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Secretaria de

Gobierno 2 et
esarrollo Urbano
de Monterrey Sostenible /
OFICIO. No. SDU/02638/2025

/ EXP. ADM: L-USDS-000298-24-03

INSTRUCTIVO

AL C. REPRESENTANTE LEGAL DE LA PERSONA MORAL
DENOMINADA BUFETE INMOBILIARIO MEJORAC, S.A. DE

C.V.
AVENIDA:

Presente. —

Dentro del Expediente Administrativo niimero L-USDS-000298-24-03, se ha dictado una resolucién que a la letra
dice:

En Monterrey, Nuevo Ledn, a los 25-veinticinco dias del mes de junio del afio 2025-dos mil veinticinco. -=--s-==r=r=-zoznmoeee- -
----- VISTO, el expediente administrativo L-USDS-000298-24-03, formado con motivo de la solicitud presentada el 14~
\ catorce de octubre de’2024-dos mil veinticuatro, por el C. Representante Legal de la perspna moral denominada BUFETE
INMOBILIARIO MEJORAC, S.A. de C.V; propietaria del inmueble ubicado en: Calle [saac GdrzaPoniente nimero 1732, Zona
Centro, Monterrey Nuevo Leén, identificado con el expediente catastral No. [INEEESEEE so!icitud a través 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 SERVICIOS (ALMACEN DE PRODUCTOS INOCUOS), en el
predio descrito, el cual tiene una superficie total de 400.00 metros cuadrados. Una vez analizada la presente solicitud, los
dictAmenes técnicos, las demés constancias acompafiadas, cuanto més consta en autos, convino y debié verse, y;
/
RESULTANDO
“PRIMERO. De acuerdo a lo establecido en el artfculo 308 de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial
y Desarrollo Urbano Para el Estado de Nuevo Ledn, corresponde a los Municipios autorizar o negar los permisos,
factibilidades o licencias de uso de suelo, de construcciény de edificacién de acuerdo a los planesy 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 2013-2025, y requisitos establecidos en los artfculos 308 fraccion I1,1V
y X, 311 fracciones I, 316 y 325 de la citada Ley, articulo 20 del Reglamento para las construcciones del municipio de
Monterrey, articulos 160 y 162 del Reglamento de Zonificacién y Uso de Suelo del Municipio de Monterrey, siendo que el
sqlicitante allego la siguiente documentacion:

CUMPLIMIENTO DE REQUISITOS.

1.- Para el tramite de factibilidad de uso de ‘suelo, la fijacién de lineamientos generales de diseiio; y el proyecto
arquitecténico o licencia de uso de suelo, de acuerdo a lo establecido en el articulo 311 fracciones:

I, I y I1I. Inciso a).- Solicitud correspondiente. 7 (

«  Presenta Solicitud-de trdmite firmada por la C. Elsa Maria Barragan Lozano, en su caracter de apoderado legal de la sociedad
denominada BUFETE/INMOBILIAR[O MEJORAC, S.A. DE C.V. en su carécter propietario, del predio ubicadg en la calle Isaac Garza
Poniente ritimero 1732, Zona Centro, en el Municipio de Monterrey, Nuevo Ledn, con expediente catastral _ a través de
la cual solicita la Factibilidad de Uso de Suglb, Fijacién de Lineamientos Generales de Disefio Arquitecténico, Licencid de Uso de Suelo

para Servicios (Almacén de Prdductos Ino¢uos), asf mismo la firma, el Director Responsable de Obra, Ing. — _
con cedula profesional 30110/43,4 quien se manifiesta su responsabilidad mediante escrito de fecha 11-once/dfas del mes de octubre del

- \afio 2024-dos mil veinticuatror;' —

QICOH lo anterior se da cumplimiento a lo dispuesto por el artfculo 311, fraccién I, Il y I1] incisos a) de la Ley de Asentamientos Humanos,
Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano para el Estado de Nuevo Ledn, Articulo 164 fraccién I Articulo 156 Bis I, fraccién [ y
articulo, 160 Bis, fraccién I, del Reglamento de Zonificacién y Uso del Suelo de Monterrey, Nuevo Ledn, 7
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OFICIO. No. SDU/02638/2025
EXP. ADM: L-USDS-000298-24-03
I, I y Il Inciso b). - Acreditar la propiedad o posesiéon del predio. Copia del acuerdo de Factibilidad. Pago de derechos
correspondientes.

s Presenta copia simple de Escritura Ptblica Ntimero 2,130- dos mil ciento treinta, en el Municipio de San Pedro Garza Garcia, Nuevo
Ledn, Estados Unidos Mexicanos, a los 17-diesisiete dias del mes de septiembre del afio 2019-dos mil diecinueve, pasada ante la fe del
Licenciado Gabriel Galindo Garcia, Notario Piblico nimero 70-setenta, con residencia en éste Municipio y con ejercicio en la
demarcacion Notarial correspondiente al Primer Distrito Registral n el Estado; la cual contiene un CONTRATO DE COMPRA VENTA DE
BIEN INMUEBLE, a favor de la empresa mercantil denominada “BUFETE INMOBILIARIO MEJORAC, S.A. DE C.V."”, representada porla
C. Elisa Maria Barragan Lozano, referente al predio ubicado en la calle Isaac Garza Poniente niimero 1732, Zona Centro de ésta Ciudad
e identificado con el nimero de expediente catastral .Registrada en el Instituto Registral v Catastral del Estado de Nuevo
Ledn, baio

. Que de acuerdo a lo solicitado en el presente expediente lo son en conjunto, la factibilidad de uso de suelo, la fijacidon de
lineamientos generales de disefio arquitecténico y lalicencia de uso de suelo, lo cual se encuentra permitido segiin lo establece el articulo
319, fraccién X, inciso a), de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano Para el Estado de Nuevo
Ledn, por consiguiente son requisitos que pueden omitirse su presentacion, tratindose de estas solicitudes acumuladas o en conjunto.

e Presenta copia simple de recibo de pago por concepto de inicio de trdmite de licencia de uso de suelo, factibilidad y Lineamientos,
por la cantidad de $3,343.94 (tres mil trecientos cuarenta y tres pesos 94/100 m.n.) con niimero de recibo Folio 3170000035762 de
fecha 14-catorce dias del mes de octubre del afio 2024-dos mil veinticuatro, expedido por la Direccién de Ingresos de la Tesoreria
Municipal de Monterrey, donde se asigndé el expediente L-USDS-000298-24-03 al expediente catastral

Con lo anterior se da cumplimiento a lo dispuesto por el articulo 311, fracciones I, Iy 111, inciso b), de la Ley de Asentamientos Humanos,
Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano Para el Estado de Nuevo Ledn. Articulo 164, fraccién VI, articulo 156 Bis I, fraccién Il y
articulo 160 Bis, fraccién II, X1 y IX, del Reglamento de Zonificacién y Uso del Suelo de Monterrey, Nuevo Leén.

