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EXPEDIENTE ADMINISTRATIVO: L-USDS-000144-24-03 -
OFICIOKNI'JMERO: SDU/01127/2025

A EL C. JAVIER CANTU ELIZONDO. - —
DOMICILIO:

PRESENTE.
Dentro del Expediente Administrativo niimero L-USDS-000144-24-03, se ha dictado una resolucién que a la letra dice:

En Monterrey, Nuevo Ledn, a los 27-veintisiete del mes de febrero de 2025-dos mil veinticinco. - - - e

- - - - VISTO, el expediente administrativo L-USDS-000144-24-03, formado con motivo de la solicitud nresentada el 14-catorce de iunio de 2024-

dos mil veinticuatro, por el C, JAVIER CANTU ELIZONDO propietario del inmueble ubicado en la calle

- conformado de una superficie de
590.00 metros cuadrados, e identificado con el expediente catastral niimero solicitud a través de la cual se pretende obtener
la FACTIBILIDAD DE USO DE SUELO Y Fl]AClON DE LINEAMIENTOS GENERALES DE DISENO ARQUITECT(')NIC.O, PROYECTO

’ hRQU]TECTONICO 0 LICENCIA DE USO DE SUELO PARA SERVICIO (ALMACEN DE PRODUCTOS INOCUOS), respecto del predio antes
mencionado. Una vez analizada la presente salicitud, los dictdmenes técnicos, las demas constancias acompafiadas, cuanto mas consta en autos, U
convino y'debi6 verse, y; i i

RESULTANDO

PRIMERO. De acuerdo a lo establecido en el articulo 308 de la Ley de Asentantientos 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 debera cumplir con las disposiciones del Plan de Desarrollo Urbano del Municipio de Monterrey 2013-202 5,y requisitos establecidos
en los articulos 308 fraccion 11, IV y X, 311 fracciones 1I, 316 y 325 de la citada Ley, articulo 20 del Reglamento para las Construcciones del
Municipio de Monterrey, Nuevo Ledn, articulos 156 BIS I, 160 BIS y 164 delReglamento de Zonificacion y Uso de Suelo del Municipio de Monterrey,
Nuevo Ledn, siendo que el solicitante allego la siguiente documentacién:

1. Para el tramite de factibilidad de uso de suelo y la fijacién de lineamientos generales de disefio arquitecténico y el proyecto
arquitecténico o licencia de uso de suelo; de acuerdo a lo establecido en la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial

r
|
1,
P

y Desarrollo Urbano Para el Estado de Nuevo Ledn, en el articulo 311 fracciones:
I, I y 111 Inciso a), - Solicitud correspondiente.

|

|

|

[ o Presenta solicitud oficial para Factibilidad de Uso de Sueloy Fijacién de Lineamientos Generales de Disefio Arquitecténico y Licencia
de Uso de Suelo para Servicio (Almacén de productos inocuos), ubicado en Jesis Dionisio Gonzalez (antes 2 de abril), Niimero 1569, '
Colonia Nuevo Repueblo, en el Municipio de Monterrey, Nuevo Leén en un predio identificado con el nlimero de expediente catastral |

\ / ) ¥

| Lo que cumplé con lo dispuesto por el artfculo 311, fracciones 'y 11, inciso a) de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y

‘ Desarrollo Urbano para el Estado de Nuevo Ledn; el articulo 164 fraccidn I, articulo 156 BIS I, fraccién I de Reglamento de Zonificacién y Uso de

‘[ Suelo del Municipio de Monterrey, Nuevo Leén y articulo 160 BIS, fraccién I de la Reforma al Reglamento de Zonificacién y Uso del Suelo de

|

|

\

A

Municipio de Montérrey Nuevo Ledn.
I, Iy Il Inciso b). - Acreditar la propiedad o posesién del predio. Copia del acuerdo de Factibilidad. Pago de derechos correspondientes.

e  Presenta copia simple de la Escritura Pablica Nimero 9,886-nueve mil ochocientos ochenta y seis de fecha 12-doce dfas del mes de
mayo del afio 2022-dos mil veintidés, pasada ante la fe del Licenciado Miguel Angel Martinez Lozano, Notario Piblico, Titular de la
Notaria Piblica ntimero 5-cinco, con ejercicio en el Primer Distrito del Estado, referente al CONTRATO DE COMPRA VENTA DE

NMUEBLES en el cual fungen como propietarios Javier Canti Elizondo del inmueble bajo ellexpediente catastral
Q cual se encuentra registrada en el Instituto Registral v Catastral del Estado de Nuevo Leén, bajo el
b )
J \
e Que deacuerdo alo solicitado en el presente expediente lo son en conjunto, la factibilidad de uso de suelo y la fijacién de lineamientos
generales de disefio arquitecténico, lo cual se encuentra permitido segiin lo establece el articulo 319, fraccién XI, inciso a), de la Ley|

. 'de Asqntamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano Para el Estado de Nuevo Ledn, por consiguiente son
Tequisitos que pueden omitirse su presentacidn, tratdndose de estas solicitudes acumuladas o en conjunto,
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e Presenta pago de derechos municipales con niimero de folio 3170000034301 de fecha 14-catorce dias del mes de junio del afio 2024-
dos mil veinticuatro, por concepto de inicio de trAmite de Factibilidad De Uso De Suelo, Fijacién De Lineamientos Generales De Disefo
Arquitecténico y Licencia De Uso De Suelo, asignando el niimero de expediente Folio L-USDS-000144-24-03.

Lo que cumple con lo dispuesto por el articulo 311, fraccion 1 y 11, inciso b), de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y
Desarrollo Urbano para el Estado de Nuevo Leén, el articulo 164 fraccion VI, articulo 156 BIS 1, fraccion 111 del Reglamento de Zonificacién y Uso
de Suelo del Municipio de Monterrey, Nuevo Leén. y articulo 160 Bis,, fraccion 11 del Reglamento de Zonificacién y Uso del Suelo de Monterrey.

I, I1y Il Inciso c). - Acreditacién del interés o personalidad juridica:

e Presenta carta poder simple en formato de la Secretarfa de Desarrollo Urbano Sostenible, de fecha 05-cinco dias del mes de junio del
afio 2024-dos mil veinticuatro,

fi - il veinti funeiefido como otoreante el C. lavier Canta Elizondo v anoderada la C. Angélica Rosales Alcocer
respecto al predio ubicado en la
I iclcntificado con el expediente catastra Il y en la cual presenta dos testigos siendo los

s  Presenta conia simple de credencial para votar expedida por el Instituto Nacional Electoral a nombre del C. Javier Cantii Elizondo con
namera (Propietario).

e Presenta copiasimnle de cradencial para votar expedida por el Instituto Nacional Electoral a nombre de la C. | | NG
con numero Gestor),

e  Presenta conia simnle de credencial para votar expedlda por el Instituto Nacional Electoral a nombre del C ||| | ETEGGEE
con numern—[Teshgo}

e  Presentacopiasimole de credencial para votar expedida por el Instituto Nacional Electoral a nombre de la C | NRNRNRRRNENNEEEEEN
con nﬁmero_ Testigo).

Lo que cumple con lo dispuesto por el articulo 311, fracciones I, 11 y Il 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 I, fracciones IV, V y ‘Articulo 160 BIS, fraccién 111,
del Reglamento de Zonificacién y Uso del Suglo de Monterrey, Nuevo Ledn.

I, I1y Il Inciso d). - Plano de localizacion del predio. Pago de derechos correspondlentes Copia del acuerdo dela faCtlhllldﬂd de uso de
suelo y lineamientos generales de disefio arquitecténico.

e  Presenta juego de Planos oficiales (01-uno de 02-dos y 02-dos de 02-dos) correspondientes al tramite de Factibilidad de Uso de Suelo,
Fijacion de Lineamientos Generales de Disefio Arquitecténico y Licencia de Uso de Suelo para Servicios (Almacén de productos
inocuos), con contenido de los mismos (plantas arquitectonicas, elevaciones, cortes de conjunto, plano de localizacién, cuadro de
dreas general, ubicacién del predio). En relacion al predio que nos ocupa. '

e Elrequisito referente al pago de derechos, es requerido a su vez en la fraccién lll inciso b), por lo que se da por cumplimentado.

e  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 encuentra permitido segin lo establece el articulo 319,
fraccién XI, inciso a), de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Térritorial y Desarrollo Urbano Para el Estado de Nuevo
Le6n, por consiguiente son requisitos que pueden omitirse su presentacion, tratindose de estas solicitudes acumuladas o en conjunto.

Lo que cumple con lo dispuesto por el articulo 311, fraccién 1, Il y 111, inciso d), de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial
y Desarrollo Urbano Para el Estado de Nuevo Leén. Articulo 164, fracciones 'V, 1V, articulo 156 BIS |, fracciones 11 Y X y articulo 160 BIS, fraccion
\V, IX, X1 del Reglamento de Zonificacién y Uso del Suelo de Monterrey, Nuevo Leodn,
% ‘x 11 y 111 Inciso €). - Indicar el uso de suelo que se prétende. Plano de localizacion del predio, indicando las vias publicas, los servicios
ublicos colindantes y las curvas de nivel a cada metro. Plano con el disefio arquitecténico del proyecto conteniendo las diversas
plantas, cuatro elevaciones, dos cortes y la planta de conjunto, con el cuadro general de dreas.

"e| Manifiesta en solicitud y plano para Factibilidad de Uso de Suelo y Fijacién de Lineamientos Generales de Disefio Arquitecténico y
Licencia de lIso de Suelo para Servicio (Almacén de productos inocuos) para el nredio ubicado en la

con el expediente catastral—
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e  Presenta 03-tres juegos de Planos (1-uno de 2-dos al 2-dos de 2-dos) del proyécto correspondientes al trdmite de Factibilidad de Uso
de Suelo, Fijacién de Lineamientos Generales de Disefio Arguitectdnico y Proyecto Arquitecténico o Licencia de Uso de Suelo para
Servicio (Almacén de productos inocuos), los cuales contienen: plantas arqp%tecténicas, 04-cuatro elevaciones, 02-dos cortes, planta
de conjunto, cuadro de éreaf general, plano de localizacién del predio, indicando vias piblicas, los servicios pablicos colindantes y las

curvas de nivel.

