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EXPEDIENTE ADMINISTRATIVO: L-USDS-000190-23-03
OFICIO: SDU/00509/2025

INSTRUCTIVO

AL C. GUILLERMO FLORES QUINTANILLA.

powcxv.o: |

PRESENTE. .
En el expediente administrativo L-USDS-000190-23-03 se ha dictado por la Secretario de Desarrollo Urbano Sostenible del Municipio de
Monterrey, Nuevo Ledn, un acuerdo que a la letra dice: ;

Monterrey, Nuevo Ledn, a los 28-veintiocho dias del mes de enero del afio 2025-dos mil veinticingo. - --------------croccconoonooonnn-o-
-- - VISTO. - el expediente administrativo L-USDS-000190-23-03, formado con motivo de la solicitud el dia 18-dieciocho de sentiembre del
afio 2023-dos mil veintitrés, por el C. GUILLERMO FLORES QUINTANILLA como propietario (el inmueble ubicado en la

conformado de una superticie
de 697.744 metros cuadrados, e identificado con el expediente catastral numero solcitua a traves de la cual se pretende obtener
la FACTIBILIDAD DE USO DE SUELO, FIJACION DE LINEAMIENTOS GENERALES DE DISENO ARQUITECTONICO Y LICENCIA DE USO DE

SUELO PARA SERVICIO (ALMACEN DE PRODUCTOS INOCUOS), respecto del predio antes mencionado. Una vez analizada la presente solicitud,
los dictamenes técnicos, las demds constancias acompafiadas, cuanto mds consta en autos, convino y debié verse y;

RESULTANDO /

PRIMERO. CUMPLIMIENTO DE REQUISITOS:
1. Para el tramite de factibilidad de uso de suelo, la fijacién de lineamientos generales de disefio; y el proyecto arquitecténico o licencia
de uso de suelo, de acuerdo a lo establecido en el articulo 311 fracciones: &

I inciso a) II, inciso a) y IIL Inciso a). - Solicitud correspondiente.

° Presenta solicitud oficial para FACTIBILIDAD DE USO DE SUELO, FIJACION DE LINEAMIENTOS GENERALES DE DISENO
AROIITECTONICO Y LICENCIA DE USO DE SUELO PARA SERVICIO (ALMACEN DE PRODUCTOS INOCUOS), ubicado en la
en un predio identificado con el niimero de expediente catastral

Con lo que cumple con lo dispuesto por el articulo 311, fraccién I, incisos a) y e), fraccion II inciso a), y fraccién 111, inciso a) de la Ley de
Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano Para el Estado de Nuevo Ledn, articulo 160 Bis., fraccion [, y articulo 164

fraccién | del Reglamento de Zonificacién y Uso del Suelo de Monterrey. i

I, Inciso b). - Acreditacion de la propiedad o posesién. - ‘

s  Presenta Escritura Pablica Ndmero 1,243-mil doscientos cuarenta y tres, en la ciudad de Monterrey, Nuevo Ledn, Estados Unidos
Mexicanos, de fecha 27-veintisiete dias del mes de febrero ~del 2023- dos mil veintitrés, pasada ante la fe del Licenciada Susana
Guadalupe Salazar Salazar, Notario Pablico Titular de la Notaria Piblica nliimero 63-sesenta y tres, con ejercicio en el Primer Distrito
Registral y con residencia en Monterrey; la cual contiene un Contrato de Compra Venta de Inmueble, a favor del sefior Guillermo
Flores Quintanilla, Registrada en el Instituto Registral y Catastral del Estado de Nuevo Ledn, bajo

Con o anterior se da cumplimiento a lo dispuesto por el articulo 311, fraccion I,jinciso b), de la Ley de Asentamientos-Humanos, Ordenamiento
Territorial y Disarrollo Urbano Para el Estado de Nuevo Ledn, y articulo 160 Bis., fraccién II del Reglamento de Zonificacién y Uso del Suelo de
Monterrey.

linciso c), Il inciso c) y IIL Inciso c). - Acreditaci6n del interés o personalidad juridica: 7
e  Presenta Carta Poder simple de fecha 15-quince de septiembre del 2023-dos mil veintitrés, por medio del cual se le otorga
Poder Amplio, Cumplido Bastante como en derecho sea necesario para que en mi nombre, tramite y gestione
ag.ante la Secretarfa de Desarrollo Urbano Sostenible del Municipio de Monterrey y de las Direcciones que de ella dependan, permiso para
“"é% ctibilidad de Uso de Suelo; Fijacién de Lineamientos Generales de Disefio Arauitectdnico. Licencia de Uso de Suelo para Servicio

(Almacén de Productos Inocuos) resnecto al predio ubicado en dentificado con el
expediente catastral_ y en la cual presenta como testigos la
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o Presenta copia simple de credencial nara votar expedida por el Instituto Nacional Electoral a nombre del C. Guillermo Flores Quintanilla
con codigo de identificacion (Propietario) '

s  Presenta copia simple de Pasaporte expedida por la Secretaria de Relaciones Exteriores a nombre del _
con folio | NG Gestor)
e  Presenta copia simple de credencial nara Vinr exnedida por el Instituto Federal Electoral a nombre de la_

I ) codigo de identificacion (Testigo)

dencial nira votar expedida por el Instituto Nacional Electoral a nombre de_

(Testigo)

o  Presenta copia simple de cre
con codigo de identificacion

Con lo anterior se da cumplimiento con lo dispuesto por el articulo 311, fracciones I, Il y 11l inciso c), de la Ley de Asentamientos Humanos,
Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano Para el Estado de Nuevo Letn, y articulo 160 Bis,, fraccién 111 del Reglamento de Zonificacién y Uso

del Suelo de Monterrey.

| inciso d) y f), I inciso b) y IIL Inciso d). - Plano de localizacién del predio. Pago de derechos correspondientes. Copia del acuerdo de la
factibilidad de uso de suelo y lineamientos generales de diseiio arquitecténico.

e Presenta juego de Planos oficiales correspondientes al trimite de Factibilidad de Uso de Suelo, Fijacién de Lineamientos Generales de
Disefio Arquitecténico y Licencia de Uso de Suelo para Servicio (Almacéﬂ de Productos Inocuos), con contenido de los mismos (plantas
arquitecténicas, elevaciones, cortes de conjunto, plano de localizacion, cuadro de dreas general, ubicacién del predio). En relacién al
predio que nos ocupa.

e  Debera anexar recibo correspondiente una vez autorizada la Licencia solicitada.

Que de acuerdo alo 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 segtn lo establece el articulo 319, fraccién XI, inciso a), de la Ley
de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano Para el Estado de Nuevo Ledn, por consiguiente son requisitos que
pueden omitirse su presentacién, tratidndose de estas solicitudes acumuladas o en conjunto,

Lo anterior en cumplimiento con lo dispuesto por el articulo 311, fraccién 1 incisos d) y f), Il inciso b) y 111, inciso d), de la Ley de Asentamientos
Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano Para el Estado de Nuevo Leén, articulo 160 Bis,, fraccién Vy IX, y articulo 164, fracciones

111 y 1V, del Reglamento de Zonificacién y Uso del Suelo de Monterrey.

linciso e), I inciso e) y I11. Inciso e). - Indicar el uso de suelo que se pretende. Plano de localizacién del predio, indicando las vias piiblicas,
los servicios piiblicos colindantes y las curvas de nivel a cada metro. Plano con el disefio arquitecténico del proyecto conteniendo las
diversas plantas, cuatro elevaciones, dos cortes y la planta de conjunto, con el cuadro general de ireas,
o Presentajuego de Planos oficiales correspondientes al trimite de Factibilidad de Uso de Suelo, Fijacién de Lineamientos Generales de
Disefio Arguitecténico y Licencia de Uso de Suelo para Servicio (Almacén de Productos Inocuos) con contenido de los mismos (plantas
arquitectonicas, elevaciones, cortes, planta de conjunto, plano de localizacién, cuadro de dreas general, ubicacion del predio).

