niimero de expediente administrativo L-

" \USDS-000170-23-03". / /

‘Q&“"’S'EQXTO. DESGLOSE DE AREAS
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el niimero de expediente administrativo L-USDS-000170-23-03, presenta el siguiente cuadro general de dreas:

s en el articulo 311 fraccién Il inciso &), de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento
to del citado articulo, el proyecto presentado que integra

Area Total Distribucién de 4reas y
Area Venta de Materiales\, Area de exhibicién, Oficina, Caseta, ¥ Bafio, drea de
Planta biala 226.20 limpieza, Comedor, Almacén, Bafio, drea de Jardin, Escaleras, estacionamiento
) ; semi-descubierto drea de carga y descarga y 01-un cajon estacionamiento, 02-
dos cajones regulares y 01-cajon de discapacitados descubiertos.
Primer alta 208.67 Escaleras, oficina, area de terraza descubierta y Almacén,
Total 43487 Loirnisunemsdems i mm e i e

SEPTIMO. ESTACIONAMIENTO

Que de acuerdo a lo establecido por el articulo 46 del Reglamento de Zonificacién y Uso de Suelo del municipio de Monterrey, Nuevo Leén,
para el uso de suelo o para la utilizacién de las’edificaciones se debera contar con un 4rea de estacionamiento dentro del inmueble
suficlente para satisfacer las necesidades 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 atencidn al giro solicitado.
GIRO ESPECIFICO 1 CA]éN POR CADA REQUIERE EN DISENO RESUELVE CON OPINION
| : \
= CANTIDAD UBS CANTIDAD REQUIERE
2.5.4 Venta de Material 25.00 m2 M2 34.82 m? 1 05-CAJONES ( 03-
para Construccién cajones estidndar, *CUMPLE
| 01- cajén cargay
3.9.4 Oficinas 30.00 m? M2 2532m? 1 descargay 01-
Administrativas cajon para
i | personas con

3.20.6 Almacén de 200,00 m? M2 122,83 m? 1 S dissapicidad)
Productos Molestos

*Siempre y cuando en la Licencia de construccién, se aplique la norma sefialada en la tabla anterior, cuantificando la unidad basica de
servicio efectiva para la actividad solicitada.

También, se debera dar cumplimiento al articulo 28 del Reglamento de Zonificacién y Uso de Suelo del municipio de Monterrey que a la
letra dice: “Para los efectos legales contenidos en el Plan, en predios con frente a algtin corredor urbano que pretendan adquirir los usos y
destinos del suelo que le correspondan segtin lo sefialado por la Matriz de Compatibilidad, queda prohibido resolver los accesos de entrada y
salida a los citados predios a través de calles locales, con el objeto de salvaguardar los usos habitacionales.”

/

/

OCTAVO. ALINEAMIENTO VIAL.

De acuerdo al articulo 4 fraccién 111 del Reglamento de Zonificacién y Uso de Suelo del municipio

de Monterrey, Nuevo Leéﬁ, define al

lineamiento vial como “..Es la traza sobre el terreno que limita el predio respectivo con la via ptiblica en uso o con la futura via piblica
terminada en el Plan, en cuya superficie prevista como afectacién vial, se prohibe realizar cualquier tipo de construccidn u obstruccion. El

K\} lineamiento contendrd las afectaciones y restricciones

v las demds disposiciones generales aplicables...”

IS WD

o 5

de cardcter urbano que sefiale la Ley, el Plan, el Reglamento para las Construcciones

SUELVE
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A su vez 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 debera tomar en cuenta el plano de la Estrategia de la Estructura Vial
contenido en el Plan,

Por lo que, en atencion a lo solicitado dentro del expediente L-USDS-000170-23-03, se requirié a la Direccién de Proyectos Técnicos
adscrita a esta Secretaria, Alineamiento Vial el cual fue emitido dentro del expediente niimero PT-ALVI/000499 /22 en focha D4-cuatro
dias del mes de agosto del afio 2023-dos mil veintitrés. respecto al predio ubicado en
—identiﬁcado con el niimero de Expediente Catastra

n

en la cual sefiala que en los estudios de vialidad si se prevé la modificacién del tramo de la via piblica con la que colinda el predio, es

importante sefialar que debera respetar el limite de propiedad de acuerdo a escrituras y deber4 respetar ochavos minimos de 3.00 x 3.00
metros en las esquinas.