Lo que cumple con lo dispuesto por el articulo 311, fracciones L y 11, inciso e) de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y
Desarrollo Urbano para el Estado de Nuevo Ledn, el articulo 164 fracciones [y Vy el articulo 156 BIS I fracciones [ y I, articulo 160 BIS fracciones
1y V del Reglamento de Zonificacién y Uso de Suelo del Municipio de Monterrey, Nuevo Leén. V.

autorizado y el proyecto arquitecténico presente un requerimiento mayor de 50-cincuenta cajones de estacionamiento.

‘\ f
1y Il inciso f). - Pago de derechos correspondientes. Estudio de movilidad en ?s casos que el predio no pertenezca a fraccionamiento

e  Elrequisito referente al pago de derechos, es requerido a su vez en la fraccién I1, inciso d) del artfculo 311 de la Ley de Asentamientos
Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano para el Estado de Nuevo Leén; por lo que se da por cumplimiento. También
por otra parte, deberd anexar recibo correspondiente previo a la entrega, una vez autorizadas las Licencias Solicitadas.

\

( \
e/ No se encuentra en el supuesto establecido segtin lo sefialado en la fraccién III, inciso f) de la Ley de Asentamientos Humanos,
Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano para el Estado de Nuevo Leén,
{
Lo que cumple con lo dispuesto por el articulo 311, fracciones inciso f) de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamierito Territorial y
Desarrollo Urbano para el Estado de Nuevo Ledn. Articulo 164 fraccién 1V, articulo 156 Bis I, fraccién'X, articulo 160 Bis, fraccién IX, del
Reglamento de Zonificacién y Uso del Suelo de Monterrey, Nuevo Leén.

I y 1L Inciso g). - Pégo del impuesto predial al corriente. Estudio de in’ipacto ambiental en los casos que generen un alto grado de
impacto en el ambiente en particular lo referente ala contaminacién del aire. T :

e  Presenta copia simple de com]probante de pago del impuesto predial con fecha de pago a 23-veintitres dias del mes de enero del afio
2024-dos mil veinticuatro, con Folio 411A-2182 expedido por Tesoreria Municipal del Municipio de Monterrey, Nuevo Ledn; por
concepto Impuesto Predial de los 06-seis Bimestres del afio 2024-dos mil veinticuatro, e identificado con el nimero de expediente
catastral

o Encuento al Estudio de Impacto Ambiental, segtin en el otorgamiento de Lineamientos Técnicos Ambientales mediante dictamen LTA-
117 /24 mediante el dictamen emitido por la Direccién General para un Desarrollo Verde adscrita a la Secretaria de Desarrollo Urbano
Sostenible con ntimero de oficio DGDV-1506/24 de fecha 02-dos dias del mes de julio del 2024-dos mil veinticuatro, no se establece
presentar para este tramite la manifestacién del Impacto Ambiental para el predio ubicado en la

e identificado con el expediente catastral 70)

sara el giro de Servicios (almacérde productos inocuos),

Lo que cumple con lo dispuesto por el articulo 311, fracciones I, inciso g) de la Ley de Asentamientos Humanaos, Ordenamiento Territorial y
Desarrollo Urbano para el Estado de Nuevo Ledn. Artfculo 164, fraccién VIII, articulo 156 Bis I, fraccién VII, articulo 160 Bis fraccion IV, del
Reglamento de Zonificacién y Uso de Suelo del Municipio de Monterrey, Nuevo Ledn.

I1L. Inciso h). - Estudio geofisico, geolégico e hidroldgico, realizados por perito registrado oficialmente, {inicamente para las zonas
consideradas como alto y muy alto riesgo, segiin el Atlas de Riesgo del Estado, con sus propuestas de mitigacié/n.

o Noaplica, debido a que la zona donde se ubica el predio no presenta riesgo Geoldgico e Hidroldgico, segin el visor del mapé\del Atlas
de Riesgo de Nuevo Ledn y de acuerdo a lo sefialado en el artfculo 311, fraccidn 111, inciso h) de la Ley de Asentamientos Humanos,
rdenamiento Territorial y Desarrollo Urbano para el Estado de Nuevo Ledn y Articulo 160 BIS, fracciones XIV y XV del Reglamento

\ e Zonificacién y Uso de Suelo del Municipio de Monterrey, Nuevo Ledn,

JIL Inciso i).- Factibilidad de los servicios de agua y 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.

e  Noaplica porser un proyecto menor a lo requerido, con lo sefialado en el articulo 311 fraccién 111, inciso i) de la Ley de Asentamientos
S‘{jumanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano para el Estado de Nuevo Ledn. Articulo 160 BIS, fraccién XVI, delBeglamEBto
! ;

\ \de Zonificacién y Uso de Suelo del Municipio de Monterrey, Nuevo Ledn. | —
: , 3/19 : ]
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111. Inciso j). - Factibilidad del servicio de electricidad, para construcciones que presenten un Coeficiente de Utilizacion del Suelo-CUS
mayor de 1,500 M? -Mil quinientos metros cuadrados, calculado en los términos previstos en esta Ley.

e No aplica por ser un proyecto menor a lo requerido, con lo sefialado en el articulo 311 fraccion 111, inciso j) de la Ley de Asentamientos
Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano para el Estado de Nuevo Ledn. Articulo 160 BIS, fraccion XV, del Reglamento
de Zonificacion y Uso de Suelo del Municipio de Monterrey, Nuevo Ledn.

2. Requisitos de acuerdo al Reglamento de Zonificacién y Uso de Suelo del Municipio de Monterrey, Nuevo Leén.

El Reglamento dé Zonificacién y Uso de Suelo del Municipio de Monterrey, Nuevo Leén en su Reforma publicada en el Periddico Oficial del Estado
de Nuevo Ledn en el Tomo CLX, Nimero 100, Seccion 111, de fecha 09-nueve dias del mes de agosto del afio 2023-dos mil veintitrés, también
establece requisitos para el tramite de informaciéon de Factibilidad de Usos de Suelo y la Fijacién de Lineamientos Generales de Disefio
Arquitecténico, siendo los sefialados en los articulos 164 y 156 Bis I, fracciones 1, 11, 111, IV, V, V1, V11, V111, IX, X, XI. Articulo 160 Bis, fracciones
I, I, 1L, 1V, V, VI, VI, V11, IX, X, X1, X11, XIIL, XIV, XV, XVI, XVI], del citado Reglamento, por lo que también se analizé el cumplimiento de los
siguientes requisitos:

ARTICULO 164.- El propietario de un inmueble podra solicitar ante la Secretaria, la informacién de factibilidad de los usos de suelo conforme
lo establezca el Plan y/o Programa Parcial, presentando los siguientes requisitos:

1. Solicitud Oficial, con firma del propietario, poseedor y/o del representante legal, expresando el domicilio para oir y recibir
notificaciones preferentemente en el Municipio de Monterrey o de su area Metropolitana, el niimero de teléfono, el correo electrénico,
el nombre de la persona autorizada para oir y recibir notificaciones, la ubicacion del lote, predio o unidad de propiedad privativa del
que le interese la factibilidad, su niimero de expediente catastral, su superficie, el uso o los usos de suelo, o el o los destinos del suelo,
aprovechamiento, funciones o giros en particular que pretende o le interesa se le determinen, conforme al Programa o Plan de
desarrollo urbano vigente y aplicable, asf como la demas informacion que se indique en el formato de solicitud;

1IV. El pago de derechos municipales respectivo.

V. Plano de localizacion del predio, lote o unidad de propiedad privativa, respecto del cual se solicita la factibilidad de uso de suelo, en
formato oficial, con firma autdgrafa del propietario, poseedor y/o por el representante legal;

VI. Copia simple del documento con el que se acredite la propiedad del lote, predio o unidad de propiedad privativa inscrita en el
Registro Piblico de la Propiedad y del Comercio o en el Instituto Registral y Catastral del Estado;

VIIL Acreditar el interés que le asiste, en el supuesto de que se achie en representacion de un tercero interesado;

VIIL Estar al corriente con el pago del impuesto predial o cualquier otra contribucién municipal;

Los anteriores requisitos se tienen por cumplimentados con la documentacion descrita en el apartado precedente Il. CUMPLIMIENTO DE
REQUISITOS (1) y requerida a suvez en las fracciones I, Il y 111, incisos a), (f, d y b), (c, e, ), b), c), y g) del articulo 311 de la Ley de Asentamientos
Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano para el Estado de Nuevo Leén.

I1. Plano o constancia de antecedente del predio, si los hubiere;
s  Presenta copia simple de Cartulina de Demolicién Total con Namero de expediente Administrativo TM-000301-22, del inmueble
ubicado en la
Nuevo Ledn, con el expediente catastra] IS donde se autorizé una demolicién de 716.00 m?, con No. de Permiso 1430,
con fecha de notificacién a los 07-siete dias dePmes de septiembre del afio 2022-dos mil veintidos, con una vigencia de 05-cinco afios
computados a partir del dia habil siguiente a la fecha de notificacién del acuerdo de autorizacion respectivo.

111, Croquis de ubicacion del predio; y,
s  Este requisito se subsana con el croquis inserto en los planos oficiales, mencionados en el apartado Il. Cumplimiento de requisitos
fraccién linciso d) de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano para el Estado de Nuevo Ledn.

I&u‘%‘o fotografias exteriores, desde distintos angulos cada una y cuatro fotografias interiores del lote, desde distintos dngulos cada
uiia, predio o unidad de propiedad privativa, originales legibles y a colores;
e  Presenta 08-ocho fotografias del predio impresas a color (04-cuatro fotografias exteriores, 04-cuatro fotografias interiores).

X. Copia simple del comprobante del domicilio que se seiiale para oir y recibir notificaciones, con una antigiiedad no mayor a tres meses;
Y, ~

e Presenta copia simple de Comprobante de domicilio para oir y recibir notificaciones correspondientes al recibo de facturacién

expedido por la Comision Federal de Electricidad (CFE). resvecto al periodo del 07-siete de iunio hasta el 08-ocho de agosto del 2024-

dosmil veinticuatro, con direccion de la

% =L
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XI. Los requisitos antes relacionados se deberan de presentar en las especificaciones y medidas indicadas por la Secretaria, tanto en
formato en documento fisico o bien en formato digital, en el que se contenga la documentacion e informacién antes requerida, en
archivos en el formato sefialado en el sistema o que facilite su lectura,
o  Presenta copia simple de documentaci6n solicitada en formato fisico y en formato digital presentado mediante Cd.