I, I1 y Il Inciso c). - Acreditacion del interés o personalidad juridica:

. Presenta copia simple de Escritura Piiblica Niimero 11,503-once mil quinientos tres, en la ciudad de Monterrey, Nuevo Ledn,
Estados Unidos Mexicanos a los 10-diez dfas del mes de noviembre del afio 2004-dos mil cuatro, pasada ante la fe del Licenciado Jesus
Salazar Venegas, Notario Piiblico, Titular de la notarfa Piiblica niimero (63) sesentay tres, con ejercicio en el Primer Distrito del Estado,
relativo a la CONSTITUCION DE UNA SOCIEDAD ANONIMA DE CAPITAL VARIABLE denominada “BUFETE INMOBILIARIO MEJORAC"
SOCIEDAD ANONIMA DE CAPITAL VARIABLE. Inscrita ante el Instituto Piiblico de la Proniedad v de del Comercio de Monterrey Nuevo
Ledn, bajo el folio Mercantil Electrénico

o Presenta escritura piiblica niimero 14,660-catorcemil seiscientos sesenta, en la ciudad de Monterrey, Capital del Estado de Nuevo
Ledn, Estados Unidos Mexicanos a los 05-cinco dias del mes de octubre del afio 2011-dos mil once, ante la fe del Licenciado Jestis Salazar
Venegas, Notario Publico, Titular de la Notaria Publica niimero 63-sesenta y tres, con ejercicio en el Primer Distrito del Estado, én donde
la empresa denominada "BUFETE INMOBILIARIO MEJORAC” §.A. DE C.V. designa alos C.C. Carlos Alberto Gonzélez Lopez y Elisa Maria
Barragan Lozano, Carlos Alberto Gonzdlez Barragéan, Elisa Marfa Gonzélez Barragan, como Apoderados Generales otorgando Poder

., General para actos de Administracién, Poder General para Actos de Dominio. Inscrita eg el registro Piiblico de la Propiedad v del
I Comercio de Monterrev. Nuevo Ledn, Bajo el niimero de Folio Mercantil E]ectrénico—

e Presenta Carta Poder simple firmada en original de fecha 11-once dias del mes octubre del afio 2024-dos mil veinticuatro, mediante
el cual la C. Elisa Maria Barragan Lozano, como Apoderada Legal de la empresa denominada “BUFETE INMOBILIARIO MEJORAC” S.A.
DE C.V. como propietario del predio ubicado en la calle [saac Garza Poniente niimero 1732, Zona Centro, en el Municipio de Monterrey,
Nuevo Ledn, con expediente catastral— mediante el cual otorga poder para tramite de Factibilidad de Uso de Suelo,
Fijacién de Lineamientos Generales de Disefio Arquitect6nico, Licencia de Uso de Suelo para Servicios (Almacén de Productos Inocuos),

a favor del _y fungiendo como testigos los

o Presenta copia simnle de credencial nara votar expedida por el Instituto Nacional Electoral a nombre de la C‘ Elisa M;/a Barragan
Lozano con nimero de— (Apoderado Legal de la empresa denominada "BUFETE INMOBILIARIO ME]ORAC S.A.DE

g‘v ] |
Presenta copia simple de credencial para votar expedida por el Instituto Nacional Electoral referido a nombre del _

_Con nimero — (GESTOR).
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OFICIO. No.SDU/02638/2025
EXP, ADM: L-USDS-000298-24-03

«  Presenta copia simple de credencial para votar expedida por el Instituto Nacional Electoral referido a nombre del _
con nﬁmem—[Testigo).

»  Presenta copia simple de credencial para votar expedida por el Instituto Nacional Electoral referido a nombre de la | ENGFGEGzG

- I con e [ (7 cstigo).

Con lo-anterior se da cumplimiento con lo dispuesto por el articulo 311, fracciones I, ILy [l inciso ¢}, de la Ley de Asentamientos

Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano Para el Estado de Nuevo Leén. Artfculo 164 fraccién VII, articulo 156 Bis |,
fracciones IV, Vy articulo 160 Bis, fraccién 111, del Reglamento de Zonificacién y Uso del Suelo de Monterrey, Nuevo Ledn.

I, 11 y Il 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 disefio arquitectdnico. |

. Presenta planp de localizacién incluido en los planos arquitecténicos (01 de 02 al 02 de 02) del inmueble ubicado en calle Isaac
Garza Poniente nimero 1732, Zona Centro, en el Municipio de Monterrey, Nuevo Leén, con expediente catastral

«  Fl requisito referente al pago de derechos es requerido a su vez en la fraccién III, inciso b) del articulo 311, de la Ley de
Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano para el Estado de Nuevo Leén, por lo que se da por
cumplimentado. También por otra parte debera anexar el recibo de pago correspondiente previo a la entrega, una vez autorizadas las
Licencias solicitadas.

° 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, fracci6n 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, tratdndose de estas solicitudes acumuladas o en conjunto.

Lo anterior en cumplimiento con lo dispuesto por el articulo 311, fraccién I, I1 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, IV, articulo 156 Bis |, fracciones
11Y Xy artfculo 160 Bis fraccién V, IX, XI del Reglamento de Zonificacién y Uso del Suelo de Monterrey, Nuevo Leén.

I, Il y IlI Inciso e). - Indicar el uso de suelo que se pretende. Plano de localizacién del predio, indicando las vias publicas, los
servicios piiblicos colindantes y las curvas de nivel a cada metro. Plano con el diseiio arquitecténico del proyecto conteniendo
las diversas plantas, cuatro elevaciones, dos cortes y la planta de conjunto, con el cuadro general de areas.

. Manifiesta en solicitud y plano del proyecto (01 de 02 al 02 de 02), el uso de suelo para Servicios (Almacén de Productos Inocuos),
en el predio ubicado en vhicada en la calle Isaac Garza Poniente nimero 1732, Zona Centro, en el Municipio de Monterrey, Nuevo Ledn,
con expediente catastral (

o  Presenta03-tres juegos de planos (01 de 0\2 al 02 de 02), del proyecto correspondientes al tramite de Factibilidad de Uso de Suelo,
Fijacién de Lineamientos Generales de Disefio Arquitectdnico, Licencia de Uso de Suelo para Servicios (Almacén de Productos Inocuos),
los cuales contienen: plantas arquitecténicas, 4 elevaciones, 02 cortes, planta de conjunto, cuadro de 4reas general, localizacién del
predio, indicando vias ptiblicas, los servicios ptiblicos colindantes y las curvas de nivel a cada metro,
\ < \ |

' Con lo anterior se da cumplimiento a lo dispuesto por el artfculo 311, fracciones I, Il y I1l, inciso €) dela Ley de Asentamientos Humanos,
Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano Para el Estado de Nuevo Leén, Articulo 164, fraccién I y V, artfculo 156 Bis I, fracciones

I, Iy articulo 160 Bis, fracciones I, V, del Reglamento de Zonificacién y Uso de Suelo de Monterrey, Nuevo Ledn,

|

1 y Il inciso f). - Pago de derechos correspondientes. Estudio de movilidad en los casos que el predio no pertenezca a
fraccionamiento autorizado y el proyecto arquitecténico presente un requerimiento mayor de 50-cincuenta cajones de
estacionamiento.