NOVENO. DICTAMENES EXTERNOS
a) Proteccion Civil.

e  Mediante oficio SSPCDPC/D/3022/23, bajo Expediente No. PC/571/21/24, Tarjeta Folio No. 929/23 de fecha 08-ocho dias
del mes de agosto de 2023-dos mil veintitrés, Direccion de Proteccién Civil Municipal emite lineamientos de seguridad para el
uso de Venta de material de construccidn y almacén de nroductos molestos. en materia de Proteccién Civil de Monterrev. dando
un total nor construir dé 434.87 M2, ubicado en

identificado con el expediente catastral realizando la visita de inspeccidn correspondiente con el
fin de identificar, evaluar y analizar los riesgos internos y externos en dicha m?ﬂa, condicipnando el proyecto al cumplimiento

de los lineamientos emitidos para su funcionamiento; y el cual esta sujeto g las verifica¢iones que realice dicha autoridad
conforme a lo establecido en el oficio citado, que fue emitido y notificado’a peticién de la parte solicitante, por lo cual serd a esa
dependencia municipal a quien debera informarse sobre el cumplimiento de dichas medidas, para que Ja misma actiie en
consecuencia.

Por lo que una vez analizado y habiéndose cumplido con los requisitos establecidos en los articulgs 310 fracciones I, 11, I11, 311 fracciones
I, 1y I, y 402 de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo U;gano para el Estade de Nuevo Ledn, los
contenidos en el Plan de Desarrollo Urbano del Municipio-de Monterrey 2013-2025 publicddo en fecha 15 de Agosto de 2014 y de
conformidad con el articulos 160 BIS del Reglamento de Zonificacién y Uso de Suelo del mupicipio de Monterrey, Nuevo Leén, y demas
relativos y aplicables de los ordenamientos legales, reglamentarios y disposiciones de cal’fécter general aplicables a la materia, y en
el ejercicio de las atribuciones que establecen los articulos 101 fraccién 1V y 104’ fracciones 1, Il y VII del Reglamento de la
Administracién Piiblica Municipal de Monterrey, Nuevo Leén; se /

ACUERDA

PRIMERO. Por los motives y fundamentos expuestos en los términos sefialados y bajo las condiciones que se indican en la presente
resolucion, se AUTORIZA la FACTIBILIDAD DE USO DE SUELO, FIJACION DE LINEAMIENTOS GENERALES DE DISENO
ARQUITECTONICO Y LICENCIA DE USO DE SUELO PARA COMERCIO (VENTA DE MATERIALES DE CONSTRUCCIONY Y SERVICIO
{ALMACEN DE PRODUCTOS MOLESTOS). en el inmuehle ubicado en Iz

2 identificado con el éxpediente catastral el cual tiene una
superticie total de b85.64 metros cuadrados. /

SEGUNDO. Que en base al Plan de Desarrollo Urbano del Municipio de Monteprey 2013-2025 su plano de Zonificacién Secundaria E-05 B,

y a la Matriz de Compatibilidad de Usos del Suelo contenidas en el citado Plan, el inmueble en cuestién se encuentra ubicado en
la DELEGACION PONIENTE, DISTRITO URBANO CUMBRES dando frenfe a laFla zona es clasificada como HMM-

HABITACIONAL MIXTO MEDIO, en el cual el uso solicitado para COMERCIO (2.5.4 VENTA DE MATERIALES PARA LA
CONSTRUCCION) Y SERVICIO, (3.20.6 ALMACEN DE PRODUCTOS MOLESTOS), se consideran como CONDICIONADOS, cumpliendo
con,Jos lineamientos urbanisticos aplicables, por lo que debera cumplir con las siguientes lineamientos:

=a) La Direccién General para un Desarrollo Verde emitié mediante oficio los siguientes Lineamientos en Materia Ambiental:

= Oficio No. DGDV-2291/23, LTA-195/23 de fecha 13-trece dias del mes de octubre del afio 2023-dos mil veintitrés, la Direccién
General para un Desarrollo Verde adscrita a esta Secretaria emitié Lineamientos en Materia Ambiental, correspondientes al

Q. M 10/15
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\

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

p"ara Comercio (Venta de Materiales de Construccion) y Servicio (Almacén de Productos Molestos) del expediente administrativo L-
USDS-000170-23-03 de un ﬂnredio icado en—*de“ﬁ“cad“

con el expediente catastral mediante el cual se sefialo lo siguiente:

1. . No deberan sobrepasar los lfmites maximos permisibles de ruido en fuentes fijas (NOM-081 SEMARNAT -1994).