Cuando la solicitud se realice expresando genéricamente que se le informe de la factibilidad, en estos casos, la Secretaria informara
de todos los usos de suelo, las funciones, los aprovechamientos o los giros que en el Plan y/o programa de desarrollo urbano que de
éste se derive, vigente se determinen como permitidos, condicionados, complementarios o compatibles, asi como los prohibidos
respecto al lote, predio o unidad de propiedad privativa objeto de la solicitud.
[ \
La Secretaria emitird la respuesta respectiva, la cual no constituird autorizacién de uso de suelo, ni generara derechos para el caso de
que se modifique el Plan, al ser ésta meramente informativa, :
!

La solicitud a la que hace mencién deberd manifestar expreé‘amente su voluntad de que la resolucién del tramite, cuando sea en
sentido positivo, se le notifiquen mediante los servicios digitales, a su correo electrénico, o bien que se le notifiquen en forma personal,
mediante su comparecencia a las oficinas de la Secretaria, o tratindose de la preventiva en el domicilio que en la solicitud manifesté
para ofr y recibir notificaciones. 7

o _ Elsolicitante establece en la solicitud, que se le notifique de forma personal,

ARTICULO 156 BIS L - El interesado en que se le expidan la Fijacién de Lineamientos Generales de Disefio Arquitecténico para la futura
utilizacién o aprovechamiento de un lote, predio o unidad de propiedad privativa, podra realizar la solicitud ante la Secretaria, presentando los
siguientes requisitos: iy |
¢ !

I. Solicitud Oficial, con firma del propietario, poseedor y/o del representante legal, expresando el domicilio para oir y recibir
notificaciones preferentemente en el Municipio de Monterrey o de su area Metropolitana, el nimero de 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 gel j
que le interesa se le expidan los Lineamientos Generales de Disefio Arquitecténico, 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 lparticular que pretende o le interesa
realizar, conforme al Programa o Plan de desarrollo urbano vigente y aplicable, as{ como la demds informacion que se indique en el
formato.de solicitud;
IL Plano de localizacién del predio, lote o unidad de propiedad privativa, respecto del cual se solicita la fijacion de los lineamientos
generales de disefio arquitectonico, en formato oficial, indicando las vias priblicas y los servicios piiblicos colindantes, y las curvas de
nivel a cada metro, con firma autégrafa del propietario, poseedor y/o por el representante legal, y por el asesor o perito que lo elaboré;
I11. Copia simple del documento con el que se acredite la propiedad del lote, predio o unidad de propiedad privativa inscrita en el
Registro Publico de la Propiedad y del Comercio o en el Instituto Registral y Catastral del Estado. / 3
Si el propietario es una institucién bancaria, derivada de un contrato de fideicomiso, presentar copia simple del contrato de
fideicomiso y todas sus modificaciones. 5 i
Cuando la solicitud se realice en calidad de poseedor, debera de presentar, ademds de la documental de la escritura de propiedad, la
copia simple del contrato de arrendamiento, de comodato o cualquier otro que le permita la posesién del inmueble, con el documento
en el que se exprese el consentimiento del propietario para solicitar Ia fijacion de los lineamientos generales de disefio arquitectdnico;
IV. Copia simple de la identificacién oficial en la que se contenga Ia firma autégrafa y la fotografia del propietario del lote, predio o
unidad de propiedad privativa o, en su caso, de su apoderado o representante legal, del poseedor o del gestor;
V. Acreditar el interés que le asiste, en el supuesto de que se actie en representacion de un tercero interesado:
a).- Tratandose de persona fisica la solicitante, copia simple del poder expedido ante notario piblico en el que conste su designacion
como apoderado y las facultades que le fueron conferidas, o la original de la carta poder en la que se contenga la firma autografa de
quien otorga el poder y del apoderado, asf como de los dos testigos, con las copias simples de las identificaciones oficiales en la que se
contenga la firma autografa y la fotografia de\las personas que intervienen en la carta poder;

).- Tratdndose de persona moral: Presentar copia simple del acta constitutiva y demas modificaciones a sus estatutos de la sociedad,

scrita en el Registro Piiblico de la Propiedad y del Comercio o en el Instituto Registral y Catastral del Estado que corresponda;

resentar copia simple del poder expedido ante notario piiblico, en el que conste la designacion del apoderado y las facultades que le
fueron conferidas, acompaifiada de la copia simple de la identificacién oficial en la que se contenga la firma autégrafa y la fotografia;

VIL Estar al corriente con el pago del impuesto predial o cualquier otra contribucién municipal; %
VIIL Dos fotografias exteriores y dos fotografias interiores del lote, predio o unidad de propiedad privativa, originales legibles y a
colores; ‘ 7 /
IX. Copia simple del comprobante del domicilio que se sefiale para oir y recibir notificaciones, con una antigiiedad no mayor a tres
meses; A
)&‘ . _}’ pago de derechos municipales correspondientes;

g | N
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XI. Los requisitos antes relacionados se deberin de presentar en las especificaciones y medidas indicadas por la Secretaria, tanto en
formato en documento fisico o bien, en formato digital en el que se contenga la documentacién e informacién antes requerida, en
archivos en el formato seiialado en el sistema o que facilite su lectura.

Los anteriores requisitos se tienen por cumplimentados con la documentacion descrita en el apartado precedente 1l. CUMPLIMIENTO DE
REQUISITOS y requerida a su vez en las fracciones l y 11, fracciones a), b), ¢), d), e), f) y g) del articulo 311 de la Ley de Asentamientos Humanos,
Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano para el Estado de Nuevo Leén; el articulo 156 BIS I, fraccién VIII, IX y XI del Reglamento de
Zonificacion y Uso de Suelo del Municipio de Monterrey, Nuevo Ledn. 8

VL. Factibilidad de uso de suelo, en caso de existir o poseer, copias simples de las autorizaciones, licencias de uso de suelo o licencias
de construccion expedidas respecto al inmueble objeto de la solicitud, tratindose 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 de estar inscrita en la Direcci6n de Catastro del Instituto Registral y Catastral del Estado;
e  Esterequisito se subsana toda vez que, en el presente tramite solicita la autorizacién de la Factibilidad de Uso de Suelo y se resuelve
en este expediente.

La solicitud a la que se refiere la fraccién I debera manifestar expresamente su voluntad de que la resolucién del tramite, cuando sea
en sentido positivo, se le notifiquen mediante los servicios digitales a su correo electrénico, o bien que se le notifiquen en forma
personal, mediante su comparecencia a las oficinas de la Secretaria, o tratindose de la preventiva en el domicilio que en la solicitud
manifesté para oir y recibir notificaciones.

e  Elsolicitante establece en la solicitud, que se le notifique de forma personal

ARTICULO 160 BIS. - Para_tlramitar la licencia de uso de suelo, el propietario o poseedor del predio, o en su caso su apoderado, debera presentar
a la Secretaria la siguiente documentacién: -

L. Solicitud Oficial, con firma del propietario, poseedor y/o del representante legal, expresando el domicilio para oir y recibir

notificaciones preferentemente en el Municipio de Monterrey o de su drea Metropolitana, el niimero de teléfono, el correo electrénico,

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 niimero 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 informacion que se indique en el formato de solicitud;

IL. Titulo que Acredite la Propiedad del Predio, inscrito ante la dependencia correspondiente;

IIL. 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 fijacién de lineamientos generales de disefio

arquitectonico; 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, tratdndose 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), deberdn 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 seiialadas como de Riesgo Alto y Muy Alto segiin €l Atlas de Riesgo del Estado o del

Municipio, realizado por un especialista en materia de hidrologia con cédula profesional que lo acredite contar con carrera afin.

XV. Estudio Geofisico y Geolégico: En las zonas sefialadas como de Riesgo Alto y Muy Alto segiin 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.

XVL. 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;

XVIL Factibilidad de los servicios de electricidad, para construcciones que presenten un Coeficiente de Utilizacién del Suelo -CUS
%%ayor a 1,500- mil quinientos metros cuadrados;

Los anteriores requisitos se tienen por cumplimentados con la documentacién descrita en el apartado precedente II. CUMPLIMIENTO DE
REQUISITOS, Fraccion I, y requerida a su vez en las fracciones 1 y 11, 111, fracciones a), b), c), g), (d, ), d), h), h), i) y j) del articulo 311 de la Ley
de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano para el Estado de Nuevo Leén; Apartado 2, inciso A) fracciones I, IV,
V, V1L, VIII, IX, X, del articulo 164, Apartado 2, inciso B) fracciones 1, 11, L11, IV, V, V1, VII, IX y X, ARTICULO 156 BIS 1, del Reglamento de Zonificacion
v Uso de Suelo del Municipio de Monterrey, Nuevo Ledn. >
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VIL En caso de que el inmueble este catalogado como de lvalor histérico o artistico, o que 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 articulo, por lo que se da cumplimiento al
articulo 160 Bis,, fraccién VII, del Reglamento de Zonificacién y Uso de Suelo de Monterrey, Nuevo Leon,

Con lo‘que se da cumplimiento a lo establecido en el articulo 160 BIS,, fraccién VII, del Reglamento de Zonificacién y Usa del Suelo de Monterrey,
Nuevo Ledn.