«  El requisito referente al pago de derechos, es requerido a su vez en la fraccién III, inciso h) del articulo 311 de la Ley de
- sAsentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano para el Estado dé Nuevo Ledn, por lo que se da por
v:umplimentado. También por otra parte debera anexat el recibo de pago correspondiente previo ala entrega, unawvez autorizadas las
Licencias Solicitadas. /

| - e
i |

g{‘ f e

/,ﬂ

_AQUI SE RESUELVE

11089

2


debany.quiroga
Texto tecleado
6

debany.quiroga
Texto tecleado
6

debany.quiroga
Texto tecleado
5

debany.quiroga
Texto tecleado
5

debany.quiroga
Texto tecleado
2

debany.quiroga
Texto tecleado
2


OFICIO. No.SDU/02638/2025"
EXP. ADM: L-USDS-000298-24-03
° En cuanto al Estudio de Movilidad, este requisito cabe sefialar que no aplica, toda vez que el predio se encuentra dentro de la Zona
Centro del Municipio, ademés que el proyecto arquitecténico presentado no presenta un requerimiento mayor de 50-cincuenta cajones
de estacionamiento.

Por lo tanto, se da cumplimiento a lo dispuesto por el articulo 311, fracciones 1 y II1, inciso f) de la Ley de Asentamientos Humanos,
Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano Para el Estado de Nuevo Ledn. Articulo 164 fraccién 1V, articulo 156 Bis I, fraccion X,
artfculo 160 Bis, fraccién IX, del Reglamento de Zonificacién y Uso del Suelo de Monterrey, Nuevo Ledn,

1y IIL. 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.

o Presenta copia simple de pago del impuesto predial con niimero folio de pago 459R-492 expedido por Tesoreria Municipal del
Municipio de Monterrey, Nuevo Leén; por concepto de Impuesto Predial del primero al sexto bimestre del afio 2024-dos mil veinticuatro,
de fecha 21-vintiun dias del mes de agosto de 2024-dos mil veinticuatro, para el predio identificado con el niimero de calle Isaac Garza
Poniente niimero 1732, Zona Centro, en el Municipio de Monterrey, Nuevo Ledn, con expediente catastral

o En cuanto al Estudio de impacto ambiental, segiin la ficha ambiental presentada en fecha 25-veinticinco dfas del mes de mayo del |
afio 2023-dos mil veintitrés, ante la Direccién general para un Desarrollo Verde adscrita a ésta Secretaria no manifiesta requerir dicho
estudio, y mediante los Lineamientos Técnico Ambientales-208/24, con oficio nimero GDV/188/2024 se dan los Lineamientos en
materia ambiental para el uso de Servicios Almacén de Productos Inocuos, para el predio ubicado en Ia calle Isaac Garza Poniente
nimero 1732, Zona Centro, en el Municipio de Monterrey, Nuevo Ledn, con expediente catastrz para el giro Almacén
de Productos Inocuos.

Con lo anterior se da cumplimiento a lo dispuesto por el articulo 311, fracciones 1 y 111, inciso g) de la Ley de Asentamientos Humanos,
Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano Para el Estado de Nuevo Ledn. Articulo 164, fraccién VIII, articulo 156 Bis 1, fraccién VII,
articulo 160 Bis fraccién IV, del Reglamento de Zonificacién y Uso de Suelo del Municipio de Monterrey, Nuevo Leén.

111. Inciso h). - Estudio geofisico, geoldgico e hidrolégico, 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.

. La zona donde se ubica el predio no presenta riesgo Geolégico o Hidroldgico segiin el visor del mapa del Atlas de Riesgo de Nuevo
Ledn, por lo que no se requiere presentar dichos estudios para el inmueble ubicado en la calle [saac Garza Poniente nimero 1732, Zona
Centro, en el Municipio de Monterrey, Nuevo Le6n, con expediente catastral

. Con lo anterior se da cumplimiento a lo dispuesto en el articulo 311, fraccidn I, inciso h) de la Ley de Asentamientos Humanos,
Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano Para el Estado de Nuevo Ledn. Articulo 160 Bis, fracciones XIV, XV, del Reglamento de
Zonificacidn y Uso de Suelo del Municipio de Monterrey, Nuevo Ledn.

I11. 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. ‘ %

° No aplica por ser un proyecto menor a lo requerido, con lo sefialado en el articulo 311 fraccién III, inciso i) de la Léy de
Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano para el Estado de Nuevo Ledn, Articulo 160 BIS, fraccién XV,
del Reglamento de Zonificacién y Uso de Suelo del Municipio de Monterrey, Nuevo Ledn.

111 Inciso j). - Factibilidad del servicio de electricidad, para construcciones que presenten un Coeficiente de Utilizacién del
Suelo-CUS mayor de 1,500 M? -Mil quinientos metros cuadrados, calculado en los términos previstos en esta Ley,

. No aplica pdr ser un proyecto menor 3 lo requerido, con lo sefialado en el articulo 311 fraccién 111, inciso j) de la Ley de
Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano para el Estado de Nuevo Ledn y Articulo 160 BIS, fraccién XVI,
del Reglamento de Zonificacién y Uso de Suelo del Municipio de Monterrey, Nuevo Le6n, \ 3

2. Requisitos de acuerdo al Reglamento de Zonificacion y Uso de Suelo del Municipio de Monterrey, Nué\o Leén.
élgReglamento de Zonificacién y Uso de Suelo del Municipio de Monterrey, Nuevo Leén en su Reforma publicada en el Periédico Oficial

1 Estado de Nuevo Leén en el Tomo CLX, Nimero 100, Seccién 111, de fecha 09-nueve dias del mes de agosto del afio 2023-dos mil
veintitrés, también establece requisitos para el trimite de factibilidad de uso de suelo y lineamientos generales de disefio arquitecténico

e I
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EXP. ADM: 1.-USDS-000298-24-03
y Proyecto Arquitecténico o Licencia de Uso de Suelo, siendo los sefialados en los articulos 164y 156 Bis I, fracciones I, II, 111, IV, V, VI,
VII, VIIL IX, X, XI; y articulo 160 Bis, fracciones LILILIV, V, VLVILVIII, IX, X, XL, XII, XIIL XIV, XV, XVI, XVII, del citade Reglamento, por lo
que también se analizé el cumplimiento de los siguientes requisitos: :
/

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

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 drea Metropolitana, el nimero 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 interese la factibilidad, su niimero de expediente catastral, su superficie, el uso o los usos de
suelo, 0 el 0 los destinos de suelo, aprovechamiento, funciones o girosen particular que pretende o le interesa se le determinen,
conforme al Programa o Plan de desarrollo urbano vigente y aplicable, asi como la demds informacion que se indique en el
formato de solicitud;

I1l. Croquis de ubicacion de predio; y,

IV. El pago de derechos municipales respectivo.

V. Plano de localizacién del predio, lote o unidad de propiedad privativa, respecto del cual se solicita la factibilidad de uso
de suelo, en formato oficial, con firma autégrafa 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 Piiblico de la Propiedad y del Comercio o en el Instituto Registral y Catastral del Estado;

VII. Acreditar el interés que le asiste, en el supuesto de que se actiie en representacién de un tercero interesado;

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

7

s Los anteriores requisitos se tienen por cumplimentados con la documentacién descrita en el apartado precedente IL
CUMPLIMIENTO DE REQUISITOS y requerida a su vez en las fracciones 1 y II, incisos a), (d y ), (dyf), (dye),b), c)yg) del articulo 311
de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano para el Estado de Nuevo Leon.