2. Debera de contar con un sistema que evite al maximo la emisi6n al aire de polvo, asf como la dispersién y arrastre de particulas
y polvo fuera de la propiedad, incluyendo la circulacién vial, instalando para ello equipos y programas apropiados para mitigar estos.

3. Los materiales a granel deberan estar cubiertos con lona o similar, o bien permanecer hiimedos o confinados.

4 Debers aislar de manera hermética el drea de abastecimiento y tolvas de cemento y arena incluyendo el equipo de captura de

t.
polvos. ;

5. Deberé techar el drea de carga y descarga.

6.  Es prohibido almacenar productos o residuos peligrosos (listados en la NOM-052-SEMARNAT-2005), sustancias contenidas en
el 1ery 2do listado de actividades altamente riesgosas por la SEMARNAT, productos qufmicos (pinol, cloralex, productos perecederos,
pinturas con plomo o solventes, aceites, etc.), material que emita olores, ruido, vibraciones. /

7.  En caso de pretender utilizar sustancia(s) contenida(s) en el primer y segundo listado de actividades consideradas por la
Federacién como altamente riesgosas y en caso de ser utilizado en cantidades inferiores a las de su reporte, en correlacién con lo
establecido por el diverso 18 fraccién IV del Reglamento de la Ley Ambiental de Nuevo Ledn, debera presentar ante la Secretaria de
Desarrollo Sustentable del Estado, un estudio de riesgo ambiental y presentar copia de su resolutivo ante esta dependencia.

8.  Encaso 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 maximos permisibles de emisién de ruido

por la Norma correspondiente, ni sus vibraciones. /

9. Elsuelo deber4 estar protegido con material impermeable. 5

10, Debera tomar medidas preventivas para evitar o minimizar fugas de liquidos que puedan afectar el suelo del area, evitando
colocar materiales y/o equipos sobre suelo natural.

11. No se deberan percibir olores a predios colindantes.

12/ El4reade la cocina debera incluir campana y ducto o chimenea (sin colindancia a casa habitacién), un sistema de filtros y cortinas -
de aire para minimizar las emisiones de olores y particulas o en su caso un sistema eficiente de control,

13. Debera régistrar sus descargas de agua residualren la Secretaria de Medio Ambiente del Estado previo a la operacion del
establecimiento. / . ]

14. Los liquidos residuales del proceso deberan cumplifcon las Normas Oficiales Mexicanas. |

15. Los sistemas de drenaje debern ser protegidos de derrames accidentales de residuos sélidos o\Ifquidols de sustancias que
pudiesen ocasionar alteraciones a la calidad del flujo ordinario del sistema; estableciendo un sistema de barreras, fosas, charolas
canales, etc,, con la finalidad de contener materiales y prevenir posibles contingencias, ademads de contar con trampas de aceites y
grasas. : v /

16. Deber4 de registrarse como generador de residuos de manejo especial ante la Secretarfa de Medio Ambiente del Estado.

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

.18 En el espacio destinado a 4rea verde, deber4 ser contar con 01-un drbol nativo, con dimensiones de 3 pulgadas de didmetro en
%Q%%ﬁatallo medido a 1.20 m de altura por cada 100 m2 de 4rea jardinada (de acuerdo a la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento
Serritorial y Desarrollo Urbano del Estado de Nuevo Leén Art. 215 fraccién VI) ademds, debera de contar con 1-un drbol de las mismas

caracterfsticas por cada 2-dos cajones de estacionamiento.