Con lo anterior se da cumplimiento a lo dispuesto por el articulo 311, fracciones I inciso e), 1l inciso e) y I1], inciso e) de la Léy de Asentamientos
Humanbos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano Para el Estado de Nuevo Ledn.

11 inciso d), y 111. Incisos b) y f). - Pago de derechos correspondientes. Estudio de movilidad en los casos que el predio no pertenezca a
fraccionamiento autorizado y el proyecto arquitecténico presente un requerimiento mayor de 50-cincuenta cajones de

estacionamiento.
o Anexa copia simple de pago de derechos municipales con nimero de folio 3170000031578 de fecha 19-diecinueve dias del mes de
septiembre del afio 2023-dos mil veintitrés, por concepto de inicio de tramite de Factibilidad de Uso de Suelo, Fijacién de Lineamientos
Generales de Disefio Arquitecténico y Licencia de Uso de Suelo, asignando el niimero de expediente Folio L-USDS-000190-23-03.

cuanto al estudio de movilidad, el proyecto presentado cuenta con 04-cajones de estacionamiento por lo que no aplica este
requerimiento.

Con lo anterior se da camplimiento a lo dispuesto por el articulo 311, fracciones 1l inciso d y 111, inciso b) de la Ley de Asentamientos Humanos,
Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano Para el Estado de Nuevo Ledn.
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Iinciso g) y [/Il. Inciso g). - Pago del impuesto predial al corriente. Estudio de impacto ambiental en los casos que generen un alto grado
de impacto en el ambiente en particular lo referente a la contaminacién del aire.
e Presenta copia simple de Reporte de Cuenta de Predial, con fecha de pagado 23-veintitrés dias del mes de enero del afio 2024-dos mil
veinticuatro con Folio 316A-1485, expedido por la Tesorerfa Municipal del Municipio de Monterrey, Nuevo Ledn nor Concento de
Impuesto Predial de los 06-seis Bimestres del afio 2024-dos mil veinticuatro e identificado con el expediente catastral

o En cuanto al Estudio de Impacto Ambiental, segtin en el otorgamiento de Lineamientos Técnicos Ambientales mediante dictamen LTA-
179/23 mediante el dictamen emitido por la Direccién General para un Desarrollo Verde adscrita a la Secretaria de Desarrollo Urbano
Sostenible con niimero-de oficio DGDV-2135/23 de fecha 03-tres dias del mes de octubre del afio 2023-dos mil veintitrés, y la Ficha
Ambiental debidamente sellada por en fecha de recibido a los 18-dieciocho dfacdalmac dacentiambra dal aiin 2023-dos mil veintitrés.
an dande nn ¢e manifiesta reanerir dicho estudio para el predio ubicadoenla

'on el expediente catastral _para el giro de Servicios (Almacén de Productos

Inocuos).

Con lo anterior se da cumplimiento a lo dispuesto p_or el artfculo 311, fracciones I inciso g) y 111, inciso g) de la Ley de Asentamientos Humanos,
Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano Para el Estado de Nuevo Ledn, y artfculo 160 bis fraccion 1V, del Reglamento de Zonificacién y Uso
del Suelo de Monterrey.

IIL. Inciso h). - Estudio geofisico, geoldgico e hidrolgico, 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 mitigacion. :
No aplica, debido a que la zona donde se ubica el predio no presenta riesgo Geoldgico y/o Hidrolégico, segtn el visor del mapa del Atlas de Riesgo
de Nuevo Leén (se anexa imagen del visor) y deacuerdo alo sefialado en el articulo 311, fraccién 111, inciso h) de la Ley de Asentamientos Humanos, |
Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano para el Estado de Nuevo Le6n.

111, Inciso i), - Factibilidad de los servicios de agua y drenaje sanitario, para construcciones que presenten un Coeficiente de Utilizacion
del Suelo-CUS mayor de 1,500 M? -Mil quinientos metros cuadrados, calculado en los términos previstos en esta Ley.
o’ ' No aplica por ser un proyecto menor alo requerido, con lo sefialado en el articulo 311 fraccién III, inciso i) de la Ley de Asentamientos
Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano para el Estado de Nuevo Ledn. Articulo 160 Bis, fraccion XVI, del Reglamento
7. de Zonificacién y Uso de Suelo del Municipio de Monterrey, Nuevo Ledn.
I11. Inciso j). - Factibilidad del servicio de electricidad, para construcciones que presenten un Coeficiente de Utilizaciéon del Sueln-C(IS
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, para lo cual no aplica con lo sefialado en el articulo 311 fraccion IlI, inciso j) de la
Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano. para el Estado de Nuevo Ledn. Articulo 160 Bis, fraccion
XV11, del Reglamento de Zonificacién y Uso de Suelo del Municipio de Monterrey, Nuevo Leon,
|
2. Requisitos de acuerdo al l|1egiamento de Zonificacion y Uso del Suelo de Monterrey, Nuevo Ledn. /

El Reglamento de Zonificacidn y Uso del Suelo de Monterrey también establece requisitos para el tramite de la licencia de uso de suelo, siendo los
sefialados en el articulo 160 Bis del citado Reglamento, por lo que tambjién se analizé el cumplimienta de los siguientes requisitos:

A\

1. Solicitud Oficial, expedida por la Secretarfa indicando el uso del suelo que se pretende.

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

IIL. Acreditar el interés que le asiste, y en caso de representacién contar con poder suficiente para tal efecto.

IV. Pago del Impuesto Predial Actualizado. {

V. Presentar plano de localizacién del predio f o N

Los anteriores requisitos se tienen por cumplimentados con la documentacién descrita en el apartado precedente de requisitos (1), y requerida a
su vez en las fracciones [ incisos a), b), ¢), d)jy f), £), Il incisos a), ¢) y €) y llI fracciones a) y ¢) del articulo 311 dela Ley dé Asentamientos Humanos,
Ordenhmiento Territorial y Desarrollo Urbano Para el Estado de Nuevo Le6n.

cuatro fotografias exteriores del predio.
\ Presenta 7 fotografias del predi? impresas a color (04-cuatro fotografias exteriores, 03-tres fotografias interiores), dando en el articulo
160 Bis,, fraccién VI, del Reglamento de Zonificacién y Uso del Suelo de Monterrey.
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VII). - En caso de que el inmueble este catalogado como de valor historico 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 Noaplica, todavez que el inmueble no se encuentra en el supuesto establecido en este articulo, por lo que se da cumplimiento al articulo
160 Bis,, fraccién V1], del Reglamento de Zonificacién y Uso de Suelo de Monterrey, Nuevo Ledn.

Por lo que se da cuamplimiento a lo establecido en el articulo 160 Bis,, fraccion V11, del Reglamento de Zonificacién y Uso del Suelo de Monterrey.

VIII). - En caso de tratarse de usos del suelo sefialados como condicionados en el Plan, anexar croquis de levantamiento de usos del suelo
existentes en la zona en donde se ubica el inmueble, considerando 100- cien metros hacia ambos lados del predio, cubriendo ambos
lados de las aceras.
e  Presenta croquis de levantamiento de uso de suelo existentes de los predios colindantes, sin embargo, se encuentra en una Zona de
Transicién por lo que no se revisa la Predominancia, por lo que se da cumplimiento a lo establecido en el articulo 160 Bis., fraccién VIII,
del Reglamento de Zonificacién y Uso del Suelo de Monterrey. '

3. 0TROS DOCUMENTOS.
e - Acompafia copia simple de Comprobante de domicilio para ofr y recibir notificaciones correspondientes al recibo de facturacion
expedido por Teléfonos de México, S.A.B. de C.V,, respecto al periodo del mes de agosto del afio 2023-dos mil veintitrés con direccion de
la

e Acompafia copia simple de Alineamiento vial con nimero de expediente administrativo PT-ALVI-000605-23, con fecha del 4 de
septiembre del 2023, con el expediente catastral _expedido por la Secretaria de Desarrollo Urbano Sostenible del
Municipio de Monterrey, Nuevo Leon.

e Acompaiia copia de Dictamen por el Patronato de Bomberos de Nuevo Ledn, A.B.P., Direccién de Ingenieria contra Incendios mediante
Folio: IR23-396, de fecha 11-once de septiembre del 2023-dos mil veintitrés, contiene la emision de lineamientos a implementar como
medidas de prevenci6n de riesgos y de seguridad en materia Contra Incendios del proyecto FACTIBILIDAD DE USO DE SUELO, FIJACION
DE LINEAMIENTOS GENERALES DFE DISERN AROINITECTANICO Y LICENCIA DE 11S0 NDE SIELO PARA SERVICIO FALMACEN DE

PRODUCTOS INOCUOS); ubicado en:

con el expediente catastral

e - Allega cd con el proyecto en digital.