1. Plano o constancia de antecedente del predio, si los hubiere;
e  No presenta antecedentes.

\
IX. Cuatro fotografias exteriores, desde distintos 4ngulos cada una y cuatro fotografias interiores del lote, desde distintos
angulos cada una, predio o unidad de propiedad privativa, originales legibles y a colores; '

° Presenta 07-siete fotograffas del exterior del predio y 06-seis fotograffas del interior del predio, (lote baldio) impresas a color,
dando cumplimiento en el artfculo 164., fraccién IX, del Reglamento de Zonificacién y Uso del Suelo de Monterrey, Nuevo Ledn.

X. Copia simple del comprobante del domicilio que se sefiale para oir y recibir notificaciones, con una antigiiedad no mayor a

tres meses;y,
74

o Precenta conia simnle de Comprobante de domicilio para oir y recibir notificaciones en la direcci6n _ i/
1, - rislo poi T Bonisionadgral

Electricidad, fecha de perfodo facturado de los 28-veintiocho dias del mes de mayo a los £»-veinticinco dias del mes de junio del afio
2024-dos mil veinticuatro. \

XI. Los requisitos antes relacionados se deberédn 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 documentacidén\e informacién antes
requerida, en archivos en el formato sefialado en el sistema o que facilite su lectura. :

_ \ L
«  Presenta copia simple de documentacién solicitada en formato fisico y en formato digital presentadomediante USB.
uando la solicitud se realice expresando genéricamente que se le informe de la factibilidad, en estos casos, la
cretaria informara de todos los usos de suelo, las funciones, los aprovechamientos o los giros que en elPlany/o
rograma 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.

N o ni;‘f.‘l.@!ﬂf i u[lfljfi-j,‘tqh ‘wﬂ‘wmﬂu]ﬂrﬁ ENTQ - -ﬂ", i _I
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La Secretaria emitira la respuesta respectiva, la cual no constituira 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 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 manifest6 para oir y recibir notificaciones.

« El sohcltante establece en la solicitud, que se le notifique de forma personal.

B) ARTICULO 156 BIS I - El interesado en que se le expidan la Fijacién de Lineamientos Generales de Dlseno
Arquitecténico para la futura utilizacién o aprovechamiento de un lote, predio o unidad de propiedad privativa, podra
realizar la solicitud ante la Secretaria, presenlfando los siguientes requisitos:

. 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 electrénico, el nombre de la persona autorizada para ofr y recibir notificaciones, la
ubicacién del lote, predio o unidad de propiedad privativa del que le interesa se le expidan los Lineamientos
Generales de Disefio Arquitectonico, su niimero de expediente catastrai, su superficie, el uso o los usos de suelo,
o el o los destinos de suelo, aprovechamiento, funciones o giros en particular que pretende o le interesa realizar,
conforme al Programa o Plan de desarrollo urbano vigente y aplicable, asi como la demds informacién que se
indique en el formato de solicitud; '

II. 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 publicas 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 elaboro;

IIl. 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.

Si el propietario es una institucién bancaria, derivada de un contrato de fideicomiso, presentar copia simple del
contrato de fideicomiso y todas sus modificaciones.

Cuando la solicitud se realice en calidad de poseedor, debera de presentar, ademas de la documental de la
escritura de propiedad, la copia simple del contrato de arrendamiento, de comodato o cualquier otro que le
permita la posesion del inmueble, con el documento en el que se exprese el consentimiento del propietario para
solicitar la fijacion de los lineamientos

generales de diseiio arquitect6nico;

IV. Copia simple de la identificacion oficial en la que se contenga la 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 actiie en representacion de un tercero interesado:
a).- Tratandose de persona fisica la solicitante, copia simple del poder expedido ante notario publico 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 autégrafa de quien otorga el poder y del apoderado, asi como de los dos testigos, con
las copias simples de las identificaciones oficiales en la que se contenga la firma autégrafa y la fotograﬁa de las
personas que intervienen en la carta poder;

b).- Tratdndose de persona moral: Presentar copia simple del acta constitutiva y demas rﬁ(\)diﬁcacio es a sus
estatutos de la sociedad, inscrita en el Registro Publico de la Propiedad y del Comercio o en el nstltutc)?leglstral
y Catastral del Estado que corresponda; Presentar copia simple del poder expedido ante notario piiblico, en el que
conste la designacion del apoderado y las facultades que le fueron conferidas, acompaiiada de la copia simple de

& identificacién oficial en la que se contenga la firma autégrafa y la fotografia;
1

Q.

I. Estar al corriente con el pago del impuesto predial o cualquier otra contribucién mumc:pal
X. El pago de derechos municipales correspondientes;
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«  Los anteriores requisitos se tienen por cumplimentados con la documentacién descrita en el apartado precedente II.
CUMPLIMIENTO DE REQUISITOS y\-requerida a su vez en las fracciones I y II, II, fracciones a), d), b), c), c), g) y f) del
artfculo 311 de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano para el Estado de Nuevo
Leén; el artfculo 164, fraccién I, IV, V, VII, VIIL, IX, X, XI del Reglamento de Zonificacién y Uso de Suelo del Municipio de
Monterrey, Nuevo Ledn.

VI. Factibilidad de uso de suelo, en caso de existir o poseer, copias simples de las autorizaciones, licencias de uso
de suelo o licencias de construcciéon 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), deberin de estar inscrita en la
Direccién de Catastro del Instituto Registral y Catastral del Estado; . '

«  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, lo cual se encuentra permitido segin lo establece el artfculo 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 presentacion, tratindose de estas solicitudes
acumuladas o en conjunto. | :

P

VIII. Dos fotografias exteriores y dos fotografias interiores del lote, predio o unidad de propiedad privativa,
originales legibles y a colores;

IX. Copia simple del comprobante del domicilio que se sefiale para oir y recibir notificaciones, con una
antigiiedad no mayor a tres meses;

« Los anteriores requisitos se tienen por cumplimentados con la documentacién descrita en el apartado precedente IL
CUMPLIMIENTO DE REQUISITOS, numeral (2), inciso A) fraccién IXy X, del Articulo 164 del Reglamento de Zonificacién y
) Uso de Suelo del Municipio de Monterrey, Nuevo Ledn.
(
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 documentacién
e informacién antes requerida, en archivos en el formato sefialado en el sistema o que facilite su lectura.

La solicitud a la que se refiere la fraccién I debera manifestar expresamente su voluntad de que la resolucion 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
tratandose de la preventiva en el domicilio que en la solicitud manifestd para oir y recibir notificaciones.

«  Elsolicitante establece en la Solicitud, que se le notifique de forma personal.