VIIL 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 70 inmueble, considerando 100- cien metros hacia ambos lados del predio, cubriendo ambos
lados de las aceras; | [
e  Elgiro solicitado de Almacén de productos inocuos es Condicionado por ubicarse en una zona clasificada como CBI-Corredor de Bajo
Impacto con el Plan de Desarrollo Urbano, por lo que no le aplica de acuerdo al articulo 19 de] Reglamento de Zonificacion y Uso de
Suelo del Municipio de Monterrey, Nuevo Ledn para los corredores de Bajo Impacto no le aplica el anlisis de la Predominancia, a su
vez no le aplica lo establecido en el artfculo 160 BIS fraccién VIII del Reglamento de Zonificacién y Uso de Suelo del Municipio de
Monterrey, Nuevo Ledn. ‘ *
|
X. Plano con el disefio arquitecténico del proyecto en el formato oficial, conteniendo las diversas plantas, cuatro elevaciones, dos
cortes y la planta conjunto, con el cuadro general de ireas, con firma autégrafa del propietario, poseedor y/o por el representante
legal, y del Director Responsable de la Obra o del asesor en disefio arquitectonico;
o  Presenta 03-tres juegos de planos (1-uno de 2-dos al 2-dos de 2-dos) del proyecto correspondientes al tramite de Factibilidad de
Uso de Suelo, Fijacién de Lineamientos Generales de Diseiio Arquitecténico y Proyecto Arquitecténico o Licencia de Uso de
Suelo para Servicio (Almacén de productos inocuos) firmados por el Propietario Javier Cantu Elizondo el cual solicita para el predio
ubicado en lai _ " S ‘
Nuevo Leén; identificado con el nimero de expediente catastral [INIIEEZEEEEE |os cuales contienen: plantas arquitectonicas, U4-
cuatro elevaciones, 02-dos cortes, planta de'conjunto, cuadro de dreas general, localizacién del predio, indicando vias publicas, los
servicios publicos colindantes y las curvas de nivel a cada metro. Signado también por el Director Responsable de Obra, el Arquitecto
con cédula profesional 3971119 quien manifiesta su responsabilidad mediante escrito de fecha a los 22-
veintidos dias del mes de mayo del afio 2024-dos mil veinticuatro.

XIIL Carta Responsiva y copia simple de la cédula profesional del Director Responsable de la Obra, asf como una carta responsiva y
copia simple de la cédula profesional de cada uno de los asesores del estudio elaborado cotrespondiente. La Carta Responsiva debera
de hacer referencia a la descripcién exacta de la solicitud presentada, la ubicacién de la obra y expediente catastral indicados en el
plano y solicitud oficial;
e  Presenta carta de responsabilidad en original de fecha a los 22-veintidos dfas del mes de mayo del afio 2024-dos 'mil veinticuatro,
signado por el Arquitecto José Elpidio Guel Gonzélez con namero de cédula profesional 3971119, mediante el cual se manifiesta como
Director Responsable de Obra correspondientes al Trémite de Factibilidad de Uso de Suelo, Fijacién de Lineamientos
Generales de Disefio Arquitectdnico, Licencia de Uso de Suelo para Servicio (Almacén de productos inocuos)-el cual se llevara
a cabo en el inmueble ubicado en la ]

identificado con el niimero de expediente catastral ?

Los requisitos antes relacionados se deberdn de presentar enllas especificaciones y medidas indicadas por la Secretaria, tanto en
formato en documento fisico o bien, en formato digital en el que contenga la documentacién e informacién antes requerida, en el
formato sefialado en el sistema o que facilite su lectura. :

e  Presenta copia simple de documentacién solicitada en formato fisico y en formato digital presentado mediante Cd.

La solicitud a la que se refiere la fraccién I de este articulo deberd manifestar expresamente su voluntad de que la resolucién del
tramite, cuando en sentido positivo, se le notifiquen mediante los servicios digitales, a su correo electronico, o bien que se le notifiquen
forma personal, mediante su comparecencia a las oficinas de la Secretarfa, o tratindose de la preventiva en el domicilio que en la
licitud manifesté para ofr y recibir notificaciones.
e Elsolicitante establece en la solicitud, que se le notifique de forma personal

Que el expediente fue integrado con'la solicitud, las constancias relativas a la propiedad del predio en cuestién, dictimenes, estudios, proyecto
arquitecténico, oficios y las demdas constancias necesarias para normar el criterio de esta Dependencia Municipal; visto lo de cuenta, lo que debid
L\%irse y con base a los requisitos sefialados.por la legislacién urbanistica actual; y ‘ \

\ \ lt
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CONSIDERANDO

PRIMERO. Que la Secretaria de Desarrollo Urbano Sostenible del Municipio de Monterrey, es competente para admitir, conocer, tramitar y resolver
la presente solicitud, de conformidad a los dispuesto por los articulos 115 fraccién V, inciso d) y f) de la Constitucién Politica de los Estados Unidos
Mexicanos; Articulos 1, 7, 11 fracciones XIl y XXXI, 136 fraccién [, 235 fraccién 1, 236 fracci6n 1, 237 fracciones I al XIV, 308 fracciones 1 a IV y X, 310
fracciones 1 a 1lI, 311 fracciones I a 111, 312, 313, 314, 315 fracciones l a V, 316 fracciones 1 a V, 318, 319, 323, 325, 326, 327, 392, 402 de Ley de
Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano para el Estado de Nuevo Leén; Articulos 1, 3 fraccién 11, 6, 8, 9 fraccién I,
punto 2, inciso b), 12 fraccién 11, 14 fraccién II, punto 2.1, 15 fraccién I, 28, 29, 36, 39, 43, 45, 139, 156, 157 fracciones 1 y 11, 158, 159, 160, 160BIS,
162 fracciones  a XV del Reglamento de Zonificacion y Uso de Suelo del Municipio de Monterrey; Articulos 3 fraccién IV, 4 fraccién 1y 1V, 5, 8, 9,
10, 11, 12, fracciones | al V1, 13 fracciones I, Il y IX, 14 fracciones 1, 11, y VIII, 15 fracciones 1 al IV, 16 fracciones I al 111, 17, 18 fraccién 1, 22, 25, 30,
40, 42, 44, 46, 49, 50, 52 fracciones 1 y 11, 54, 55, 58, 59 fracciones 1 al V, 61, 66, 67, 79 fracciones I a la IV, 80, 81, 82, 94, 95,99 fracciones 1y 11, 100,
103,104, 108, 109, 110, 111, 117, 118, 119 y 152, del Reglamento para las Construcciones del Municipio de Monterrey, Nuevo Ledn; Articulos 86,
89, 90, 91y 94 de la Ley de Gobierno Municipal del Estado de Nuevo Ledn y articulos 16 fraccién VIII, 98, 99, 100 fracciones Vy L, 101 fracciones
IV y XII, 104 fracciones I, 11, 111, XI del Reglamento de la Administracién P(blica 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 Secretaria de Desarrollo Urbano Sostenible del Municipio de Monterrey, Nuevo Leén.

SEGUNDO. ANALISIS TECNICO. ZONIFICACION Y COMPATIBILIDAD DE USO DE SUELO. Por lo anterior, y a fin de determinar el uso de suelo
del inmueble con expediente catastral _e 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-ocho de julio de 2014-dos mil catorce Publicada en el Periédico Oficial del
Estado de Nuevo Leén Numero 103, con fecha 15-quince de agosto de 2014-dos mil catorce, \

Que de acuerdo al Plano de Zonificacién Secundaria E05 D y a la Matriz de Compatibilidad de Usos de Suelo contenidos en el Plan antes citado, el
predio en cuestién se encuentra en la DELEGACION SUR, DISTRITO URBANO INDEPENDENCIA dando frente a la Calle Jestis Dionisio Gonzalez
(antes 2 de abril), Clasificada como CBI-CORREDOR BAJO IMPACTO en el cual el uso solicitado para 3.20.5 ALMACEN DE PRODUCTOS INOCUOS,
se consideran,como CONDICIONADO, ‘

Es relevante destacar que al entrar al estudio de los usos solicitados y sefialados como CONDICIONADO; mismo que se marca en el punto 11 del
presente dictamen, es procedente sefialar lo dispuesto por el articulo 148 fraccién I y Il 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 poblacién, las funciones, giros o aprovechamientos de los usos y destinos
del suelo para lotes, predios o dreas que se encuentren en éstas zonas, podran 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
algtin modo o grado de incompatibilidad que pueda evitarse o reducirse con el cumplimiento estricto de condiciones y requerimientos especificos que a
esos efectos fije la autoridad competente en su reglamento y programa de desarrollo urbano y por lo mismo a juicio de ésta puedan permitirse en la zona
respectiva, principalmente cuando se trate de solucionar problemas de servicios pitblicos o de acciones de interés general o por causa de utilidad piiblica”,
, |

El incumplimiento deesas condiciones y requerimientos dejard sin efectos la autorizacion de uso de suelo y consecuentemente, procederd la aplicacién
de las medidas de seguridad y sanciones correspondientes...".por lo cual, debera dar cumplimiento a los requerimientos seflalados en el Articulo 19
del Reglamento de Zonificacién y Uso de Suelo del Municipio de Monterrey, Nuevo Ledn, que sefiala que: "Los usos y desrmos del suelo condicionados,
indicados en la Matriz de Compatibilidad, para ser autorizados, deberdn cumplir con los siguientes requerimientos:

I. Predominancia: En una distancia minima de 100 metros hacia ambos lados del lote en cuestién, en ambos lados de las aceras de las calles. EI 55 -
cincuenta y cinco por ciento de los lotes colindantes y por lo menos uno de los lotes adyacentes al\mismo predio no deberdn tener uso habitacional
unifamiliar habitado. Cuando los frentes de los lotes sean de tamarios desiguales, se podrd determinar la predominancia a través de los metros lineales
de citados frentes de cada predio.

II. Contaminacién: No deberdn sobrepasar los limites mdximos permisibles de contaminacién 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 Secretaria, segiin lo dispuesto en la Ley
) A({br’enml del Estado de Nuevo Leén y demds disposiciones de cardcter general aplicables;

. Impacto Vial: Que el uso solicitado no represente un problema para la operatividad de la vialidad, en donde el tipo de impacto serd determinado
mediante un dictamen que emitird la Secretaria, previo andlisis del estudio de impacto vial 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 demds disposiciones de cardcter general aplicables. Cuando las obras
de construccién generen en su hora de mdxima demanda mds de 1500-mil quinientos viajes, segiin los criterios Institute of Transportation Engineers
(1.12E,), el estudio deberd ser avalado por el Consejo Estatal de Trasporte y Vialidad. - 3
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- IV. Seguridad: Que el uso del suelo solicitado, no pc&nga en riesgo la integridad fisica o patrimonio de los residentes del sector en donde se localiza el
predio en cuestidn, serd determinado el grado de riesgo mediante dictamen que emita la Direccién de Proteccién Civil correspondiente o Patronato de
Bomberos de Nuevo Ledn, s

Para usos condicionados sobre Corredores Urbanos de Bajo Impacto (CBI), Mediano Impacto (CMI), Alto Impacto (CAI), Industrial (CI) y Corredor
Cultural (CCU); Zona de Servicios y Comercip (CS); Subcentros Urbanos (SCU) y Zona Industrial y de Transicién (ZT), aplicarén las fracciones II, 111
y IV del presente articulo, asi como los demds que se establezcan en la normatividad correspondiente.