19, Deber4 presentar copia de licencia 2023 del anuncio panordmico y los anuncios adosados ubicados en el predio.
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b) La Direccién de Proyectos_ Técnicos de la Secretaria de Desarrollo Urbano Sostenible emitié mediante oficio opinién
técnica en materia de vialidad, el cual sefiala lo siguiente:

= Oficio nimero DPT/V/247/2023, de fecha 27-veintisiete dias del mes de octubre del 2023-dos mil veintitrés, la Direccién de
Proyectos Técnicos adscrita a esta Secretaria, emitié opinién técnica en Materia de Vialidad, el cual fue realizado conforme a la
informacién presentada por el solicitante y plano, concluyendo que el proyecto es factible desde el punto de vista vial siempre y
cuando cumpla con lo indicado en el dictamen, y que en lo siguiente se transcribe:

ANTECEDENTES

Alineamiento vial con expediente administrativo PT-ALVI- 000499/23 de fecha 06 de octubre del 2023 (SIC), mediante el cual se le
indico lo siguiente:

e Parala

debera respetar su limite de propledad de acuerdo a escrituras.

e Paralz deberd respetar su limite de propiedad de acuerdo a escrituras.

e Parala deberd respetar su limite de propiedad de acuerdo a escrituras.

e En las esquinas formadas por la interseccién de estas vialidades deber4 respetar ochavos 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 los ochavos),

CONCLUSIONES

Considerando que una vez que fue analizado el documento consistente en un juego de 6 planos oficiales (SIC) del proyecto y demds
documentales anexados al mismo; los suscritos en el ejercicio de las atribuciones establecidas en los articulos 100, fraccién I, y 103,
fracciones V1y XI, del Reglamento de la Administracion Puiblica Municipal de Monterrey Nuevo Leén, y conforme a lo dispuesto por los
articulos 318 y 319, primer parrafo, de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano Para el
Estado de Nuevo Leén, mediante el presente se emite ]a OPINION TECNICA en materia de VIALIDAD, correspondiente a la Licencia
solicitada con una resolucién FACTIBLE por parte de esta drea, debiendo cump]ir con lo siguiente.

e El proyecto deber4 cumplir con el requerimiento de cajones de estaciofiamiento entro del predio de acuerdo a la Matriz de
Compatibilidad de Usos de Suelo del Plan de Desarrollo Urbano del Municipio de Mon errey 2013-2025.

e Debera cumplir con las dimensiones de los cajones de estacionamiento de acuer 0 a lo establecido dentro del articulo 52 del
reglamento de zonificacion y uso de suelo del municipio de Monterrey, el cual indica que las dimensiones de los cajones dispuestos
en bateria deberén ser por lo menos de 2.70 x 5.00 metros, tomando en cuenta las cdracteristicas de los vehiculos ligeros y el espacio
necesario para abrir las puertas.

e Se deberan disponer al menos un cajén de estacionamiento para personas dis ?apacitadas, el cual debera ser de 3.80 x 5.00 metros
de acuerdo a la norma oficial mexicana NOM-034-SCT2-2003. Con respecto/a este tltimo, deber4 cumplir con lo indicado en los
articulos 37 y 38 del Reglamento de Accesibilidad de la Cd. de Monterre Este cajon debe estar independiente del sistema de
estacionamiento automatizado prlopuesto

o Articulo 37.- El niimero de cajones de estacionamiento para personas con’ discapacidad se considera de acuerdo al niimero de cajones
totales, por lo que deberd de haber un cajén para personas con discapacidad por cada 25 totales 0 menos.

o Articulo 38.- Los cajopes de estacionamiento para personas con discapacidad deberdn contar con las siguientes caracteristicas:
i

L.- La ubicacidon debe ser cercana o adyacente a la entrada accesible;

IL.- El cajén de estacionamiento debe tener un ancho minimo de 3.80,m por 5.00 m de longitud;

I1l.- Dos cajones de estacionamiento podrdn compartir una circulagion central. El ancho de los dos cajones y circulacién central debe tener
minimo 6.20 m. El ancho de la circulacidn debe ser minimo de 1/20 m y su superficie debe tener un aviso visual o tdctil;

{V.- Debe indicarse de reservado el cajén de estacionamiento con el simbolo de accesibilidad y en la superficie del piso. Dicho simbolo debe
tener minimo 1.00 m en el menor de sus lados, ubicarse centyado en el cajén y de color contrastante a la superficie del piso;

"‘V La superficie de la ruta en drea de estacionamiento serd firme, uniforme y antiderrapante; y

h - \‘

VI.- Deben cumplir con las disposiciones de drea libre de pgso.
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o Los accesos vehiculares (entrada y salida) al estacionamiento deberdn estar libres de cualquier obstaculo que afecte su funcionalidad,
asf como la visibilidad para realizar las maniobras vehiculares. Por lo anterior, no deberan existir obstaculos fijos 0o méviles, asi como

postes o arboles colindantes a los accesos al Desarrollo que dificulten la entrada y salidas a los usuarios. ;

o Los accesos vehiculares (entrada y salida) al desarrollo deberén tener 3.00 metros de ancho como minimo por carril de circulacién,
de acuerdo con el Articulo 64 del Reglamento de Zonificacion y Usos de Suelo.