C) ARTICULO 160 BIS. -"Para tramitar la licencia de uso de suelo, el propiet.a-;*io 0 posegdbr del predio, 0 en su caso su
apoderado, deberd presentar a la Secretarfa la siguiente documentacién:

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 drea Metropolitana, el
ntimero 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
Snelo, su niimero de expediente catastral, su superficie, el uso o los usos de suelo, o el o los destinos del suelo, /
@rovechamiento, funciones o giros en particular que pretende, conforme al Programa o Plan de desarrollo
irbano vigente y aplicable, asi como la demds informacion que se indique en el formato de solicitud;
II. Titulo que Acredite la Propiedad del Predio, inscrito ante la dependencia correspondiente; S
I1l. Acreditar el interés que le asiste, y en caso de representacién contar con poder suficiente para tal efecto;
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IV. Estar al corriente con el pago del impuesto predial o cualquier otra contribucién municipal;
V. Presentar plano de localizacion del predio;
IX. Realizar el pago de los derechos correspondientes;

| XIV.Estudio Hidrol6gico e Hidraulico; En las zonas sefialadas como de Riesgo Alto y Muy Alto segtn el 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 senaladas como de Riesgo Alto y Muy Alto segun el Atlas de Riesgo
del Estado o del Municipio, realizado por un especialista en ciencias de la tierra con cédula profesional que lo
acredite contar con carrera afin. .
XVI. Factibilidad de los servicios de agua potable y drenaje sanitario, para construcciones que presenten un
Coeficiente de Utilizacién del Suelo -CUS mayor a 1,500 m2-mil quinientos metros cuadrados;
XVIL Factibilidad de los servicios de electricidad, para construcciones que presenten un Coeficiente de
Utilizacién del Suelo -CUS mayor a 1,500- mil quinientos metros cuadrados;
+  Los anteriores requisitos se tienen por cumplimentados con la documentacién descrita en el apartado precedente 11
CUMPLIMIENTO DE REQUISITOS, Numeral ], y requerida a su vez en las fracciones I, Il y 11, fracciones a), b), c), g), (d, e),
d), h), h) i) v j) del articulo 311 de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano para
el Estado de Nuevo Ledn; Apartado 2, inciso A) fracciones I, IV, V, VII, VIII, IX, X, del articulo 164, Apartado 2, inciso B)
fracciones L, I1, 111, IV, V, VI, VII, IX y X, ARTICULO 156 Bis I, del Reglamento de Zonificacién y Uso de Suelo del Municipio
de Monterrey, Nuevo Ledn.

VI. Cuatro fotografias exteriores del predio;

« El anterior requisito se tiene por cumplimentado con la documentacién descrita en el apartado precedente II.
CUMPLIMIENTO DE REQUISITOS, numeral (2), inciso A) fraccién IX, del Articulo 164 del Reg]amento de Zonificacién y Uso
de Suelo del Municipio de Monterrey, Nuevo Ledn.

VII. En caso de que el inmueble este catalogado como de valor histérico o artistico, 0 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;

«  Presenta copia simple de oficio y planos sellados (01 de 02 al 02 de 02) nimero 401.2C.2.263/2023, de fecha 2-dos
dias del mes de octubre del afio 2023-dos mil veintitrés, emitido por el Centro INAH Nuevo Leén en donde sefiala que para
el predio Ubicado en la calle Isaac Garza Namero 1732, entre América y Martin de Zavala, en la Zona Centro de Monterrey
Nuevo Leén, con nimero de Expediente Catastral— para una construccién de Bodega de Productos Inocuos,
“El inmueble es considerado Monumento Histérico por determinacién de la Ley Federal sobre Monumentos y Zonas
Arqueolbgicos, Artisticos e Histéricos y Ademads tiene ficha en el catdlogo Nacional de Monumentos Histdricos Inmuebles
(1-0102000145), por lo que cualquier intervencion en el predio habra de ser revisada y aprobada por el Instituto”, por éste
motivo, personal adscrito al Centro INAH Nuevo Leén, fue comisionado para que se constituyeran en Isaac Garza 1731, en
el Centro de Monterrey para realizar la mspecmén de dicho inmueble y ver la factibilidad de la intervencién propuesta.
“De acuerdo a lo que se encontré en la inspeccién EL INMUEBLE FUE DEMOLIDO SIN AUTORIZACION DE ESTE INSTITUTO,
por lo que el nuevo proyecto deber4 ser acorde a lo que se demolié por lo que la fachada deber4 contar con los elementos
arquitecténicos nordesteases del anterior inmueble”; por lo que se da cumplimiento a lo establecido en el articulo 160 Bis.,
fraccién VII, del Reglamento de Zonificacién y Uso del Suelo de Monterrey, Nuevo Ledn.

VIILEn caso de tratarse de usos del suelo sefalados como condicionados en el Plan, anexar croquis de

levantamiento de usos del suelo existentes en la zona en donde se ubica el 70 inmueble, con lderandOBOO cien

metros hacia ambos lados del predio, cubriendo ambos lados de las aceras; ( J

Q- El giro solicitado es considerado como condicionado por ubicarse frente a la calle Isaac Garza, una \nahdad clasificada
como CBI CORREDOR DE BAJO IMPACTO por el Plan de Desarrollo Urbano. Por lo que presenta mlcrozomﬁcacmn del sitio
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en donde el 100% es diferente al uso habitacional unifamiliar, por lo establecido en el articulo 160 Bis, fraccion 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 areas, con firma autografa del propietario,
poseedor y/o por el representante legal, y del Director Responsable de la Obra o del asesor en diseiio
arquitectonico; _

¢  Presenta 03-tres juegos de planos (01 de 02 al 02 de 02), del proyecto correspondientes al tramite de Factibilidad
de Uso de Suelo, Fijacién de Lineamientos Generales de Disefio Arquitectonico, Licencia de Uso de Suelo para
Servicios (Almacén de Productos Inocuos), firmados por la C. Elisa Maria Barragin Lozano, como Apoderada Legal
de la empresa denominada “BUFETE INMOBILIARIO MEJORAC” S.A. DE C.V. el cual solicita para el predio ubicado en la
calle Isaac Garza Poniente ntimero 1732, Zona Centro, en el Municipio de Monterrey, Nuevo Leén, con expediente catastral
— los cuales contienen: plantas arquitecténicas, 4 elevaciones, 02 cortes, planta de conjunto, cuadro de dreas
general, localizacién del predio, indicando vfas piiblicas, los servicios publicos colindantes y las curvas de nivel a cada
metro. Signado también por el Director Responsable de Obra, Ing. [N co» ccdula profesional
3011043, quien se manifiesta su responsabilidad mediante escrito de fecha 11-once dfas del mes de octubre del afio 2024-
dos mil veinticuatro. f

XI. Copia simple del acuerdo de factibilidad de uso de suelo del inmueble y del acuerdo de fijaciéon de
lineamientos generales de disefio ar%uitecténico; 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),
deberan estar inscrita en la Direccién de Catastro del Instituto Registral y Catastral del Estado;
| ( 7

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, lo cual se encuentra permitido segiin lo establece el artfculo 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, tratdndose de estas solicitudes
acumuladas o en conjunto. %

XII. Copia simple del comprobante del domicilio que se sefiale para oir y recibir notificaciones, con una
antigiiedad no mayor a tres meses; ' /

El anterior requisito se tiene por cumplimentado con la documentacién descrita en el apartado precedente II.
CUMPLIMIENTO DE REQUISITOS, numeral (2), inciso A) fraccién X, del Articulo 164 del Reglamento de Zonificaciony Uso
de Suelo del Municipio de Monterrey, Nuevo Ledn. i ‘ :
XIIL. Carta Responsiva y copia simple de la cédula profesional del Director Responsable de la Obra, asi como una
carta responsiva y copia simple de la cédula profesional de cada uno de los asesores del estudio elaborado
correspondiente. La/ Carta Responsiva deberd 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; &

. Preserllta carta de responsabilidad en original de fecha 11-once dias del mes de octubre del afio 2024-dos mil

veinticuatro, signado por el Director Responsable de Obra, Ing. | " cedula profesional

3011043, mediante el cual se manifiesta como Director Responsable de Obra correspondientes al trdmite Factibilidad

e Uso de Suelo, Fijacién de Lineamientos Generales de Disefio Arquitecténico, Licencia de Uso de Suelo para Servicios

&Almacén de Productos Ino_cuos), el cual se llevar4 a cabo en el inmueble ubicado en la calle [saac Garza Poniente niimero
1732, Zona Centro, en el Municipio de Monterrey, Nuevo Ledn, con expediente catastral
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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 contenga la documentacion
e informacién antes requerida, en el formato sefialado en el sistema o que facilite su lectura.