4. ANTECEDENTES.

e  No presenta antecedentes del inmueble ubicado en el predio ubicado en la
I - v i cdio identificado con el numero de expedlente catastral

Que el expediente fue integrado con las constancias y documentos necesarios para normar el criterio de esta Dependencia Municipal; visto lo de
cuenta, lo que debid verse, y con base a los requisitos seiialados en los articulos 11 fracciones Xll, 308 fracciones I, Il y 111, 310 fracciones I, Il y 111,
311 fracciones 1, Il y 11l de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano parta el Estado de Nuevo Ledn;
articulos 2, 81y 160 BIS del Reglamento de Zonificacién del Municipio de Monterrey, Nuevo Leén, y

CONSIDERANDO

PRIMERO. Que la Secretaria de Desarrollo Urbano Sostenible del Municipio de Monterrey, es competente para admifir, 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 X1l y XXXI, 136 fraccién I, 235 fraccién 1, 236 fraccién 1, 237 fracciones | al X1V, 308 fraccioneslaIVy X, 310
fracciones I a 111, 311 fracciones I a 111, 312, 313, 314, 315 fracciones I a'V, 316 fracciones | 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 Ledn; Articulos 1, 3 fraccién 11, 6, 8, 9 fraccién I,

% nto 2, inciso b), 12 fraccién 11, 14 fraccién Il, punto 2.1, 15 fraccién 1, 28, 29, 36, 39, 43, 45, 139, 156, 157 fracciones 1 y 11, 158, 159, 160, 160BIS,

\

2 fracciones I a XV del Reglamento de Zonificacién y Uso de Suelo del Municipio de Monterrey, Nuevo Ledn; Articulos 3 fraccién 1V, 4 fraccion 1l
y 1V, 5, 8, 9,10, 11, 12, fracciones I al V1, 13 fracciones |, Il y IX, 14 fracciones 1, II, y VIII, 15 fracciones 1 al IV, 16 fracciones 1 al 111, 17, 18 fraccion |,
22,25,30,40, 42, 44, 46, 49, 50, 52 fracciones ] y 11, 54, 55, 58, 59 fracciones 1 al V, 61, 66, 67, 79 fracciones l a la 1V, 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 en el Municipio de Monterrey, Nuevo Ledn;

Articulos 86, 89,90, 91 y 94 de la Ley de Gobierno Municipal del Estado de Nuevo Leén y articulos 16 fraccién V111, 98, 99, 100 fracciones V.y 1.,—10.%
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fracciones IV y XII, 104 fracciones I, 11, 111, XI del Reglamento de la Administracién Pablica 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 Direccion General
para un Desarrollo Integrado, Compacto y Eficiente de la Secretarfa de Desarrollo Urbano Sostenible del Municipio de Monterrey, Nuevo Ledn.

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 — le resulta aplicable el Plan de Desarrollo
Urbano del Muricripio de Monteérrey 2013-2025, aprobado en la Sala de Sesiones del Ayuntamiento de Monterrey el 08 de Julio de 2014, Publicada
en el Periédico Oficial'del Estado de Nuevo Ledn Niimero 103, con fecha 15 de agosto de 2014.

Que en base al Plan de Desarrollo Urbano del Municipio de Monterrey 2013-2025, aprobado en la Sala de Sesiones del Ayuntamiento de Monterrey
el 08 de julio del 2014, Publicado en el Periddico Oficial del Estado de Nuevo Leén Namero 103 con fecha del 15 de agosto 2014 y de acuerdo al
Plano de Zonificacién Secundaria EO5 C y a la Matriz de Compatibilidad de Usos del Suelo contenidos en el Plan antes citado, el predio en cuestién
se encuentra en la DELEGACION CENTRO, DISTRITO INDUSTRIAL MODERNA dando frente a la calle Diego de Montemayor en una Zona Clasificada
como ZT-ZONA INDUSTRIAL Y DE TRANSICION, en donde el uso solicitado para 3.20.5 ALMACENAMIENTO DE PRODUCTOS INOCUOS se
considera como CONDICIONADO. |

Considerando lo anterior es importante sefialar que, de acuerdo al Articulo 19 del Reglamento de Zonificacién y Uso de Suelo del Municipio de
Monterrey, establecen que “Los usos y de!str'nas 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. El 55 - cincuenta
y cinco por ciento de los lotes colindantes y por lo menos uno de los lotes adyacentes al mismo predio no deberdn tener uso habitacional unifamiliar habitado,
Cuando los frentes de los lotes sean de tamafios desiguales, se podrd determinar la predominancia a través de los metros lineales de citados frentes de cada
predio. [ !

1L, Contaminacién: No deberdn sobrepasar los limites mdximos permisibles de contaminacion del aire, agua, energias (radiaciongs) 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 dfspuééto en la Ley Ambiental
del Estado de Nuevo Ledn y demds disposiciones de gardcter general aplicables; g

HI. Impacto Vial: Que el uso solicitado no represente'un problema para la operatividad de la vialidad, en donde el tr'pt;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 Co‘,nsejo‘-EstataI 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
g"!efqeren en su hora de mdxima demanda mds de 1500-mil quinientos viajes, ségtin los criterios Institute of Transportation Engineers (1.T.E.), el estudio deberd
ser avalado por el Consejo Estatal de Trasportey Vialidad, S 7

IV. Seguridad: Que el uso del suelo solicitado, no ponga en riesgo la integridad fisica o patrimonio de los residentes del sector en donde se localiza el predio
en cuestion, serd determinado el grado de riesgo mediante dictamen que emita la Direccién de Proteccién Civil correspondiente o Patronato de Bomberos de
Nuevo Ledn. b= .

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 Comercio (CS); Subcentros Urbanos (SCU) y Zona Industrial y-de Transicion (ZT), aplicaran las fracciones II, Ill y IV del presente
articulo, asf como los demds que se establezcan en la normatividad correspondiente”.

=2 TR \

Ahora bien y toda vez que el gil/'o de ALMACEN DE PROCESOS INOCUOS que en el prese‘hte caso nos ocupa, se"agrupa en la categoria de
CONDICIONADO, es necesario sefialar que de acuerdo al Plan de Desarrollo Urbano del Municipio'de Monterrey 2013 -2025, para que los usos de
suelo condicionados puedan ser autorizados se deberan de cumplir con los siguié'n'tes requerimientos: I Predominancia, Il. Contaminacién, I11.
Impacto Vial y IV. Seguridad. Para Usos condicionados sobre corredores Urbanos de Bajéj Impacto (CBI), Mediano Impacto (CMI); Alto Impacto (CAI)
Indbistrial (CI) y Corredor Cultural (CCU); Zona de Serviciosy Comercio (CS); Subcentros Urbanos (SCU) y Zona Industrial y de Transicién (ZT), \apir'camn
wacciones 1I, Iy 1V del presente articulo, asi como los demds que se establezcan en la normatividad correspondiente”. En este caso en particular son
licables los requerimientos II, IIl y IV. Toda vez que el lote en comento se encuentra de conformidad con el Plan de Desarrollo Urbano del

Municipio de Monter}‘ey 2013 - 2025 en una zona identificada como “ZONA INDUSTRIAL Y DE TRANSICION.
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Requerimiento I1. Este requerimiento se satisface toda vez que La Direccion General para un Desarrollo Verde adscrita a esta Secretaria emiti6
Lineamientos Técnicos Ambientales bajo Oficio N° DGDV-2135/23 dentro del dictamen LTA-000179-23 de fecha 3 de octubre del 2023, mediante
el cual indica los lineamientos en materia ambiental que debera cumplir al inicio de actividades.