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

Urbano del Municipio de Monterrey 2013-2025, el predio en cuestién se encuentra en una zona de CBI-CORREDOR BAJO IMPACTO, le son

aplicables los Requerimientos II, II1 Y IV, del articulo 19 del Reglamento de Zonificacion y Uso de Suelo del Municipio de Monterrey, Nuevo Ledn,

por lo que, una vez que solicite el proyecto arquitectdnico o licenicia de uso de suelo, deberd dar cumplimiento a los requerimientos 1l al [V
_contemplados para los \sos Condicionados indicados en el mencionado articalo 19 del Reglamento de Zonificacién y Uso de Suelo del Municipio de
" Monterrey, Nuevo Ledn, correspondientes a: [1.- Contaminacién, I11.- Impacto Vial y IV.- Seguridad. \ :

“

Requerimiento I1. Contaminacién. Este requerimiento se satisface toda vez que La Direccién General para un Desarrollo Verde adscrita a esta
Secretarfa emitié Lineamientos Técnicos Ambientales bajo Oficio N° DGDV-1506/24 dentro del dictamen LTA-117/24 de fecha 02-dos dfas del
mes de julio del afio 2024-dos mil veinticuatro, mediante el cual indica los lineamientos en materia ambiental que debera cumplir al inicio de
actividades.

Requerimiento 111, Impacto Vial. De acuerdo a la Opinién Técnico Vial con ntimero de oficio DPT/V/161/2024 de fecha 27-veintisiete dfas del
mes de junio del afio 2024-dos mil veinticuatro, se considera Factible el proyecto desde el punto de vista vial, ademas se indican las recomendaciones
para buen funcionamiento del mismo. [ / \

|Requerimiento IV. Seguridad, Cumple con este requerimiento ya que presenta dictamen favorable de parte de la Direccién de Proteccion Civil
'Municipal de Monterrey, con Oficio No. SSPCDPC/D/2334/24, de feﬁha 31-treinta y un dias del mes de mayo del afio 2024-dos mil veinticiatro.
Expediente No. PC/864/21/24 y Tarjeta Folio No. 604/24 para el uso de Almacén de productos inocuos en el bredio ubicado en la
y con expediente catastral

Es importante sefialar que de acuerdo al articulo 310 fracciones Iy Il de la Ley de Asentamientos Humanaos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo
Urbano para el Estado de Nuevo Ledn el objeto de los tramites de Factibilidad de uso de suelo, fijacion de lineamientos generales de disefio
arquitecténico y el proyecto arquitectdnico o licencia de uso de suelo: es determinar el uso del mismo y la densidad bruta de un predio, de acuerdo
a lo establecido en los planes o programas municipales de desarrollo urbano es: "...I, La factibilidad de uso de suelo: a) Determinar el uso de sueloy
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 arquitectonico. a) Establecer las normas de planificacién o restricciones de orden urbanistico y arquitectonico. [II, Proyecto
arquitecténico o licencia de Gso de sueloi'a} Determinar el alcance completo del proyecto a desarrollar y su relacién con el espacio pablico y predios
colindantes...". /

TERCERO. VERIFICACION OCULAR : : \
De acuerdo a Verificacién Ocular realizada por Arquitecto Javier Guadalupe Martinez Martinez con niimero de gafete 66626 en fecha 27 de junio
_ del 2024,/se hace constar que: \
\ 0 "Que tras de constituirme frente del inmueble de referencia pude constar que al mismo no se usé alguno, se encuentra baldfo.”
0 "Se pudo constar que la edificacién que existi6 ya fue demolida y se retiré el escombro resultante, en este momento ain no se inicia con trabajo
alguno de construccién.” : | : /

) o :
WE] predio no presenta ningin avance constructivo,”

i

Alin no-se delimitan ni habilitan las 4reas para jardin presentadas en el proyecto que nos ocupa.”
o “Se anexa micro donde se refieren los usos y niimeros oficiales de los lotes en la zona.”
o0 “Se anexan fotografias que ilusﬁran la situacién actual del predio y su entorno.” /
\ /
CUARTO. DESGLOSE DE AREAS [ &
Como parte de los requisitos establecidos en el articulo 311 fraccién Il inciso ¢), de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial
y Desarrollo Urbano para el Estado de Nuevo Leén, y en cumplimiento del citado articulo, el proyecto presentado que integra el nimero de
ex] fénte administrativo L-USDS-000144-24-03, presenta el siguiente cualdro general de dreas: '

v \
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Area 2 Total Distribucion de areas
Planta baja 37.86 Estacionamiento, jardin, recepcién, bafio, zinc, almacén triple_ altura.
Planta ler nivel 37.86 Oficina
Planta 2do nivel 417.49 Cubierta de lamina del 4rea total de la construccién sobre todo del almacenamiento
Total 493.21 M2 Almacén de productos inocuos

QUINTO. ANALISIS Y APLICACION DE LINEAMIENTOS URBANISTICOS DE ACUERDO AL PLAN DE DESARROLLO URBANO 2013-2025 Y AL
REGLAMENTO DE ZONIFICACION Y USO DE SUELO DEL MUNICIP1I0 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 urbanisticos, de acuerdo a lo dispuesto en el articulo 36 del Reglamento de Zonificacién y Uso de Suelo del
Municipio de Monterrey, Nuevo Ledn, por lo que, de acuerdo a lo solicitado, el inmueble identificado con nimero de expediente catastral

e corresponde la aplicacién de los siguientes lineamientos urbanfsticos:

ANALISIS DE LINEAMIENTOS URBANIISTICOS EN CBI-CORREDOR BAIO IMPACTO
(frente a la Callt

Superﬁcneachtamm e s

e T T e BT 1 A e
g-'lgius)' (Coeficiente de Ocupacién del - s T 41749 ) St cumple
CUS(CoeﬁcnentedeUtlllzacmndelSuelo] gy 1,47500084 g Slcumple
AREAL[BRE 020 11800 029 17251 Slcumple
CAV(CoeﬁcnentedeAreaVcrde)010 R e e ™ umple
NIVELESMAX]MOS ‘ BochoN]VELES 3tresNIVELES Slcump]e
ALTURAMAXIMAPORN]VEL T e e Slcumple*

El articulo 4 fracciones XIX, XX y XXI del Reglamento de Zonificacién 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 libre de techo, pavimento, sétano o de cualquier material impermeable y que tnicamente sea destinada para jardin, drea verde o
arborizacidn, con el fin de cumplir con la absorcidn del suelo. Dicho coeficiente se obtiene de dividir la superficie de drea verde entre la superficie total

del lote o predio. Cuando menos el 50 % de este lineamiento deberd 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 mdxima de desplante construible de una

N {t{’caa’dn sobre un predio, que resulta de dividir la superficie de desplante de la edificacidn, entre la superficie total del lote o predio. XXI. Coeficiente
Q%" tilizacién del Suelo (CUS): Es el lineamiento urbanistico que determina la mdxima superficie construida que puede tener una edificacién, que ;.
sulta 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 consideracién la tabla de densidades
y lineamientos urbanisticos, establecida en el articulo 36 del Reglamento de Zonificacion y Uso de Suelo del municipio de Monterrey; Nuevo Ledn
y en base al proyecto arquitecténico como parte de los requisitos solicitados. ‘

Articulo 48.- del Reglamento de Zonificacién y Uso de Suelo del Municipio de Monterrey, Nuevo Ledn se establece que el CUS no serd aplicable en
los siguigntes casos: 3 =
1. Lasidreas de estacionamiento subterraneo, manteniendo la obligacién de respetar COS, CUS y CAV a partir del desplante del edificic a nival calle.
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IL.Los volados y las dreas en doble altura, siempre y cuando estos no puedan ser utilizados como areas con funciones habitables, comerciales, de
servicios o como terrazas. |

Articulo-314.- de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano para el estado de Nuevo Ledn:

Toda obra, construccién o edificacién que se realice en el territorio del Estado requeriré de la autorizacién del proyecto ejecutivo arquitecténico
o la licencia de construccién, expedida por el Municipio, de acuerdo con la zonificacién establecida en los planes o programas de desarrollo urhano.
Asf mismo el establecimiento de los criterios para la identificacién y seleccién de terrenos susceptibles de ser utilizados para la construccion de
escuelas pablicas y particulares de todos los tipos educativos, los cuales deberan ubicarse a una distancia thinima de 400- cuatrocientos metros
perimetrales contados a partir de los limites de los-inmuebles donde se encuentren establecimientos de casas de juego, cabarets y centros
nocturnos debiéndose establecer conforme a las normas de esta Ley, 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. /

Los reglamentos municipales en materia de construcciones estableceran las normas técnicas para lograr la satisfaccién de'los requerimientos de
funcionamiento, higiene, seguridad, estabilidad, prevencién de riesgos, acceso en los inmuebles y edificaciones, siendo su objetivo principal el
bienestar y seguridad de sus ocupantes.

Los proyectos y la ejecucién de obras de construccién deberan realizarse por arquitecto o ingeniero civil, con cedula profesional legalmente
expedida.