»  El anterior requisito se tiene por cumplimentado con la documentacién descrita en el apartado precedente 1L
CUMPLIMIENTO DE REQUISITOS, numeral (2), inciso A) fraccién XI, del Articulo 164 del Reglamento de Zonificacién y Uso
‘de Suelo del Municipio de Monterrey, Nuevo Ledn.

La solicitud a la que se refiere la fraccién I de este articulo deberd manifestar expresamente su voluntad de que
la resolucion del tramite, cnando 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.

»  El anterior requisito se tiene por cumplimentado con la documentacién descrita en el apartado precedente II.
CUMPLIMIENTO DE REQUISITOS, numeral (2), inciso A) fraccién X1, del Articulo 164 del Reglamento de Zonificacién y Uso
de Suelo del Municipio de Monterrey, Nuevo Leén.

Otros Documentos

o  Presenta Alineamiento Vial con niimero de expediente administrativo PT-ALVI-000453/23 de fecha 21-veintiun dias del mes de
julio del afio 2023-dos mil veintitrés, en el cual se sefiala que en los estudios de vialidad no se prevé la modificacién de los alineamientos
de tramo de la Via Piblica con la que colinda el Predio, s importante sefialar que debera respetar el limite de propiedad de acuerdo a
las escrituras.

»  Presenta copia simple de permiso de desmonte con niimero de oficio 0596/24-DGDV-SEDUSO, PDE-000108-24, de fecha 5-cinco
dfas del mes de junio del afio 2024-dos mil veinticuatro, en la cual se repusieron la cantidad de 18-dieicocho drboles nativos tipo encino
siempre verdes de 3-tres pulgadas de didmetro de tronco, medido a 1.20 metros de altura minimo.

e  Presenta copia simple de fecha 12-doce dias del mes de septiembre dé] afio 2023-dos mil veintitrés con nimero de Folio IR23-319,
en donde la Direcci6én de Ingenieria contra Incendios de Bomberos de Nuevo Leén A.B.P. emite las medidas de prevencién de riesgos y
de seguridad en materia Contra Incendios para el proyecto de Factibilidad de Uso de Suelo, Fijacién de Lineamientos Generales de
Disefio Arquitecténico, Licencia de Uso de Suelo para Servicios (Almacén de Productos Inocuos), para el predio ubicado en la calle Isaac
Garza Poniente nimero 1732, Zona Centro, en el Municipio de Monterrey, Nuevo Ledn, con expediente catastral

Dictamenes Externos
a) Seguridad Civil

» Mediante oficio IR23-319 de fecha 12-doce dias del mes de septiembre del afio 2023-dos mil veintitrés, emitido por la Direccion
de Ingenieria de Contra Incendios de Bomberos de Nuevo Leén A.B.P, para la emisién de lineamientos a implementar como
medidas de prevencién de riesgos y de seguridad en materia Contra Incendios, contenida en el Factibilidad de Uso de Suelo, Fijaci6n
de Lineamientos Generales de Disefio Arquitecténico, Licencia de Uso de Suelo para Servicios (Almacén de Productos
Inocuos), en la calﬁ Isaac Garza Poniente niimero 1732, Zona Centro, en el Municipio de Monterrey, Nuevo Leén, con expediente
catastral realizando la visita de inspeccién correspondiente con el fin de identificar, evaluar y analizar los riesgos
internos y externos en dicha materia, condicionando el proyecto al camplimiento de los lineamientos emitidos para su funcionamiento;
y el cual esta sujeto a las verificaciones que realice dicha autoridad conforme a lo establecido en el oficio citado, que fue emitido y
notificado a peticién de la parte solicitante, por lo cual serd a esa dependencia municipal a quien debera mformarj sobre el

cumplimiento de dichas medidas, para que la misma actde en consecuencia. — \
- \

tudios, proyecto arquitecténico, oficios y las demds constancias necesarias para normar el criterio de esta Dependencia
unicipal; visto lo de cuenta, lo que debid verse y con base a los requisitos sefialados por la legislacién urbanistica actual; y

gxue el expediente fue integrado con la solicitud, las constancias relativas a la propiedad del predio en cuestion,dictimenes,
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CONSIDERANDO

PRIMERO. Que la Secretarfa 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 Constituci6n Politica de los Estados Unidos Mexicanos; Artfculos 1, 7, 11 fracciones X1l y XXXI, 136 fraccion I,
235 fraccién I, 236 fraccion 1, 237 fracciones I al X1V, 308 fracciones [ a IV y X, 310 fracciones I a III, 311 fracciones [ a IlI,
312, 313, 314, 315 fracciones  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; Artfculos 1, 3 fraccién 11, 6, 8, 9
fraccién I, punto 2, inciso b), 12 fraccién II, 14 fraccién II, punto 2.1, 15 fraccién I, 28, 29, 36, 39, 43, 45, 139, 156, 157
fracciones I yII, 158, 159, 160, 160BIS, 162 fracciones [ a XV del Reglamento de Zonificacién y Uso de Suelo del Municipio
de Monterrey; Articulos 3 fraccién IV, 4 fraccién 11 y IV, 5, 8, 9,10, 11, 12, fracciones I al VI, 13 fracciones I, [l y IX, 14
fracciones 1,11, y VIII, 15 fracciones I al IV, 16 fracciones I al 111, 17, 18 fraccién I, 22, 25, 30, 40, 42, 44, 46, 49, 50, 52
fracciones I y I, 54, 55, 58, 59 fracciones 1 al V, 61, 66, 67, 79 fracciones I a lalV, 80, 81, 82, 94, 95, 99 fracciones [ y II, 100,
103, 104, 108, 109, 110, 111, 117, 118, 119 y 152, del Reglamento para las Construcciones del Municipio de Monterrey;
Articulos 86,89, 90,91 y 94 de la Ley de Gobierno Municipal del Estado de Nuevo Ledn y artfculos 16 fraccign VIII, 98, 99,
100 fracciones V y L, 104 fracciones I, II, 11, XI del Reglamento de la Administracién Piiblica 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 Ledn. ‘

SEGUNDO. ANALISIS TECNICO. Por lo anterior,y a fin de determinar el uso de suelo del inmueble con expediente catastral

le resulta aplicable el Plan de Desarrollo Urbano del Municipio de Monterrey 2013-2025, aprobadoenla
Sala de Sesiones del Ayuntamiento de Monterrey el 08 de Julio de 2014, Publicada en el Periédico Oficial del Estado de
Nuevo Leén Niimero 103, con fecha 15 de agosto de 2014, '