Requerimiento III, De acuerdo a la Opinién Técnico Vial con niimero de oficio DPT/V/226/2023 de fecha 29 de septiembre de 2023, se considera
Factible el proyecto desde el punto de vista vial, ademds se indican las recomendaciones para buen funcionamiento del mismo.

Requerimiento IV, Cumple con este requerimiento ya que presenta dictamen favorable de parte del Patronato de Bomberos de Nuevo Leon,
A.B.P., Direccién de Ingenierfa contra Incendios mediante Folio: IR23-396, de fecha 11-once de septiembre del 2023-dos mil veintitrés, contiene la
emisién de lineamientos a implementar como medidas de prevencién de riesgos y de seguridad en materia Contra Incendios del proyecto
FACTIBILIDAD DE USO DE SUELO, FIJACION DE LINEAMIENTOS GENERALES DE DISENO ARQUITECTONICO Y LICENCIA DE USO DE SUELO PARA
SERVICIO ALMACEN DE PRODUCTOS INOCUOS); ubicado en:
con el expediente catastral
|

Es importante sefialar que de acuerdo al articulo 310 fracciones I, Il y 11l de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo
Urbano para el Estado de Nuevo Leén el objeto de los tramites de Factibilidad de uso de suelo, fijacién de lineamientos generales de disefio
arquitecténico y el proyecto arquitecténico o licencia de uso de suelo: 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: “...1. La factibilidad de uso de suelo: a) Determinar el uso de suelo y
la densidad bruta de un predio, de acuerdo a lo establecido en los planes o programas municipales de desarrollo urbano. II. Fijacién de lineamientos
generales de disefio arquitecténico. a) Establecer las normas de planificacién o restricciones de orden urbanistico y arquitecténico. Ill. Proyecto
arquitecténico o licencia de uso de suelo: a) Determinar el alcance completo del proyecto a desarrollar y su relacién con el espacio piblico y predios
colindantes...”,

TERCERO. VERIFICACION OCULAR
De acuerdo a Verificacién Ocular realizada por Arq Aarén 1. Herrera Cabral con niimero de gafete 212516 en fecha 3 de octubre del 2023, se hace
~constar que: “Al momento de la visita se observé que. el predio en cuestion es utilizado como almacén para las cajas de los trdileres, no cuenta con
ninguna construccién referente a las plantas arquitecténicas presentadas, se observd en puro firma de concreto delimitado el inmueble por parte de
aceroy barda perimetraly en el mismo no se realizan trabajos de construccién o remodelacién alguno. Todavia no existe alguna construccidn referente
a los planos arquitectdnicos presentados. El plano tiene proyectado 4 cajones de estacionamiento descubierto, los cuales todavia no se encuentran
delimitados, pero cuenta con el espacio correspondiente para su ejecucion. Se anexa la microzonificacién de uso de suelo y niimero oficiales de los lotes
colindantes a los 100 hacia cada lado y la acera de enfrente. Se anexan las fotografias del interior y exterior del inmueble y de su entorno.”

CUARTO. LINEAMIENTOS URBANISTICOS

Los lineamientos urbanisticos aplicables para las delegaciones Norte, Poniente, Centro y Sur, descritas en el Plan, se encuentran establecidas en
la tabla de dénsidades 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, asi mismo considerando que el predio que nos ocupa se encuentra ubicado en una ZONA INDUSTRIAL Y
DE TRANSICION por lo que, de acuerdo a lo solicitado, el inmueble identificado con niimero de expediente catastral I |-
corresponde la aplicacion de los siguientes lineamientos urbanisticos: '

Superficie a Dictaminar : 697.744 metros cuadrados

Lineamientos NORMA PROYECTO OPINION

. COEF M2 COEF M2 ’

C. 0.S. (Coeficiente de Ocupacidn del 0.75 523.308 0.72 502.95 SI cumple

Suelo)

C. U. S. (Coeficiente de Utilizacién del Suelo) 35V 2,442.10 0.88 613.30 SI cumple

AREA LIBRE 0.25 174.436 0.28 194.794 SI cumple

C.A.V. (Coerﬁcie’nte de Area Verde) ~ e 83.73 0.13 90.35 SI cumple

NIVELES MAXIMOS HASTA 7 - NIVELES 02-NIVEL ] SI cumple

4 [g..TURA MAXIMA POR NIVEL 4.00 METROS 11.00 METROS SI cumple
wl;rtfculo 4 fracciones XIX, XX y XXI del Reglamento de Zonificacion 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 tinicamente sea destinada para jardin, drea verde o
arborizacién, con el fin de cumplir con la absorcién del suelo. Dicho coeficiente se obtiene de dividir la superficie de drea verde entre la superficie total

(0. /‘4’“ 6/14 ' %
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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 urbanfstico que determina la superficie mdxima de desplante construible de una
edificacién sobre un predio, que resulta de dividir la superficie de desplante de la edificacién, entre la superficie total del lote o predio. XXI. Coeficiente
de Utilizacién del Suelo (CUS): Es el lineamiento urbanistico que determina la mdxima superficie construida que puede tener una edificacidn, que
resulta de dividir la superficie total a construir, entre la superficie total o del lote o predio...".

Por lo que, la aplicacién de los anterjores lineamientos urbanfsticos se encuentra determinado tomando en consideracidn la tabla de densidades
y lineamientos urbanisticos, establecida en el articulo 36 del Reglamento de Zonificacién y Uso de Suelo del municipio de Monterrey, Nuevo Ledn
y en base al proyecto arquitectdnico como parte de los requisitos solicitados. —

Asi mismo, para la determinacién de la altura el articulo 39 del Reglamento de Zonificacién y Uso del Suelo de Monterrey establece lo siguiente:
“ La altura de la edificacién se medird a partir del punto mds alto del terreno, hasta la parte superiory exterior de la losa o techo. Al definir la altura
no se tomard en cuenta los elementos agrzgados 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 usg o destino solicitado, ésta serd determinada mediante dictamen que al efecto
emita la Secretarfa...”.

/

ien 0 i
“de Desarrollo Urbano Sostenible emite una OPINION TECNICA indicando16 siguiente; Por motivos y razonamientos expuestos me permito emitir -

la opinién solititada como FACTIBLE por parte de esta Direcci6n, inicamente en lo referente a la variacién de la altura del nivel de Almacén de
procesos Inocuos con una variacion de 4.00 cuatro metros a 11.00-once metros, de acuerdo a la altura maxima del nivel de la planta de referencia
sefialada en el plano del proyecto solicitado como de: Factibilidad de Uso de Suelo, Fijacién de Lineamientos Generales del Disefio Arauitectdnico,
Licencia de Uso de Suelo, para SERVICIO (Almacén de Procesos Inocuos), en el inmueble ubicado en la_/

con nimero de expediente catastral || JNENEEE baic ¢! nimero de expediente administrativo L-USDS-00ULU-43-
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 demés Leyes, Planes y Reglamentos vigentes o que le resulten aplicables,
previniéndose al solicitante que esta opinién se emite en base a la copia del plano del proyecto presentado para su aprobacién y solicitud de
variacién’ de altura, la cual dejara de ser valida 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 alturcli permitida en la zona de acuerdo a
la ubicacién del inmueble. ;”\ :