SEXTO. ALTURAS
Asf 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 edificacidén se medird d partir del punto mds alto del terreno, hasta la parte superiory exterior de la losa o techo. Al definir la altura
no se tomard en cuenta los elementos agregados colocados sobre la azotea, 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 destino solicitado, ésta serd determinada mediante dictamen que al efecto
emita la Secretaria...”. f

e Proyectos Técnicos de la Secretarfa de Desarrollo ano.Sostenible emite una OPINION TECNICA indic iguiente: Por motivos y
razonamientos expuestos me permito emitir la opinién solicitada como FACTIBLE por parte de esta Direccién, unicamente en lo referente a la
variacién de la altura del nivel de Almacén de productos inocuos con unavariacién de 4.00 cuatro metros a 8,65-ocho punto sesenta y cinco metros,
de acuerdo a la altura mé4xima del nivel de la planta de referencia sefialada en el plano del proyecto solicitado como de: Factibilidad de Uso de
Suelo, Fijacién de Lineamfantac Cianaralac dal NDicafin Aranitecténico. Licencia de Uso de Suelo. nara Servicios (Almacén de productos inocuos), en
el inmueble ubicade. -~ 1- I - el nimero de
expediente catastral_ bajo el niimero de expediente administrativo L-USDS-000144-24-03,

“ARTICULO 132. En las nuevas construcciones o modificaciones a las existentes se deberd cuidar que éstas se integran al entorno, sin afectar la imagen
urbana del sector, de conformidad con lo dispuesto por la Ley’, 'y demds Leyes, Planes y Reglamentos vigentes o que le resulten aplicables,
previniéndose al solicitante que esta opiniéh se emite en base a la copia del plano del proyecto presentado para su aprobacidn y solicitud de
variacién de altura, la cual dejaré de ser vélida en caso de que el plano de proyecto se modifique.

Por lo que, atendiendo a los planos del proyecto presentado se puede determinar que este cumple con la altura permitida en la zona de acuerdo a
la ubicaci6n del inmueble,

SEPTIMO. 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 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 atencién al giro solicitado.

‘ GIRO ESPECIFICO 1 CAJON POR CADA REQUIERE EN DISENO RESUELVE CON OPINION '
\5\- ; CANTIDAD UBS CANTIDAD REQUIERE
3.20.5 ALMACEN DE 235 M2 361.21 2-CAJONES 4-cuatro CAJONES CUMPLE*
PRODUCTOS INOCUOS ‘ (2-dos cajones
’ estandar, 1-un
N 3.9.4 OFICINAS 35 M2 18.97 1-CAJON 5 “aJ"‘?tP:l‘“?_‘,. 0 &
\)N ADMINISTRATIVAS 1SCApaciAco, ¥ o ,ﬁ)
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REQUIERE UN TOTAL f 3-CAJONES un cajon de carga y
descarga)

*Siempre y cuando en la Licencia de Uso de Suelo y/o en la de construccion, se aplique la norma senalada en la tabla anterior, cuantificando la
unidad basica de servicio efectiva para la actividad solicitada.

Conforme al Articulo 37.- del Reglamento de Accesibilidad de la ciudad de Monterrey donde se menciona que el nimero de cajones de
estacionamiento para personas con discapacidad se considera de acuerdo al nimero de cajones totales, por lo que deberd de haber un cajon para
personas con discapacidad por cada 25 totales o menos.

OCTAVO. ALINEAMIENTO VIAL.

De acuerdo al articulo 4 fraccién 11l del Reglamento de Zonificacion 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 fitura via piblica 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 sefiale la Ley, el Plan, el Reglamento para las Construcciones del Municipio de Monterrey, Nuevo

Ledn y las demds disposiciones generales aplicables...”

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 atencién a lo solicitado dentro del expediente L-USDS-000144-24-03, se requirié a la Direccién de Proyectos Técnicos adscrita a
esta Secretaria, Alineamiento Vial el cual fue emitido dentro del expediente nimero PT-ALVI-000243-24 en fecha 23-veintitres de abril del 2024-
dos mil veinticuatro, respecto al predio ubicado en la calle 2 de Abril, en esta Ciudad, identificado con el niimero de Expediente Catastral

2 :n 12 cual sefiala parala calle 2 de Abril debera respetar un ancho total de 16.00 metros, 8,00 metros medidos del eje central de Ja calle
hacia el predio. Nota: S se prevé la modificacidn al tramo de la via plblica con la que colinda el predio.

NOVENO. OPINIONES TECNICAS.

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

®  Oficio No. DGDV-1506/24, dentro del dictamen LTA-117/24, de fecha 02-dos dias del mes de julio del 2024-dos mil veinticuatro, la
Direccidn General para un Desarrollo Verde adscrita a esta Secretaria emiti6 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
Servicio falmacén de productos inocuos) del exnediente administrativo 1.-11SDS-000144-24-03 de un predio ubicado en

identificado con el expediente catastral _

mediante el cual se sefiald lo siguiente:

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

2. No deberan sobrepasar los limites maximos permisibles de ruido de fuentes fijas (NOM-052-SEMARNAT-1994)
|

3. Encaso de utilizar bocinas, magnavoces o altavoces de sistemas de sonido, musica, intercomunicacion, alarma, etc,, deberédn
estar orientados hacia el interior y regulado su volumen a fin de que no sobrepasen los limites méximos permisibles de
emision de ruido por la Norma correspondiente, ni sus vibraciones.

4,  Elsuelo debera estar protegido con material impermeable, es prohibido realizar cualquier actividad en suelo natural,

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

6. No se deberan percibir olores a predios colindantes.

7. Debera registrar sus descargas de agua residual en la Secretarfa de Medio Ambiente del Estado previo a la operacién del
establecimiento. (

|

%ﬁﬁ \Los liquidos residuales del proceso deberan cumplir con las Normas Oficiales Mexicanas.

Los sistemas de drenaje deberan ser protegidos de derrames accidentales de residuos sélidos o liquidos 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, ademds de contar con trampa
de aceites y grasas.

10, Debera de registrarse como generador de residuos de manejo especial ante la Secretaria de Medio Ambiente del Estado.

g; 12/19 2l * \/
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11. Los residuos que se generen deberan manejarse (almacenamiento, transporte y disposicién final) adecuadamente de
conformidad con el Reglamento de la Ley General para la Prevencidén y Gestién Integral de los Residuos.

12. Deber instalar contenedares con tapas para el almacenamiento temporal de los residuos generados, dichos contenedores
deberan de ubicarse dentro del predio sin vista a via piiblico.

J
13. En el espacio destinado a 4rea verde, debera de contar con 01-arbol de la especie nativo, con dimensiones de 3 pulgadas de
diametro en su tallo medido de 1.20m de altura por cada 100 m2 de 4rea jardinada, ademas, deberd de contar con 1-un

arbol de las mismas caracteristicas por cada 2-dos cajones de estacionamiento.

14. En caso de anuncio deberd ser de tipo adgsado al edificio (categorfa B subtipo 1, 2 o 4), para cumplir con el reglamento de
anuncios del municipio de Monterrey Art. 16 incisos e) y f) Art. 24 incisos a) y b) y c), Art. 25, 26/ 27, y 30 contar con previa
autorizacién de la Secretaria de Desarrollo Urbano Sostenible.

! \
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: ) \

De acuerdoala Opini(’nl-l Técnico Vial, emitida mediante oficio DPT/V/161/2024, de fecha a los 27-veintisiete dias del mes de junio del afio 2024-
dos mil veinticuatro, 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,
debiendo cumplir con lo indicado en el mismo, mediante el cual se sefialé lo siguiente;

ANTECEDENTES

»  Alineamiento vial con expediente administrativo PT-ALVI-243 /24 con resolucidn al dia 23 de abril del 2024, mediante el cual se le indico
lo siguiente:* |

o  Parala calle 2 de Abril deberd respetar un ancho total de 16,00 metros, 8.00 metros medidos del eje central de la calle hacia
el predio. ‘ '
Nota: SI se prevé ia} modificacién al tramo de la via publica con la que colinda el predio, /
| \
CONCLUSIONES \ ‘ '

_ Considerando que una vez que fue analizado el documento consistente en dos planos oficiakes del proyecto y demdas documentales
anexadas al mismo, los suscritos en el ejercicio de las atribuciones establecidas en los articulos 100, fraccién I, y 103, fracciones VI y
X1, del Reglamento de la Administracién Piblica Municipal de Monterrey, Nuevo Leén , y conforme a lo dispuesto por-les articulos 318
y 319, primer pérrafo, de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano Para el Estado de Nuevo
Ledn, y demés aplicables referente a los aspectos de vialidad y movilidad. Por lo anterior se’emite la OPINION TECNICGA en materia de
VIALIDAD, correspondiente a la Licencia solicitada con una resolucién FACTIBLE por parte de esta drea, debiendo cumplir con lo
siguiente.
= Elpredio cuenta con afectacién vial por la avenida 2 de Abril, la cual estd prevista\dentro del plan de Desarrollo Urbano del
Municipio de Monterrey 2013-2025. Al respecto y de conformidad con el Articulo 64 del Reglamento para las Construcciones del
Municipio dé Monterrey, Nuevo Ledn, en las superficies previstas como afectacién vial se prohibe realizar cualquier tipo de
construccién u obstruccién, :

El propietario quedara condicionado a que en el momento que se realice la ampliacién de la avenida 2 de Abril, debido a un
requerimiento por parte de la’autoridad Municipal o Estatal segiin sea la instancia que la lleve a cabo, quedara obligado a dejar libre
el area que de dentro de los alineamientos viales previstos, para que pueda ser habilitada como via piblica.

u ‘.El proyecto deberd 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 Desarrollo Urbano del Municipio de Monterrey 2013-2025. \

» Deberd cumplir con las dimensiones de los cajones de estacionamiento de acuerdo a lo establecido dentro del articulo 52 del
eglamento de Zonificacion y Uso de Suelo del municipio de Monterrey, Nuevo Ledn, el cual indica que las dimensiones de los cajones
ispuestos en bateria deberan ser por lo menos de 2.70 x 5.00 metros, tomando en cuenta las caracteristicas de los vehiculos ligeros

y el espacio necesario para abrir las puertas.