1
Que de acuerdo al Plano de Zonificacién Secundaria E05 Cy a la Matriz de Compatibilidad de Usos del Suelo contepiﬂos en
el Plan antes citado, el predio en cuestién se encuentra en la DELEGACION CENTRO, DISTRITO CENTRO en CBI -
CORREDOR DE BAJO IMPACTO, en donde el uso solicitado para 3.20.5 ALMACEN DE PRODUCTOS INOCUOS son
considerados como CONDICIONADOS. ‘ " \ -'

Es relevante destacar que al entrar al estudio de los usos solicitados y sefialados como CONDICIONADO; mismo que se
marca en el punto IV del presente dictamen, es procedente sefialar lo dispuesto por el articulo 148 fraccién 1 y Il de la Ley

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

| lo siguiente: “Articulo 148-En las zonas secundarias que se determinen en los planes o programas de desarrollo urbano
municipales o de centros de poblacién, las funciones, giros o aprovechamientos de los usos y destinos del suelo para lotes,
predios o dreas que se encuentren en estas zonas, 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 algiin modo o grado de incompatibilidad que pueda evitarse o reducirse con el cumplimiento
estricto de condiciones y requerimientos especificos que a esos efectos fije la autoridad competente y por lo mismo a juicio de
ésta puedan permitirse en la zona respectiva, principalmente cuando se trate de solucionar problemas de servicios piiblicos o
de acciones de interés general o por causa de utilidad piiblica. )

El incumplimiento de esas condicionesy requerimientos dejard sin efectos la autorizacién de uso de suelo y consecuentemente, &
procederd la aplicacién de las medidas de seguridad y sanciones correspondientes...”.por lo cual, deberd dar cumplimiento a
los requerimientos sefialados en el Articulo 19 del Reglamento de Zonificaciénh y Uso de Suelo del Municipio de Monterrey,
ue sefiala que: “Los usos y destinos del suelo condicionados, indicados en la Matriz de Compatibilidad, para ser autorizados,
&eberdn cumplir con los siguientes requerimientos: .

/
. Predominancia: En una distancia mfnima de 100 metros hacia ambos lados del lote en cuestion, en ambos lados de
las aceras de las calles. E1 55 - cincuenta y cinco por ciento de los lotes colindantes y por lo menos uno de los lotes
adyacentes al mismo predio no deberdn tener uso habitacional unifamiliar habitado. Cuando los frentes de los lotes sean

AQUI SE RESUELVE
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de tamafios desiguales, se podra determinar la predominancia a través de los metros lineales de citados frentes de cada
predio.

II. Contaminacién: No deberan sobrepasar los lfmites maximos permisibles de contaminacion del aire, agua, energias
(radiaciones) y ruido, entre otros; cuando el caso lo amerite el tipo y nivel de contaminacién sera determinado por un
dictamen que emita la Secretaria, segiin lo dispuesto en la Ley Ambiental del Estado de Nuevo Ledn y demas disposiciones
de cardcter general aplicables; '

11I. Impacto Vial: Que el uso solicitado no represente un problema para la operatividad de la vialidad, en donde el tipo
de impacto seri determinado mediante un dictamen que emitiré la Secretarfa, previo andlisis del estudio de impacto vial
cuando el caso lo amerite, certificado por el Consejo Estatal de Transporte y Vialidad del Estado y de conformidad con lo
dispuesto por la Ley, y demds disposiciones de carcter general aplicables. Cuando las obras de construccién generen en
su hora de maxima demanda més de 1500-mil quinientos viajes, segiin los criterios Institute of Transportation Engineers
(I.T.E.), el estudio deber4 ser avalado por el Consejo Estatal de Trasporte y Vialidad.

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

Para usos condicionados sobre Corredores Urbanos de Bajo Impacto (CBI), Mediano Impacto (CMI), Alto Impacto (CAl),
Industrial (CI) y Corredor Cultural (CCU); Zona de Servicios y Comercio (CS); Subcentros Urbanos (SCU) y Zona Industrial
y de Transicién (ZT), aplicaran las fracciones II, 111 y 1V del presente articulo, asf como los demds que se establezcan en la
normatividad correspondiente.

Es relevante destacar que las CONDICIONANTES, sefialadas por el artfculo 19 del reglamento de Zonificacién y Uso de
Suelo del Municipio de Monterrey, fueron cubiertas de acuerdo a lo indicado para 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 indicada como CBI-CORREDOR DE BAJO IMPACTO, por lo tanto son
aplicables, y da cumplimiento a los Requerimientos 1I, Il y IV, del articulo 19 del Reglamento de Zonificacion y Uso de
Suelo del Municipio de Monterrey;

Requerimiento II. Contaminacién: Este requerimiento se satisface toda vez que la Direccién para un Desarrollo Verde
adscrita a esta Secretarfa emitié dictamen en fecha 26-veintiseis dfas del mes de noviembre del afio 2024-dos mil
veinticuatro, mediante oficio nimero GDV/188/2024, dictamen Lineamiento Técnico Ambiental-208/24, donde se
indican los lineamientos en materia ambiental correspondientes al tramite Factibilidad de Uso de Suelo, Fijacion de
Lineamientos Generales de Disefio Arquitecténico, Licencia de Uso de Suelo para Servicios (Almacén de Productos
Inocuos), en la calle Isaac Garza Poniente nimero 1732, Zona Centro, en el Municipio de Monterrey, Nuevo Leén, con
expediente catastral

Requerimiento III. Impacto Vial: De acuerdo a la Opinién Técnico Vial emitida en oficio niimero PRT/093/2024, de
fecha del 13-trece dias del mes de noviembre del afio 2024-dos mil veinticuatro, realizado por la Direccién de Proyectos
Técnicos de la Secretaria de Desarrollo Urbano Sostenible, emitié Opinién Técnico Vial el cual fue realizado conforme a
la informacién presentada por el solicitante, el proyecto presentado donde solicitan Factibilidad de Uso de Suelo,
Fijacién de Lineamientos Generales de Disefio Arquitect6nico, Licencia de Uso de Suelo para Servicios (Almacén
de Productos Inocuos), en la calle Isaac Garza Poniente nimero 1732, Zona Centro, en el Municipio de Monterrey, Nuevo

Ledn, con expediente catastral _

Requerimiento IV. Seguridad: Cumple con este requerimiento con folio niimero IR23-319 de fecha 12-doce dias del mes

de septiembre del afio 2023-dos mil veintitrés, emitido por la Direccién de Ingenieria de Contra Incendios de
Bomberos de Nuevo Leén A.B.P, para la emision de lineamientos a implementar como medidas de-]erevencién ;l riesgos

y de seguridad en materia Contra Incendios, contenida en el Factibilidad de Uso de Suele, Fija‘ci?n de Lir}eamientos
Generales de Disefio Arquitectdnico, Licencia de Uso de Suelo para Servicios (Almacén de ProductosInocuos), en
éa calle Isaac Garza Poniente nimero 1732, Zona Centro, en el Municipio de Monterrey, Nuevo Ledn, con expediente
atastral realizando la visita de inspeccion correspondiente con el fin de identificar, evaluar y analizar los
riesgos internos y externos en dicha materia, condicionando el proyecto al cumplimiento de los lineamientos emitidos

/

Q.
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para su funcionamiento; y el cual esté sujeto a las verificaciones que realice dicha autoridad conforme a lo establecido en
el oficio citado, que fue emitido y notificado a peticién de la parte solicitante, por lo cual serd a esa dependencia municipal
a quien debera informarse sobre el cumplimiento de dichas medidas, para que la misma actiie en consecuencia, ‘

TERCERO. INSPECCION OCULAR.