2 |
o ARTICULO 64. El acceso a la zona de estacionamiento deberi tener un ancho minimo de 3.00-tres metros cuando se utilice en un
sentido de circulacién (entrada o salida) y cuando sea utilizado en doble sentido. (entrada y salida) el ancho minimo sera de 6.00-
seis metros.

e Los pasillos de circulacién vehicular con cajones dispuestos a 90 grados con 'respecto al mismo pasillo o de doble sentido de
circulacién, deberan tener un ancho minimo de 6.00 metros de acuerdo al Artfculo 65 del Reglamento de Zonificacién y Uso de Suelo
del Miinicipio de Monterrey.

Los pasillos de circulacién vehicular no deberan ser utilizados como estacionamiento.

o La Edificacién deber4 contar con los elementos constructivos y operativos que permiten a cualquier persona con discapacidad entrar,
desplazarse, salir, orientarse y comunicarse con seguridad, autonomfa y comodidad en los espacios construidos, y a utilizar el
mobiliario y equipos, cumpliendo con el Reglamento de Accesibilidad del municipio de Monterrey. ‘

\

El proyecto debera reunir los requisitos establecidos en la ley para la proteccién de los derechos de las personas con discapacidad y
tomar en cuenta las Normas Oficiales Mexicanas en materia de Accesibilidad Universal vigentes, en las normas estatales y en las
disposiciones de caracter general expedidas por el ayuntamiento en materia de desarrollo urbano o construccion.

o Con respecto a la via piblica, queda prohibido separar lugares de estacionamiento si el lugar no est4 autorizado como exclusivo, de
acuerdo al Articulo 67 del Reglamento de/Trénsito y Vialidad Del Municipio de Monterrey.

o Los cajones deberén estar claramente delimitados mediante pintura sobre la superficie. El area de los cajones deberd estar en todo
momento libre para ser ocupada exclusivamente por vehicylos.

o Los accesos vehiculares a los cajones deberdn estar libres de cualquier obstéculo que afecte su funcionalidad, asf como la visibilidad
para realizar las maniobras vehiculares. Por lo anterior, no deberdn existir obsticulos fijos o méviles, asf como postes o arboles
colindantes a los accesos al Desarrollo que dificulten la entrada'y salidas a los usuarios.

e Debido a las Caracteristicas fisicas del Desarrollo y el espacio disponible para su estacionamiento, no deberdn utilizar vehiculos de
carga mayores de 6,50 metros de longitud.

i \
o De acuerdo al Articulo 105 fraccién XVIII del Reglamento de Trénsito y Vialidad del Municipio de Monterrey, queda prohibido utilizar
la via piblica como 4rea de carga y descarga sin permiso de la Autoridad correspondiente.

o 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 operacionalesala vialidad y a la zona colindante. La operacién
vehicular al interior del desarrollo seré responsabilidad de los propietarios del mismo.

e El Desarrollador quedaré obligado a la habilitacién de las banquetas colindantes al Desarrollo que estén en mal estado o sin habilitar,
| conforme a lo indicado en el articulo 37 Reglamento para las Construcciones. 3 -

o Los accesos vehiculares a estacionamientos ptiblicos o privados, estaciones de servicio y tiendas de conveniencia deberén acataf las
especificaciones dispuestas en la Norma Técnica Estatal de Aceras. Se debe conservar siempre el nivel en la acera, La rampa de acceso
vehicular no debe de afectarla banqueta o via peatonal en ningiin momento. Para aceras menores a 3.50 metros de perfil, se debera

e hacer una rampa en el cordén de acera respetando tanto la banqueta o vfa peatonal, como la\g'anja de servicio. En dado caso de
| (éue el uso del cordén tipo rampa resulte en una pendiente mayor al 50 por ciento, se podra utilizar la seccién de franja de servicios
%necesaria para tener una rampa de hasta el 15 por ciento. Para aceras de 3.50 metros en adelante se permitira utilizar el ancho del

\) cordén y la franja de servicios para desplantar la rampa vehicular. En ningtin caso se permitird invadir la peatonvia o banqueta para

desplantar la rampa vehicular.