= Sedeberadisponer de al menos un cajén de estacionamiento para personas discapacitadas, el cual deberd ser de 3.80 x 5.00 metros

de acuerdo a la norma oficial mexicana NOM-034-SCT2-2003 y cumplir con lo indicado en los articulos 37 y 38 del reglamento de

Accesibilidad de la Cd, De Monterrey. Y : T
ﬁ?rticulo 37.- El nimero de cajones de estacionamiento para personas con discapacidad se considera de acuerdo alniimero de cajones

\totales, por lo que debera de haber un cajén para personas con discapacidad por cada 25 totales 0 menos. g
Articulo 38.- Los cajones de estacionamiento para personas con discapacidad deberédn contar con las siguientes caracteristigas:
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L. La ubicacién debe ser cercana o adyacente a la entrada a la entrada accesible;
1. _El cajén de estacionamiento debe tener un ancho minimo de 3.80m por 5.00m de longitud;
111, Dos cajones de estacionamiento podran compartir una circulacién central. El ancho de los dos cajones y circulacién

central debe tener minimo 6.20m. El ancho de la circulacién debe ser minimo de 1.20m y 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 simbolo debe tener minimo 1.00m 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 4rea de estacionamiento serd firme, uniforme y antlderrapante y

V1. Deben cumplir con las disposiciones en area libre de paso.

=  De acuerdo al articulo 52 del Reglamento de Zonificacién y Uso de Suelo del Municipio de Monterrey, Nuevo Ledn, y tomando en
cuenta la jerarquia de la avenida 2 de Abril, los cajones colindantes a esta vialidad deberdn contar con un drea de resguardo de un
metro medido desde el limite de propiedad hacia el interior del predio.

= Eldesarrollo debera dar cumplimiento al reglamento de accesibilidad, debiendo brindar proteccién 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
via peatonal en ningin momento.

El proyecto debera reunir los requisitos establecidos en la ley para la proteccion 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 y construccién.

»  Con respecto a la via pablica, queda prohibido separar espacios para estacionar vehiculos o colocar sefiales, o dispositivos de
transito sin autorizacién de la autoridad municipal de transito y vialidad, de acuerdo al Articulo 67 del Reglamento de Transito y
Vialidad del Municipio de Monterrey.

= Elacceso vehicular a los cajones debera estar libre de cualquier obstaculo que afecte su funcionalidad, asf como la visibilidad para
realizar las maniobras vehiculares. Por lo anterior, no deberan existir obstaculos fijos o méviles, asi como postes o arboles colindantes
a los accesos al Desarrollo y al estacionamiento que dificulten la entrada y salidas a los usuarios.

* Los vehiculos deberdn estar totalmente dentro del predio al momento de realizar las maniobras de carga y descarga, De acuerdo
al Articulo 105 fraccién XVIII del Reglamento de Transito y Vialidad del Municipio de Monterrey, quedaprohibido utilizar la via pablica
como area de carga y descarga sin permiso de la Autoridad correspondiente.

= Debido alas Caracteristicas fisicas del Desarrollo y el espacio disponible para su estacionamiento, no deberan~utilizar vehiculos de
carga mayores de 6,50 metros de longitud.
\ [

»  Los accesos vehiculares a estacionamientos publicos o privados, estaciones de servicio y tiendas de conveniencia deberan acatar
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 afectar la banqueta o via peatonal en ningin momento. Para aceras menores a 3.50 metros de perfil, se
debera 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 de corddn 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
cordon 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. |

= Eldesarrollo queda obligado a que la operacion que presente, asi como cualquier servicio que ofrezca, tanto al interior como en su
zona de estacionamiento sea tal que no ocasiones problemas operacionales a la vialidad y a la zona colindante.

» El proyecto debera tener el sefialamiento (horizontal y vertical) de tipo informativo, restrictivo y preventivo necesario tanto en el

Q\ Iterior del estacionamiento, asi como al exterior del predio. Es importante aclarar que los costos de los sefialamientos deberan ser

n cargo al Desarrollador. La autoridad municipal determinara en caso 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 inicamente en relacién 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
arquitectonico, los estudios y demas documentos que lo sustenten, serd necesario que se vuelva analizar por esta Direccidn, para efecto
de gonfirmar o modificar el sentido de la presente opinidn, |
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Esta documental no libera al solicitante de la autorizacién y/o licencia de cumplir coh las disposiciones de la Ley de Asentamientos
Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano Para el Estado de Nuevo Leén, del Plan de Desarrollo Urbano del Municipio
de Monterrey 2013 - 2025, o del Plan de Desarrollo Urbanaque le resulte aplicable, del Reglamento de Zonificacién y Uso de Suelo del
Municipio de Monterrey, Nuevo Ledn, del Reglamento Para las Construcciones del Municipio de Monterrey, Nuevo Ledn; y demds
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 debera 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, Nuevo'Leén y las disposiciones aplicables de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo
Urbano para el Estado de Nuevo Ledn. / o
|
DECIMO. DICTAMENES EXTERNOS
Proteccion Civil del Estado de Nuevo Leén | / \

e Mediante del Dictamen de Lineamientos de Seguridad expedido por la Direccién de Proteccién Civil Monterrey, de fecha 31-treinta y un
dfas del mes de mayo del afio 2024-dos mil veinticuatro'con Oficio No. SSPCDPC/D/2334/24, Expediente No. PC/864/21/24 y Tarjeta
Folio No. 604/24 para el uso de Almacén de productos inocuos en el predio ubicado en la
| / o1 expediente catastral
|
Que una vez analizado y habiéndose cumplido con los requisitos establecidos en los artfculos 310 fracciones I, 11, 111, 311 fracciones I, I y i, y 402
de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano para el Estado de 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 de conformidad con el articulos 160 BIS del
Reglamento de Zonificacién y Uso de Suelo del municipio de Monterrey, Nuevo Leén, y demds relativos y aplicables de los
ordenamientos legales, reglamentarios y disposiciones de\caractef 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 Pdblica Municipal de Monterrey,
Nuevo Ledn; se

!

; ; ACUERDA

PRIMERO. Por los motivos y funciamentos e;tpuestos y bajo las condiciones que se indican en la pres‘énte resolucién, se AUTORIZA la
FACTIBILIDAD DE USO DE SUELO Y FIJACION DE LINEAMIENTOS GENERALES DE DISENO ARQUITECTONICO, PROYECTO
AROUITECTONICO O LICENCIA DE USO DE SUELO PARA SERVICIO (ALMACEN DE PRODUCTOS INOCUOS) en el inmueble ubicado en la calle

Leén e identificado con el expediente catastral nimero [ ¢! cua! tiene una superficie total de 590.0U metros.

SEGUNDO. Que de acuerdo al Plano de Zonificacién Secundaria E05 D y a la Matriz de Compatibilidad de Usos de Suelo contenidos en el Plan antes
citado, el predio en cuestion se encuentra en la DELEGACION SUR, DISTRITO URBANO INDEPENDENCIA dando frente a la Calle Jestis Dionisio
Gonzélez (antes 2 de abril), Clasificada como CBI-CORREDOR BAJO IMPACTO en el cual eluso solicitado para 3.20.5 ALMACEN DE PRODUCTOS
INOCUOS, se consideran como CONDICIONADO, cumpliendo con los lineamientos urbanfsticos aplicables, por lo que deberd cumplir con las
siguientes lineamientos:
a) LaDireccién para un Desarrollo Verde emitié mediante oficio los siguientes Lineaniientos en Materia Ambiental: |
® Oficio No. DGDV-1506/24, dentro del dictamen LTA-117/24, de fecha 02-dos dfas del mes de julio del 2024-dos mil veinticuatro, la
Direccién General para un Desarrollo Verde 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
“Sﬁ@(vicio"[almacén de productos inocuos) del expediente administrativo L-USDS-000144-24-03 de un predio ubicado en

I —— (cortificado con ] expediente catastra) [N
- mediante el cual se sefialo lo’siguiente: 2 | Y

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

No deberan sobrepasar los limites maximos permisibles de ruido de fuentes fijas (NOM-052-SEMARNAT-1994)

2
\’3) En caso de utilizar bocinas, magnavoces o altavoces de sistemas de sonido, musica, intercomunicacion, alarma, etc,, deberin
\ estar orientados hacia el interior y regulado su volumen a fin de que no sobrepasen los limites maximos permisibles de
\N - emisién de ruido por la Norma correspondiente, ni sus vibraciones.
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4,  El suelo debera estar protegido con material impermeable, es prohibido realizar cualquier actividad en suelo natural.

5. 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.

6. No se deberan percibir olores a predios colindantes.

7. Deberd registrar sus descargas de agua residual en la Secretaria de Medio Ambiente del Estado previo a la operacion del
establecimiento.

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

9. Los sistemas de drenaje deberan ser protegidos de derrames accidentales de residuos so6lidos o liquidos 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, ademas de contar con trampa
de aceites y grasas.

10. Deberade registrarse como generador de residuos de manejo especial ante la Secretaria de Medio Ambiente del Estado.

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

12. Debera instalar contenedores con tapas para el almacenamiento temporal de los residuos generados, dichos contenedores
/ deberan de ubicarse dentro del predio sin vista a via piblico.

13. En el espacio destinado a drea verde, debera de contar con 01-arbol de la especie nativo, con dimensiones de 3 pulgadas de
didametro en su tallo medido de 1.20m de altura por cada 100 m2 de drea jardinada, ademas, debera de contar con 1-un
drbol de las mismas caracteristicas por cada 2-dos cajones de estacionamiento,

14. En caso de anuncio debera ser de tipo adosado al edificio (categoria B subtipo 1, 2 0 4), para cumplir con el reglamento de
anuncios del municipio de Monterrey Art. 16 incisos e) y f) Art. 24 incisos a) y b) y c), Art. 25, 26, 27, y 30 contar con previa
el autorizacion de la Secretaria de Desarrollo Urbano Sostenible.

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

De acuerdo a la Opinién Técnico Vial, emitida mediante oficio DPT/V/161/2024, de fecha a los 27-veintisiete dias del mes de junio del afio 2024-
dos mil veinticuatro, 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,
debiendo cumplir con lo indicado en el mismo, mediante el cual se sefial6 lo siguiente:

ANTECEDENTES

=  Alineamiento vial con expediente administrativo PT-ALV1-243/24 con resolucién al dia 23 de abril del 2024, mediante el cual se le indico
lo siguiente: 1 .

o Paral: I dcberi respetar un ancho total de 16.00 metros, 8.00 metros medidos del eje central de la calle hacia
el predio.
Nota: Sl se prevé la modificacién al tramo de la via ptiblica con la que colinda el predio.