\ QUINTO. DESGLOSE DE AREAS
Como parte de los requisitos establecidos en el articulo 311 fraccién 1l inciso e), de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial
y Desarrollo Urbano para el Estado de Nuevo Ledn, y en cumplimiento del citado articulo, el proyecto presentado que integra el nimero de
expediente administrativo L-USDS-000190-23:03, presenta el siguiente cuadro general de reas: |

CUADRO DE AREAS DEL PROYECTO

!
NIVELES M2 Totales / ~ DESGLOSE DE AREAS

ALMACENAMIENTO DE PRODUCTOS INOCUOS (DOBLE ALTURA) CON
ESTACIONAMIENTO PARA 04-CUATRO CAJONES (}-CA]ON PARA
PLANTA BAJA 110.34 DISCAPACITADOS) , Y AREA DE JARDIN

/ N / \

\ 1 NIVEL 502.95 AREA DE OFICINAS

TOTAL ' 613.30

SEXTO. ESTACIONAMIENTO 7

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 edi/ﬁcac:mnes se deberd contar con un/érea de estacionamiento dentro del inmueble suficiente para
- ; l. it

"J B ORIGINAL SEDUSO MONTEHREY. " Y
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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.

ESTACIONAMIENTO Normatividad REQUIERE SOLUCIONA CON: OPINION
ALMACENAMIENTO DE 1-CAJON POR 337.05/285.00 M= 1.18 | 04-CAJONES (01-CAJON | SICUMPLE
PROCESOS INOCUOS CADA 285.00 M2 PARA DISCAPACITADOS Y
01 CAJON PARA CARGA Y
OFICINAS 1-CAJON POR 39.87/45.00 M= 0.88 DESEARGA)
CADA 45,00 M2
TOTAL 02-CAJONES

Area efectiva de la actividad solicitada (Unidad Bésica de Servicio)

SEPTIMO. ALINEAMIENTO VIAL

De acuerdo al articulo 4 fraccién 11l del Reglamento de Zonificacién 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 pablica en uso o con la futura via piiblica determinada en el Plan,
en cuya superficie prevista como afectacion vial, se prohibe realizar cualquier tipo de construccion u obstruccién. El alineamiento contendra las
afectaciones y restricciones de caricter urbano que sefiale la Ley, el Plan, el Reglamento para las Construcciones y las deméas disposiciones
generales aplicables...”

A suvez el articulo 72 del citado reglamento faculta a la Secretaria para resolver los alineamientos que se requieran al emitir las autorizaciones
en materia de desarrollo urbano, para lo cual, se 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-000190-23-03, se requirié a la Direccién de Proyectos Técnicos adscrita a
esta Secretaria, Alineamiento Vial el cual fue emitido dentro del exnediente niimero PT-ALVI-000605-23 en fecha 4-cuatro de septiembre del
2023-dos mil veintitrés, respecto al predio ubicado en la dentificado con el niimero de
Expediente Catastral _ en la cual sefiala que en los estudios de vialidad No se prevé la moditicacion al tramo de la via pablica con
la que colinda el preaio (respetar ochavo minimo de 3.00 m x 3.00 m. en la esquina for a por estas dos vialidades).

NOVENO. OPINIONES TECNICAS.
a) La Direccién para un Desarrollo Verde emitié mediante oficio los siguientes Lineamientos en Materia Ambiental:

= Oficio No. DGDV-2135/23, dentro del dictamen LTA-179/23, de fecha 3-tres de octubre del 2023-dos mil veintitrés, la Direccién
General para un Desarrollo Verde adscrita a esta Secretaria emiti6é 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 SEBVICIO
(Almacén de Procesos Inocuos) del expediente administrativo L-USDS-000190-23-03 de un nredio ubjcado en ﬂ
identificado con el expediente catastral mediante el cual se sefialo
lo siguiente:

1. El material a almacenar debera tener las propiedades inocuas por lo que es prohibido almacenar productos o residuos
peligrosos (listados en la NOM-052-SERMANAT-2005), sustancias contenidas en el 1er y 2do listado de actividades
altamente riesgosas por la SERMANAT, productos quimicos (pino], cloralex, productos perecederos, pinturas con plomo o

solventes, aceites, etc.), material que emita olores, ruido, vibraciones

2. Nodeberan sobrepasar los limites maximos permisibles de ruido en fuentes fijas (NOM-081 SEMARNAT—1994),
3. En caso de utilizar bocinas, magnavoces o altavoces de sistemas de sonido, musica, intercomunicacion, alarma, etc, deberan

estar orientados hacia el interior y regulado su volumen a fin de que no sobrepasen los limites maximos permisibles de
emision de ruido por la Norma correspondiente, ni sus vibraciones.
El suelo deberd estar protegido con material impermeable, es prohibido realizar cualquier actividad en suelo natural,

ebera tomar medidas preventivas para evitar o minimizar fugas de liquidos que puedan afectar el suelo del 4rea, evitando
olocar materiales y/o equipos sobre suelo natural. \
o se deberan percibir olores a predios colindantes.
Deberd registrar sus descargas de agua residual en la Secretarfa de Medio Ambiente del Estado previo a la operacitn del

4,

5

§\“
establecimiento.

8. Los liguidos residuales del proceso deberan cumpln‘ con las Normas Oficiales Mexicanas. . \

’7
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f

9. Los sistemas de drenaje deberin 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 Secretarfa de Desarrollo Sustentable del
Estado. ‘

11. Los residuos que se generen deberin manejarse (almacenamiento, transporte y disposicién final) ‘adecuadamente de
conformidad con el Reglamento de la Ley General para la Prevencién y Gestion Integral de los Residuos.
\ 12. Debers respetar el arbolado presente en el predio, en caso de que interfiera con el proyecto, debera realizar el permiso

i correspondiente para su retiro, de lo contrario, se hard acreedor a las sanciones establecidas en el reglamento de Proteccidn

Ambiental e Imagen Urbana de Monterrey. : '
13. En el espacio destinado a 4rea verde, deberd contar con Ol-un‘é'}rbol de la especie nativo, con dimensiones de 3 pulgadas de
didmetro en su tallo medido a 1.20 m de altura por cada 100 m2 de drea jardinada (de acuerdo ala Ley de Asentamientos
Humanos, Ordenamiento territorial y Desarrollo Urbano ddl Estado de Nuevo Leén Art, 215 fraccion VI), ademds, deberd de
contar con 1-un 4rbol de las mismas caracteristicas por cada 2-dos cajones de estacionamiento (siendo la cantidad de 01-un
arbol), debido a que el cajén-estard cubierto, debera reponer 01 érbol al vivero municipal y pagar una cuota de salario
minimo.. \
14. En caso de anuncio deberd ser de tipo adosado al edificio (categorfa B subtipo 1,2 6 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 ¢), Art. 25, 26, 27 y 30 y contar con previa
‘ autorizacién de la Secretarfa de Desarrollo Urbano Sostenible.
1
b) La Direccion de Proyectos Técnicos!de la Secretarfa de Desarrollo Urbano, Sostenible emitié mediante oficio opinién técnica en
materia de vialidad, el cual sefiala lo siguiente: | 2
= Oficio ntimero DPT/V/226/2023, de fecha 29-veintinueve de septiembre del 2023-dos mil veintitrés, la Direccion de Proyectos
Técnicos adscrita a esta Secretaria, emitié opinién técnica en Materia de Vialidad, el cual fue realizado conforme a la informacion
presentada por el solicitante y plano, concluyendo due el proyecto es factible desde el punto de vista vial, debiendo cumplir con lo
indicado en el mismo, mediante el cual se sefiald lo siguiente:

1) El Proyecto debera respetar el siguiente Alilfl‘leamier\to Vial de acuerdoal Plan de Desarrollo Urbano del Municipio de Monterrey 2013-2025,
a la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Nuevo Leén Nuevo Ledn y al Articulo 64 del Reglamento para las Construcciones del Municipio de
Monterrey y-al Alineamiento Vial emitido por ésta Secretarfa. | |
|

a) Paral debera respetar su limite de propiedad de acuerdo a escrituras,
b) Parala aepera respetar su limite de propiedad de acuerdo’a escrituras. : |
c) Enlk yor la interseccion de estas dos vialidades deberd respetar un pchavo minimo de 3.00 x 3.00 metros.