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

La presente se circunscribe a los aspectos de VIALIDAD, y queda vinculado tinicamente en relacion a los documentos que nos fueron
proporcionados mediante el oficio inicialmente referido, por lo que en el supuesto de que se modifique el proyecto ejecutivo
arquitecténico, los estudios y demas documentos que lo sustenten, serd necesario que se vuelva analizar por esta Direccién, para efecto
de confirmar o modificar el sentide de la presente opinion.

Esta documental no libera al solicitante de la autorizacién y/o licencia de cumplir con las disposiciones de la Ley de Asentamientos
Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano Para el Estado de Nuevo Leon, del Plan de Desarrollo Urbano del Municipio
de Monterrey 2013 - 2025, o del Plan de Desarrollo Urbano que le resulte aplicable, del Reglamento de Zonificaciéon y Uso de Suelo del
Municipio de Monterrey, del Reglamento Para las Construcciones del Municipio de Monterrey; y demés disposiciones legales o
reglamentarias que le sean aplicables al tramite y/o solicitud que dio motivo a la integracion del expediente administrativo.

Dada por terminada la revisién técnica, al resolver la solicitud del Tramite se deberé apercibir a los interesados de su responsabilidad
directa y solidaria, que establecen los articulos 8, 9, 10, 11, 12, 13, 14, 15 y 16 del Reglamento para las Construcciones del municipio
de Monterrey y las disposiciones aplicables de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Ur Ino para
el Estado de Nuevo Leodn. AlaiE

TERCERO. La presente no autoriza la licencia de construccién del proyecto arquitecténico presentado en planos, ni el uso parala fancion
o giro particular de la edificacién solicitada, por lo que debera estarse a lo dispuesto por el articulo 310 fraccién I, Il y III de la. Ley de
Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano para el Estado de Nuevo Ledn, n{edi}ii’}t'éi'é‘l‘cual-seﬁala‘-el-objeto
de las autorizaciones y licencias solicitadas descrito en la presente resolucién. )

CUARTO. En caso de solicitar el Prayecto Ejecutivo Arquitecténico lo que constituye la Licentia de Construccién y Licencia de Uso de
Edificacién, debera estarse a lo establecido en la Ley de Asentamientos Humanos, Qrdenamiento, Territorial y Desarrollo Urbdno para el
Estado de Nuevo Leén, el Plan de Desarrollo Urbano del Municipio de Monterrey 2013-2025, el Re%]amento de Zonificacién y Uso de Suelo
del Municipio de Monterrey y el Reglamento para las Construcciones del Municipio de Monterrey, Nuevo Ledn, y demdas Leyes y
ordenamientos reglamentarios aplicables.

QUINTO. Las factibilidades de uso de suelo, los lineamientos generales de disefio arquitect6nigo y el proyecto arquitectdnico o licencia de
uso de suelo, no tendrdn vencimiento. En caso de que una nueva legislacién o reforma mddifique las normas técnicas autorizadas en
materia de vialidad, los proyectos arquitecténicos, que no formen parte del proyecto ejecutivo arquitecténico iniciado para tramite de
autorizacion, deberan ser adecuados a las nuevas disposiciones, lo anterior fundado en lo sefialado por el parrafo primero del articulo 313
de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano para el Estado, de Nuevo Leén.

SEXTO. Por ser cuestion de orden piiblico, es deber de la autoridad apercibir a los interesados en términos del articulo 403 de la Ley de
Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano para el E {ado, de Nuevo Ledn, en vigor, el cual establece que: La
revocacion de las autorizaciones, licencias y demés actos de autoridad emitidog'de conformidad con esta ley deberan respetar en todo
caso las formalidades esenciales del procedimiento. Solo se podré acordar la reyocacién por la misma autoridad que emitio el acto, cuando
la resolucién de que se trate hubiera sido emitida con error inducido por el solicitante 0 mediante documentacién que haya sido alterada
o declarada falsa o por autoridad competente; en los demés casos debera se%leclarada por una autoridad jurisdiccional.