CONCLUSIONES
Considerando que una vez que fue analizado el documento consistente en dos planos oficiales del proyecto y demas documentales
anexadas al mismo, los suscritos en el ejercicio de las atribuciones establecidas en los articulos 100, fraccién 1, y 103, fracciones V1 y
XI, del Reglamento de la Administracién Piblica Municipal de Monterrey, Nuevo Le6n , 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
eén, y demas aplicables referente a los aspectos de vialidad y movilidad. Por lo anterior se emite la OPINION TECNICA en materia de
\}%IAL]DAD, correspondiente a la Licencia solicitada con una resolucién FACTIBLE por parte de esta 4rea, debiendo cumplir con lo
siguiente.

= El predio cuenta con afectacién vial por laP la cual estd prevista dentro del‘f)lan de Desarrollo Urbano del
Municipio de Monterrey 2013-2025. Al respecto y de conformidad con el Articulo 64 del Reglamento para las Construcciones del

Municipio de Nuevo Leon, en las superficies previstas como afectacién vial se prohibe realizar cualquier tipo de construccion u
obskruccion.
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El propietario quedara condicionado a que en el momento que se realice la ampliacién de la debido a un
requerimiento por parte de la autoridad Municipal o Estatal segiin sea la instancia que la lleve a cabo, quédara obligado a dejar libre
el area que de dentro de los alineamientos viales previstos, para que pueda ser habilitada como via ptiblica:
\ S

= 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 Desarrollo Urbano del Municipio de Monterrey 2013-2025.

= Debera cumplir con las dimensiones de los cajones de estacionamiento de acuerdo a lo establecido dentro del articulo 52 del
Reglamento de Zonificacién y Uso de Suelo del municipio de Monterrey, Nuevo Leén, el cual indica que las dimensiones de los cajones
dispuestos en baterfa deberan ser por lo menos de 2,70 x 5.00 metros, tomando en cuenta las caracteristicas de los vehiculos ligeros
y el espacio necesario para abrir las puertas. \

= Se debera disponer de al menos un cajén de estacionamiento para personas discapacitadas, el cual debera ser de 3.80 x 5.00 metros
de acuerdo a la norma oficial mexicana NOM-034-SCT2-2003 ly cumplir con lo indicado en los articulos 37 y 38 del reglamento de
Accesibilidad de la Cd-De Monterrey.

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

Articulo 38.- Los cajones de estacionamiento para personas con discapacidad deberan contar con las siguientes caracteristicas:

L La ubicacién debe ser cercana o adyacente a la entrada a la entrada accesible;
IL El cajon de estacionamiento debe tener un ancho minimo de 3.80m por 5.00m de longitud;
{1, Dos cajones de estacionamiento podran compartir una circulacién central. El ancho de los dos cajones y circulacién central
: debe tener minimo 6.20m. El ancho de la circulacién debe ser mfnimo de 1.20m y 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 1,00m en el menor de sus lados, ubicarse centrado en el cajén y de color contrastante ala superficie
del piso. |
V. La superficie de la ruta en érea de estacionamiento ser4 firme, uniforme y antiderrapante; y
VI Dében cumplir con las disposiciones en drea libre de paso.

= De acuerdo al articulo 52 del Reglamento de Zonificacién y Uso de Suelo del Municipio de Monterrey, Nuevo Leén, y tomando en

cuenta la jerarqufa de laFlos cajones colindantes a esta vialidad deberén contar con un drea de resguardo de un
metro medido desde el limife de propiedad hacia el interior del predio,

= [l desarrollo debera dar cumplimiento al reglamento de accesibilidad, debiéndo brindar proteccién 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
via peatonal en ningin momento. ‘

El proyecto deberd reunir los requisitos establecidos en la ley para la proteccion 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 y construccién.

= Con respecto a la via piblica, queda prohibido separar espacios para estacionar vehiculos o colocar sefiales, o dispositivos de
transito sin autorizacién de la autoridad municipal de trénsito y vialidad, de acuerdo al Articulo 67 del Reglamento’ de Transito y
Vialidad del Municipio de Monterrey.

»  Elacceso vehicular a los cajones deberd estar libre de cualquier obstaculo que afecté su funcionalidad, asf como la visibilidad para
\ealizar las maniobras vehiculares. Por lo anterior, no deberan existir obstéculos fijos o méviles, asi como postes o arboles colindantes
a los accesos al Desarrollo y al estacionamiento que dificulten la entrada y salidas a los usuarios. \

= Los vehiculos deberdn estar totalmente dentro del pre€i0 al momento de realizar las maniobras de carga y descarga, De acuerdo
al Articulo 105 fraccién XVIII del Reglamento de Transito y Vialidad del Municipio de Monterrey, queda prohibido utilizar la via ptiblica
WO 4rea de cargay descarga sin permiso de la Autoridad correspondiente.

=  Debido a las Caracteristicas fisicas del Desarrollo y el espacio disponible para su estacionamiento, no deberén utilizar vehiculos de
carga mayores de 6.50 metros de longitud. | 7

=

\/ :
\)&- Los accesos vehiculares a estacionamientos piblicos o privados, estaciones de servicio y tiendas de conveniencia deberén acatar
las especificaciones dispuestas en la Norma Técnica Estatal de Aceras. Se debe conservar siempre el nivel en la acera, La fampa d
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acceso vehicular no debe de afectar la banqueta o via peatonal en ninglin momento. Para aceras menores a 3.50 metros de perfil, se
debera 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 de corddn tipo rampa resulte en una pendiente mayor al 50 por ciento, se podré 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 ninglin caso se permitira invadir la peaton\na o banqueta para

/ desplantar la rampa vehicular. .

* Eldesarrollo queda obligado a que la operacién que presente, asi como cualquier servicio que ofrezca, tanto al interior como en su
zona de estacionamiento sea tal que no ocasiones problemas operacionales a la vialidad y a la zona colindante.

= Elproyecto 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 de los sefialamientos deberén ser
con cargo al Desarrollador. La autoridad municipal determinara en caso 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 flueda vinculado tinicamente en relacién a los documentos que nos fueron
proporcionados mediante el oficio inicialmente referido, por lo que en el sgpuesto de que se modifique el proyecto ejecutivo
arquitectdnico, los estudios y demas documentos que lo sustenten, serd necesario que se vuelva ana]lzar ‘por esta DJreccmn para efecto
de confirmar o modificar el sentido de la presente opinién. e ‘

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 Leén, del Plan de Desarrollo-Urbano del Municipio
de Monterrey 2013 - 2025, o del Plan de Desarrollo Urbano que le resulte aplicable, del Reglamento de Zomﬁcacnon y Uso de Suelo del
Municipio de Monterrey, Nuevo Leén, del Reglamento para las Construcciones del Municipio de Monterrey, Nuevo Ledn; y demés
disposiciones legales o reglamentarias que le sean aplicables al trimite y/o solicitud que dio motivo a la integracién del expedlente

administrativo.

Dada por terminada la revisién técnica, al resolver la solicitud del Tramite se debera 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, Nuevo Ledn y las disposiciones aplicables de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo
Urbano para el Estado de Nuevo [Ideén.

TERCERO. 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 a la aplicacién de las sanciones y medidas de seguridad
contenidas en la ley de la materia.

CUARTO. 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 resolucién 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 responsabilidad la autenticidad, validez, calidad, contenido, calculos y
especificaciones que contengan los estudios, peritajes, memorias, responsivas, planos y demas documentos que presente ante la autoridad; y con
el apercibimiento de las sanciones que contempla el Cédigo Penal del Estado en sus articulos 245, 249, 385 y 387 fraccién V11 para al que por si o
porinterpdsita persona proporcione documentacion falsa o simule cualquier acto, para obtener autorizacion, relativa a fraccionamientos o
edificaciones, o sobre cualquier pet]clon elevada con tales propésitos ala dependencia administrativa correspondiente, sin los cuales ésta no se
hubiere legalmente otorgado. \

QUINTO. Las factibilidades de uso de suelo y los lineamientos generales de disefio arquitecténico, la licencia de uso de suelo y uso de edificacién
no tendrdn vencimiento. En caso de que una nueva legislacién o reforma modifique las normas técnicas autorizadas en materia de vialidad, los
proyectos arquitectonicos, que no formen parte del proyecto ejecutivo arquitecténico iniciado para tramite de autorizacidn, deberan ser
adecuados a las nuevas disposiciones, lo anterior con fundamento 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 piblico, es deber de la autoridad apercibir a los interesados en términos de articulo 403 de la Ley de

senfamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano para el Estado, de Nuevo Ledn, en vigor, el cual establece que: La

raygeacion de las autorizaciones, licencias y demas actos de autoridad emitidos de conformidad con esta ley deberdn respetar en todo caso las

nalidades esenciales del procedimiento. Solo se podra acordar la revocacion por la misma autoridad que emiti6 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 competente; en los demas casos deberd ser declarada por una autoridad jurisdiccional.

SEPTIMO. El interesado deberd dar cabal cumplimiento a todo lo mencionado en la presente resolucién, asi como los documentos que ferme\
parte del presente expediente, para que pueda surtlr efectos esta autorizacion,

N\ 18/19 \ \ /
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OCTAVO. La presente autorizacién no exime del cumplimiento de’cualquier otra disposicion legal de orden federal, estﬁtal o municipal que sea de
aplicacion.

-

NOVENO. ‘Expidase la FACTIBILIDAD DE USO DE SUELO Y FIJACION DE LINEAMIENTOS GENERALES DE DISENO ARQUITECTONICO,
PROYECTO ARQUITECTONICO O LICENCIA DE USO DE SUELO PARA SERVICIO (ALMACEN DE PRODUCTOS INOCUOS); previo el pago de los
derechos municipales y demds obligaciones fiscales, correspondientes. thlf’queseﬂpersohalmente, por personal adscrito a esta Secretarfa de
Desarrollo Urbano Sostenible. Asf lo acuerda y firma el Ing. Fernando Gutiérrez Morerio, Secretario de Desarrollo Urbano Sostenible del Municipio
de Monterrey, Nuevo Leon. Camplase.
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