Nota: Se prevé la modificacién al tramo de la vfa ptblica con la que colinda el predio. :

2) 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,

]

3) 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, el cual indica que las dimensiones de los cajones dispuestos en baterfa deberdn ser
por lo menos de 2.70 x 5.00 metros, tomando en cuenta las caracteristicas de los vehfculos ligeros y el espacio necesario para abrir las puertas.
Se'podré aceptar hasta un 25% de los cajones para vehiculos compactos, los cuales deberéan ser de 2.50 x 4.50 metros.

4) Se deberén disponer de al menos un cajén de estacionamiento para personas discapacitadas, los cuales deberdan ser de 3.80 x 5.00 metros de
acuerdo a la norma oficial mexicana NOM-034-SCT2-2003 y deberd cumplir con lo indicado en los articulos 37 y 38 del Reglamento de
Accesibilidad de la Cd. de Monterrey.

{culo 37.- El niimero de cajones de estacionamiento para personias con discapacidad se considera de acuerdo al niimero de cajones totales, por,
deberd de haber un cajén para personas con discapacidad por cada 25 totales o menos. ok

rticulo 38.- Los cajones de estacionamiento para personas con discapacidad deberdn contar con las siguientes caracterfsticas:

A\

I.- La ubicacién debe ser cercana o adyacente a la entrada accesible;
I1.- El cajén de estacionamiento debe tener un ancho minimo de 3.80 m por 5.00 m de longitud;

i el
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111.- Dos cajones de estacionamiento podrdn compartir una circulacién central. El ancho de los dos cajones y circulacién central debe tener minimo
6.20 m. El ancho de la circulacidn debe ser minimo de 1.20 m y su superficie debe tener un aviso visual o tdctil;

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

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

VL- Deben cumplir con las disposiciones de drea libre de paso.

5) El Desarrollo deberd dar cumplimiento al reglamento de accesibilidad, debiendo brindar proteccion dentro y fuera del Desarrollo,
contemplando en sus banquetas y pasillos un disefio con rampas. Las rampas de acceso vehicular no deben de afectar la banqueta o via peatonal

en ningiin momento. —
|

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

6) Conrespecto ala via pablica, queda prohibido separar lugares de estacionamiento si el lugar no esta autorizado como exclusivo, de acuerdo
al articulo 67 del Reglamento de Transito y Vialidad del Municipio de Monterrey.

7) Loscajones deberan estar claramente delimitados mediante pintura sobre la superficie. El drea de los cajones debera estar en todo momento
libre para ser ocupada exclusivamente por vehiculos.

8) Debido a las Caracteristicas fisicas del Desarrollo y el espacio disponible para su estacionamiento, no deberan utilizar vehiculos de carga
mayores de 6.50 metros de longitud. g

9) Los vehiculos de carga deberan realizar su carga y descarga dentro del predio. El desarrollo deber4 tomar en cuenta que de acuerdo al '
Articulo 105 fraccién XVIII del Reglamento de Trénsito y Vialidad del Municipio de Monterrey, queda prohibido utilizar la via pablica como
drea de carga y descarga sin permiso de la Autoridad correspondiente,

10) El acceso vehicular al estacionamiento, a la zona de carga y descarga y a los cajones deberan estar libres de cualquier obsticulo que afecte se
funcionalidad y visibilidad para realizar las maniobras vehiculares. Por lo anterior, no deberan existir ningtn tipo de obstaculo ya sea méviles
o fijos, ademas de postes o drboles colindantes al acceso que dificulten la entrada y salida a los usuarios.

11) El desarrollo queda obligado a que la operacidon que presente, asi como cualquier servicio que ofrezca, tanto al interior como en su zona de
accesos y estacionamientos sea tal que no ocasione problemas operacionales a la vialidad y a la zona colindante. La operacién vehicular al
interior del desarrollo serd responsabilidad de los propietarios del mismo.

12) El Desarrollador quedara obligado a la habilitacién de la banqueta colindante al Desarrollo ya sea’que esté en mal estado o sin habilitar y a la
pavimentacion correctiva asociadas al transito que generara el Desarrollo en su etapa de construccion conforme a lo indicado en el articulo
37 Reglamento para las Construcciones.

\

13) 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 ningiin 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, coma la franja de servicio. En dado caso de que el uso del
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 permitird utilizar el ancho del cordén y la franja de servicios
para desplantar la rampa vehicular. En ningiin caso se permitira invadir la peatonvia o banqueta para desplantar la rampa vehicular,

14)  El proyecto debera tener el sefialamiento (horizontal y vertical) de tipo informativo, restrictive y preventivo necesario tanto en el interior
del estacionamiento, asf como al exterior del predio. Es importante aclarar que los costos del sefialamiento deberan ser con cargo al
Dfsarrollador. La autoridad municipal determinara en caso solicitar el sefialamiento vial y las adecuaciones viales necesarias al titular y

Q opietario del desarrollo para el correcto funcionamiento vial de la zona.

mencionados, . . \
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Concluyéndose que, el proyecto presentado es factible desde el punto de vista vial siempre y cuando se cumplan y resuelvan los puntos antes>
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DECIMO. DICTAMENES EXTERNOS.
o  Anexa copia de Dictamen por el Patronato de Bomberos de Nuevo Leén, A.B.P,, Direccién de Ingenieria contra Incendios mediante
Folio: IR23-396, de fecha 11-once de septiembre del 2023-dos mil veintitrés, contiene la emisién de lineamientos a implementar como
— 5 medidas de prevencién de riesgos y de seguridad en materia Contra Incendios del proyecto FACTIBILIDAD DE USO DE SUELO, FIJACION
DE LINEAMIENTOS GENERALES DE DISENO AROUITECTONICO Y LICENCIA DE USO DE SUELO PARA SERVICIO (ALMACEN DE
PRODUCTOS INOCUOS); ubicado en

PREIETEE

Por todo lo anteriormente expuesto y ftmdadg:, y que sustentan la presente determinacidn, asf la solicitud materia del trdmite y las demas
constancias que la integran, motivo por lo que se:
/ ACUERDA

PRIMERO. Por los motivos y fundamentos expuestos y bajo las condiciones que se indican en la presente resolucién, se AUTORIZA a el C,
| \_GUILLERMO FLORES QUINTANILL}\, la FACTIBILIDAD DE USO DE SUELO, FIJACION DE LINEAMIENTOS GENERALES DE DISENO
ARQUITECZANICAVLICENCIA NETICA NE CIETA DARA CERVICIO (ALMACENAMIENTO DE PRODUCTOS INOCUOS) respecto del inmueble

ubicado en— conformado
de una superficie 697.744 metros cuadrados e identificado con el expediente catastral /

SEGUNDO. Que en base al Plan de Desarrollo Urbano del Municipio de Monterrey 2013-2025, aprobado en la Sala de Sesiones del Ayuntamiento
de Monterrey el 08 de julio del 2014, Publicado en el Peri6dico Oficial del Estado de Nuevo Leén Namero 103 con fecha del 15 de agosto 2014 y
de acuerdo al Plano de Zonificacién Secundaria EO5 C y a la Matriz de Compatibilidad de Usos del Suelo contenidos en el Plan antes citado, el predio
en cuestién se encuentra en la DELEGACION CENTRO, DISTRITO lNDUS‘JI‘RIAL MODERNA dando frente a la calle Diego de Montemayor en una
Zona Clasificada como ZT-ZONA INDUSTRIAL Y DE TRANSICION, en donde el uso solicitado para 3.20.5 ALMACENAMIENTO DE PRODUCTOS
INOCUOS se considera como CONDICIONADO, cumpliendo con los lineamientos urbanisticos aplicables, por lo que debera cumplir con las
siguientes lineamientos:
a) La Direccién para un Desarrollo Verde emitié mediante oficio los siguientes Lineamientos en Materia Ambiental:

»  Oficio No. DGDV-2135/23, dentro del dictamen LTA-179/23, de fecha 3-tres de octubre del 2023-dos mil veintitrés, 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 SERVICIO (Almacén de
Procesos Inocuos) del expediente administrativo L-USDS-000190-23-03 de un predio ubicado en

dentificado con el expediente catastral ,mediante el cual se senalo lo siguiente:

1. El material a almacenar debera tener las propiedades inocuas por lo que es prohibido almacenar productos o residuos peligrosos
(listados en la NOM-052-SERMANAT-2005), sustancias contenidas en el ler y 2do listado de actividades altamente riesgosas por la
SERMANAT, productos quimicas (pinol, cloralex, productos perecederos, pinturas con plomo o solventes, aceites, etc.), material que
emita olores, ruido, vibraciones :

/ 2. No deberan sobrepasar los limites méximos permisibles de ruido en fuentes fijas (NOM-081 SEMARNAT—1994).

3. En caso de pﬁlizar bocinas, magnavoces o altavoces de sistemas de sonido, miisica, intercomunicacidn, alarma, etc., deberan estar
orientados hacia el interiory regulado su volumen a fin de que no sobrepasen los limites méximos permisibles de emisidn de ruido
por la Norma correspondiente, ni sus vibraciones. 75

4. Elsuelo deber4 estar protegido con material impermeable, es prohibido realizar cualquier actividad en suelo natural.

5. Deber4 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. Deber registrar sus descargas de agua residual en la Secretarfa de Medio Ambiente del Estado previo a la operacion del
establecimiento.

8. Los liquidos residuales del proceso deberdn cumplir con las Normas Oficiales Mexicanas. [

9, ¢Las sistemas de drenaje deberdn ser protegidos de derrames accidentales de residuos sélidos o l{quidos 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.

0. Debera de registrarse como generador de residuos de manejo especial ante la Secretarfa de Desarrollo Sustentable del Estado.

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

12. Deberé respetar el arbolado presente en el predio, en caso de que interfiera con el proyecto, deberd realizar el permiso
correspondiente para su retiro, de lo contrario, se hard acreedor a las sanciones establecidas en el reglamento de ProféEjén

Ambiental e Imagen Urbana de Monterrey.

> v\ 11/14 / : -_
5? 5 . {0 VRS9 y gx'mw-»; SEWPE (S N?Y

, V"'\lr‘r' 1.:("::@1'] 7 ¢ |
D T -~ AQUI SE RESUELVE



debany.quiroga
Texto tecleado
1

debany.quiroga
Texto tecleado
2

debany.quiroga
Texto tecleado
1

debany.quiroga
Texto tecleado
2

debany.quiroga
Texto tecleado
1

debany.quiroga
Texto tecleado
2


EXPEDIENTE ADMINISTRATIVO: L-USDS-000190-23-03
OFICIO: SDU/00509/2025

13. En el espacio destinado a drea verde, debera contar con 01-un drbol de la especie nativo, con dimensiones de 3 pulgadas de didmetro
en su tallo medido a 1.20 m de altura por cada’100 m2 de area jardinada (de acuerdo a la Ley de Asentamientos Humanos,
Ordenamiento territorial y Desarrollo Urbano del Estado de Nuevo Ledn Art. 215 fraccién VI), ademas, debera de contar con 1-un
arbol de las mismas caracteristicas por cada 2-dos cajones de estacionamiento (siendo la cantidad de 01-un arbol), debido a que el
cajén estara cubierto, debera reponer 01 arbol al vivero municipal y pagar una cuota de salario minimo..

14. En caso de anuncio deber4 ser de tipo/adosado al edificio (categoria B subtipo 1,2 6 4), para cumplir con el Reglamento de Anuncios
del Municipio de Monterrey Art. 16 incisos e) y f) Art. 24 incisos a) y b) y c), Art. 25, 26, 27 y 30 y contar con previa autorizacién de
la Secretaria de Desarrollo Urbano Sostenible.

b) La Direccion de Proyectos Técnicos de la Secretaria de Desarrollo Urbano Sostenible emitié mediante oficio opinién técnica en
materia de vialidad, el cual sefiala lo siguiente:
= Oficio nimero DPT/V/226/2023, de fecha 29-veintinueve de septiembre del 2023-dos mil veintitrés, la Direccién de Proyectos
Técnicos adscrita a esta Secretaria, emitié opinion técnica en Materia.de Vialidad, el cual fue realizado conforme a la informacion
presentada por el solicitante y plano, concluyendo que el proyecto es factible desde el punto de vista vial, debiendo cumplir con lo
indicado en el mismo, mediante el cual se sefiald lo siguiente:

1) El Proyecto debera respetar el siguiente Alineamiento Vial de acuerdo al Plan de Desarrollo Urbano del Municipio de Monterrey 2013-2025, a
la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Nuevo Leén Nuevo Ledn y al Articulo 64 del Reglamento para las Construcciones del Municipio de
Monterrey y al Alineamiento Vial emitido por ésta Secretaria.
a) Para || I b respetar su limite de propiedad de acuerdo a escrituras.
b) Para la—ieberé respetar su limite de propiedad de acuerdo a escrituras.
c) Enlaesquina rormaaa por la interseccion de estas dos vialidades debera respetarjun ochavo minimo de 3.00 x 3,00 metros.
Nota: Se prevé la modificacién al tramo de la via pablica con la que colinda el predio.

i \
/

2) 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.

3) 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, el cual indica que las dimensiones de los cajones dispuestos 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.
Se podra aceptar hasta un 25% de los cajones para vehiculos compactos, los cuales deberan ser de 2.50 x 4.50 metros.

4) Se deberan disponer de al menos un cajon de estacionamiento para personas discapacitadas, los cuales deberdn ser de 3.80 x 5.00 metros de
acuerdo a la norma oficial mexicana NOM-034-5CT2-2003 y deberd 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 deberd de haber un cajén para personas con discapacidad por cada 25 totales o menos.

Articulo 38.- Los cajones de estacionamiento para personas con discapacidad deberdn contar con las si,gur'entes caracteristicas:

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

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

1il.- Dos cajones de estacionamiento podrdn compartir una circulacién central. El ancho de los dos cajones y circulacion central debe tener minimo
6.20 m. El ancho de la circulacién debe ser minimo de 1.20 m y su superficie debe tener un aviso visual o tdctil;

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

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

VI.- Deben cumplir con las disposiciones de drea libre de paso.

Desarrollo deberd dar cumplimiento al reglamento de accesibilidad, debiendo brindar proteccién dentro y fuera del Desarrollo,
ntemplando en sus banquetas y pasillos un disefio con rampas. Las rampas de acceso vehicular no deben de afectar la banqueta o via peatonal
n ningin momento. ) \ :)
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El proyecto deberd reunir los requisitos establecidos en la ley parala proteccién de los derechos de las personas con discapacidad y tomar en
cuenta las Normas Oficiales Mexicanas en materia de Accesibilidad Universal vigentes, en las normas estatales y enlas disposiciones de carcter
general expedidas por el ayuntamiento en materia de desarrollo urbano o construccién,

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

7)  Los cajones deberdn estar claramente delimitados mediante pintura sobre la superficie. El 4rea de los cajones deberd estar en todo momento

libre para ser ocupada exclusivamente por vehiculos. | v

| \

8) Debido a las Caracteristicas fisicas del Desarrollo y el espacio disponible para su estacionamiento, no deberan utilizar vehiculos de carga
mayores de 6.50 metros de longitud.