SEPTIMO. Que con fundamento en el articulo 402 de la Ley de Aseﬂ'tamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo
‘Urbano para el Estado de Nuevo Ledn, la presente resolucién no prejuzga sobre los derechos de propiedad y se dictd conforme a los
documentos, informes y datos proporcionados por el solicitante por lo/que seri a su cargo y responsabilidad la autenticidad, validez,
calidad, contenido, calculos y especificaciones que contengan los estudios, peritajes, memorias, responsivas, planos y demds documentos
que presente ante la autoridad; asf mismo, serdn sujetos de responsabilidad penal de acuerdo a lo establecido en los articulos 245 y 249
del Cédigo Penal vigente en el Estado.

\, OCTAVO., El interesado deber4 dar cabal cumplimiento a todo lo mencionado en la presente resolucion, asf como los documentos que
forman parte de este expediente, para que pueda surtir efectos esta autorizacidén. La presente autorizacion no exime del cumplimiento de
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cualquier otra disposicién legal de orden federal, estatal o municipal que sea de aplicacién. Asf mismo, con relacién a la integracién del
presente expediente, en cuanto a requisitos y lineamientos, el mismo cumple con las disposiciones legales aplicables a inmuebles

catalogados como monumentos histéricos. . D

NOVENO. Expidase la FACTIBILIDAD DE USO DE ShELO FIJACION DE LINEAMIENTOS GENERALES DE DISENO ARQUITECTONICO Y
LICENCIA DE USO DE SUELO PARA COMERCIO (VENTA DE MATERIALES DE CONSTRUCCION) Y SERVICIO (ALMACEN DE
PRODUCTOS MOLESTOS), previo el pago de los derechos municipales y demds obligaciones fiscales, correspondientes. Notiffquese
personalmente, por personal adscrito a esta Secretarfa de Desarrollo Urbano Sostenible, {\sf lo acuerda y fitma el Ing. Fernando Gutiérrez
Moreno, Secretario de Desarrollo Urbanp Sostenible del Municipio de Monterrey, Nuevo edn. Cumplase

\ < |

/ - / Gobierno

7 — ING. FERNANDO GUTIERREZ MORENO de Monterrey

SECRETARIO DE DESARROLLO URBANO SOSTENIBLE 2024 - 2027

DEL MUNICIPIO DE MONTERREY, NUEVO LEON >
o ‘ DlRECCJbN | GENERAL PA

ggmﬁmz i __—DESARROLLO INTEL@A%%?N

b Y ¢ o COMPACTO Y EFICIENTE /
Secre aria de Desarrollo Urhano Sost nible

SE RETARIA DE DESARROLLO !
?URBANO SOSTENIBLE / LIC. CARLOS D, '

/ ENCARGAD B0 E'LA DIRE CIDN GEJRAL PARA

DESARI}O 0 lNTEGRAﬁO E€OMPACTO Y EFICIENTE

DE LA SECRETARIADE 'DESARROLLO URBANO SOSTENIBLE DEL

, UNICIPIO DE MONTERREY, NUEVO LEON

0t S /N5

5/ 0CRA/ JECH / AL L/& \ /

del presente instructivo ent) e a una persona. que Eijo llamarse
en su caricter de /‘ﬂ“}f’ (Xliﬁifkl ~ siendo le@{_'ﬁﬁloras del

LA PERSONA CON QUIEN gE ENTIENDE LA DlLlGENClA

a4
Vi

0 qug . notifico usted medio

del mes de
EL C. NOTIFICADOR

| NOMBRE, ®) ‘ NOMBRE _ferincacs Awcier
FIRMA AL o FIRMA oy
No. DE GAFETE P i PAZVITS : IDENTIFICACION
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CARATULA DE TESTADO DE INFORMACION

CLASIFICACION PARCIAL

INFORMACION
CONFIDENCIAL

Expediente L-USDS-000170-23-03
Pechade | 15 de Julio de 2026
Clasificacién
Direccién 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

———

Ampliacién 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 Lebén y en
concordancia con el articulo Quincuagésimo
Segundo de los Lineamientos en Materia de

Clasificacion y Desclasificacion de la informacion,
asi como para la Elaboracién de Versiones Publicas
de los Sujetos Obligados del Estado de Nuevo Ledn
por tratarse de informaciéon 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 Constitucién
Politica de los Estados Unidos Mexicanos.

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

Acta 07-2026 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

. am Todd Lozano
Director General paratn Desarrollo Integrado,
Compacto y Efisiente de la Secretaria de
Desarrollo Urbano Sostenible del Municipio de
Monterrey, Nuevo Ledn.