9) = Los vehfculos de carga deberédn realizar su carga y descarga dentro del predio, El desarrollo debera tomar en cuenta que de acuerdo al
Artfeulo 105 fraccién XVIII del Reglamento de Transito y Vialidad del Municipio de Monterrey, queda prohibido utilizar la via piblica como
4rea de carga y descarga sin permiso de la Autoridad correspondiente. 4

10) El acceso vehicular al estacionamiento, a la zona de carga y descarga y a los cajones deberén estar libres de cualquier obstdculo que afecte se
funcionalidad y visibilidad para realizar las maniobras vehiculares. Por lo anterior, no deberan existir ningtin tipo de obstdculo ya sea moviles
o fijos, ademas de postes o drboles colindantes al acceso que dificulten la entrada y salida a los usuarios.
7/
11) El desarrollo queda obligado a que la operacién que presente, asf como cualquier servicio que ofrezca, tanto.al interior como en su zona de
accesos y estacionamientos sea tal que no ocasione problemas operacionales a la vialidad y a la zona colindante. La operacidn vehicular al
interior del desarrollo ser4 responsabilidad de los propietarios del mismo.

12) El Desarrollador quedara obligado a la habilitacién de la banqueta colindante al Desarrollo ya sea que esté en mal estado o sin habilitar y a la
pavimentacién correctiva asociadas al trénsito que generard el Desarrollo en su etapa de construccién conforme a lo indicadoen el articulo
37 Reglamento para las Construcciones. . ! |
S/

13) Los accesos vehiculares a estacionamientos piblicos o privadbs, estaqionesjde servicio y tiendas de conveniencia deberdn 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 vfa peatonal en ningiin 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 del
corddn tipo rampa resulte en una pendiente mayor al 50 por ciento, se podri 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 permitiréf. utilizar el ancho del cordén y la franja de servicios
para desplantar la rampa vehicular. En hinglin caso se permitird invadir la peatonvia o banqueta para desplantar la rampa vehicular,

14) El proyecto deberd tener el sefialamiento (horiz’bntal y vertical) de tipo informativo, restrictivo y preventivo necesario tanto en el interior
del estacionamiento, asi como al extérior del predio. Es importante aclarar que los costos del sefialamiento deberan ser con cargo al
Desarrollador, La autoridad municipal determinar en caso solicitar el sefialamiento vial y las adecuaciones viales necesarias al titular y
propietario del desarrollo para el correcto funcionamiento vial de la zona.

2 i ;

\

Concluyéndose que, el proyecto presentado es factible desde el punto de vista vial siempre y cuando se cumplan y resuelvan los puntos antes

mencionados. )

| / /

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 procederd a la aplicacién de las sanciones y medidas de seguridad:
“contenidas en la ley de la materia.

RTO. Que con fundamento en el articulo 402 de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano

a el Estado de pluevo Ledn, la presente resolucidn no prejuzga sobre los derechos de propiédad y se dicté conforme a los documentos, informes
datos proporcionados por el solicitante por lo’que seré 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 VII para al que porsi o
por interpdsita persona proporcione documentacién falsa o simule cualquier acto, para obtener autorizacién, relativa a fraccionamientos o
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edificaciones, o sobre cualquier peticién elevada con tales propositos a la dependencia administrativa correspondiente, sin los cuales éstano se
hubiere legalmente otorgado.

QUINTO. Las factibilidades de uso de suelo y los lineamientos generales de disefio arquitectonico, la licencia de uso de suelo y uso de edificacion
no tendrdn vencimiento. En caso de que una nueva legislacion o reforma modifique las normas técnicas autorizadas en materia de vialidad, los
proyectos arquitecténicos, que no formen parte del proyecto ejecutivo arquitecténico iniciado para trdmite de autorizacién, deberdn 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 Ledn. Con base en la fraccidn 11, del articulo 319
de la referida Ley, el proyecto ejecutivo arquitectonico o la licencia de construccién tendrd una vigencia de 5-cinco afios computados a partir del

dia habil siguiente a la fecha de notificacién del acuerdo de autorizacion respectivo.

SEXTO. Por ser cuestion de orden ptblico, es deber de la autoridad apercibir a los interesados en términos de articulo 403 de la Ley de
Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano para el Estado, de Nuevo Leon, en vigor, el cual establece gue: La
revocacion de las autorizaciones, licencias y demds actos de autoridad emitidos de conformidad con esta ley deberan respetar en todo caso las
formalidades esenciales del procedimiento. Solo se podra acordar la revocacion por la misma autoridad que emitié el acto, cuando la resolucion
d‘e 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 demés casos debera ser declarada por una autoridad jurisdiccional.

SEPTIMO. El interesado deberd dar cabal cumplimiento a todo lo mencionado en la presente resolucion, asi como los documentos que forman
parte del presente expediente; para que pueda surtir efectos esta autorizacion

OCTAVO. La presente autorizacion no exime del cumplimiento de cualquier otra disposicidn legal de orden federal, estatal o municipal que sea de
aplicacién, /

NOVENO. Expidase la FACTIBILIDAD DE USO DE SUELO, FIJACION DE LINEAMIENTOS GENERALES DE DISENO ARQUITECTONICO Y
LICENCIA DE USO DE SUELO PARA SERVICIO (ALMACENAMIENTO DE PRODUCTOS INOCUOS) previo el pago de los derechos municipales y
demas_obligaciones fiscales, correspondientes. Notifiquese personalmente, por personal adscrito a esta Secretaria de Desarrollo Ur}:ano
Sostenible. Asf lo acuerda y firma el Ing. Fernando Gutiérrez Moreno, Secretario de Desarrollo Urbano Sostenible del Municipio de Monterrey,
Nuevo Ledn. Cimplase. ' \ |
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CARATULA DE TESTADO DE INFORMACION

CLASIFICACION PARCIAL

INFORMACION
CONFIDENCIAL

Expediente

L-USDS-000190-23-03

Fecha de Clasificacion

14 de octubre de 2025

Direccién General para un Desarrollo Integrado, Compacto y Eficiente

Area de la Secretaria de Desarrollo Urbano Sostenible del Municipio de
Monterrey.

Informacion

Reservada

Periodo de Reserva

Fundamento Legal

Ampliacién del periodo
de reserva

Fundamento Legal

Fundamento Legal: articulos 134, 136 y 141 de la Ley de
Transparencia y Acceso a la Informacion Publica del Estado de Nuevo
Ledn y en concordancia con el articulo Quincuagésimo Segundo de los
Lineamientos en Materia de Clasificacion y Desclasificacion de la
informacion, asi como para la Elaboracion de Versiones Publicas de
los Sujetos Obligados del Estado de Nuevo Leén por tratarse de
informacion clasificada como confidencial en virtud de que contiene
datos personales, pues su difusion vulneraria el derecho constitucional
de salvaguardar informacion relativa a la vida privada y de datos
personales establecido en el articulo 6°, apartado A, de la Constitucion
Politica de los Estados Unidos Mexicanos, y de conformidad con el
oficio PM-N-071/2025 de fecha 09-nueve de mayo del afio 2025-dos
mil veinticinco que contiene el nombramiento del Encargado de la
Direccién General para un Desarrollo Integrado, Compacto y Eficiente
de la Secretaria de Desarrollo Urbano Sostenible del Municipio de
Monterrey, Nuevo Ledn.

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

Acta 10-2025 Ordinaria

Fecha de
Desclasificacion

Confidencial

1.Domicilio, 2. Expediente Catastral, 3. Datos de inscripcion, 4.
Nombre, 5. Numero de OCR (Credencial de Elector), 6. Nimero de
Pasaporte, 7. Firma autografa.

Rubrica, nombre del
titular del area y cargo
publico

n Desarrollo Integrado,

4 ,«;'
) i e la Secretaria rrollo Urbano
Sostenible del'Municipi onterrey, Nuevo Ledn.