De acuerdo a la verificacién ocular, en fecha de 22-veintidds dfas del mes de octubre del afio 2024-dos mil veinticuatro,
por la Arg. Penélope Morquecho Alvarez, adscrita a la Secretaria de Desarrollo Urbano Sostenible fue llevada a cabo una
inspeccién ocular en el inmueble ubicado en calle Isaac Garza Poniente nimero 1732, Zona Centro, en el Municipio de
Monterrey, Nuevo Leén, con expediente catastral*a efecto de verificar el estado que guarda en inmueble
‘ con relacién al proyecto solicitado, manifestando el inspector lo siguiente: '
ot \
1)  “Tras realizar la visita se puede observar que el predio se encuentra baldfo, aiin no se inicia con la construccién indicada
en el plano del proyecto anexado. / ‘

2) Aun no se inicia con la construccién indicada en el plano del proyecto anexado.

3)  Aun po se inicia con la construccidn indicada en el plano del proyecto anexado ,
‘q ' 4) Seanexa microzonificacién ' L
, 5) Seanexan fotograffas”.

. /
CUARTO. ANALISIS Y APLICACION DE LINEAMIENTOS URBANISTICOS EN CBI-CORREDOR DE BAJO IMPACTO

\

(frente a calla [saac Garza). \

Los lineamientos urbanisticos aplicables para las delegaciones Norte, Poniente, Centro y Sur, descritas en el Plan, se
encuentran establecidas en la tabla de densidades y lineamientos urbanfsticos, de acuerdo a lo dispuesto en el articulo 36
del Reglamento de Zonificacién y Uso de Suelo del Municipio de Monterrey, Nuevo Ledn, por lo que, de acuerdo a lo
solicitado, al inmueble identificado con niimero de expediente catastral ||| SN !¢ corresponde la aplicacién de
los siguientes lineamientos urbanisticos: )

Superficie a dictaminar: ) 7 )
400.00 m2 !
NORMA /PROYECTO
LINEAMIENTOS URBANISTICOS = OPINION
COEF M2 COEF M2
C.0.S. [(‘.oeficiente"de Ocupacién del Suelo) 0.80 320.00 UZs 80275 cymple
C.USS. (Coeficiente de Utilizacién del Suelo) 2.5v 1,000.00 1.18 | 47511 cumple
, -
| Area Libre 0.20 80.00 .28 ) k] cumpie
| ! CA.V. (Coeficiente de Area Verde) 0.10 40.00 D10, 1 4098 cumple
N° de Niveles Maximo 8 niveles Z Niveles cumple
Altura maxima de cada nivel / 4.00 metros 9.84 metros *cumple

" El articulo 4 fracciones XIX, XX y XXI del Reglamento de Zonificacién y Uso de Suelo del Municipio de Monterrey, l\!uevn&A
Leén define los siguientes lineamientos urbanfsticos como: \

“ . XIX Coeficiente de Area Verde (CAV): Es el lineamiento urbanistico que determina la supefficie de un predio que deberd

edar libre de techo, pavimento, sétano o de cualquier material impermeable y que tinicamente sea destinada para Jardin,
irea 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 del lote o predio. Cuando menos el 50 % de este lineamiento deberd ubicarse

preferentemente al frente del predio, en uno de sus costados.
2 J

9 y J
(| | B
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XX. Coeficiente de Ocupacién del Suelo (COS): Es el lineamiento urbanistico que determina la superficie mdxima de
desplante construible de una edificacién sobre un predio, que resulta de dividir la superficie de desplante de la edificacion,
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 edificacién, que resulta de dividir la superficie total a construir, entre la superficie total o del lote o

predio...". -‘ \ L

Por lo que, la aplicacién de los anteriores lineamientos urbanfsticos se encuentra determinado tomando en consideracion
la tabla de densidades y lineamientos urbanisticos, establecida en/el articulo 36 del Reglamento de Zonificacién y Uso de
Suelo del municipio de Monterrey, Nuevo Leén y en base al proyecto arquitecténico como parte de los requisitos
solicitados.

QUINTO. ALTURAS.

Asf mismo, para la determinaci6n de la altura el articulo 39 del Reglamento de Zonificacién y Uso del Suelo de Monterrey
establece lo siguiente: “...La altura de la edificacidn se medird a partir del punto mds alto del terreno, hasta la parte superior
y exterior de la losa o techo. Al definir la altura no se tomard en cuenta los elementos agregados colocados sobre la 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...”.

*Por lo que, atendiendo a los planos del proyecto y solicitud se tiene contemplado las siguientes alturas mayores a 4.00
metros: Almacén (Doble altura) de 9.84- nueve punto ochenta y cuatro metros; Al respecto, se emiti6 opinion FACTIBLE
por medio del Oficio PRT/117 /2024, de fecha 27-vientisiete dfas del mes de noviembre del afio 2024-dos mil veinticuatro,
donde solicita la variacién de la altura de 4.00 cuatro metros a 9.84- nueve punto ochenta y cuatro metros; emitido por la
Direccién de Proyectos Técnicos de la Secretarfa de Desarrollo Urbano Sostenible sefialando lo siguiente: “por motivos y
razones expuestos, me permito emitir la opinién técnica como FACTIBLE por parte de ésta direccién, iinicamente en lo
referente a la variacién de altura de nivel con una variacién de 4.00 cuatro metros a 9.84- nueve punto ochenta y cuatro
metros, altura mdxima del nivel de planta de referencia sefialada en los planos del proyecto solicitado como Factibilidad de
Uso de Suelo, Fijacién de Lineamientos Generales de Disefio Arquitectdnico, Licencia de Uso de Suelo para Servicios (Almacén
de productos Inocuos), en la calle Isaac Garza Poniente ntimero 1732, Zona Centro, en el Municipio de Monterrey, Nuevo Ledn,
con expediente catastrai— bajo el niimero de expediente administrativo L-USDS-000298-24-03", '

Debiendo cumplir con lo establecido en el Reglamento de Zonificacién del Municipio de Monterrey “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 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 cumplecon la altura permitida
en la zona de acuerdo a la ubicacion del inmueble.

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

Toda obra, construccién o edificacién que se realice en el territorio del Estado requerira de la autqrizacién del proyecto
ejecutivo arquitecténico o la licencia de construccion, expedida por el Municipio, de acuerdo con la zox 1ﬁcac10 establecida
en los planes o programas de desarrollo urbano.

os requerimientos de funcionamiento, higiene, seguridad, estabilidad, prevencién de riesgos, acceso €n los inmuebles y

0s reglamentos municipales en materia de construcciones estableceran las normas técnicas para lograr la satisfaccion de
A

' 14 v ‘
; | 2
{ Vi
{ ‘ y

dificaciones, siendo su objetivo principal el bienestar y seguridad de sus ocupantes. '
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Los proyectos y la ejecucién de obras de construccién deberan realizarse por afquitecto o ingeniero civil, con cedula
profesional legalmente expedida.

SEXTO. DESGLOSE DE AREAS.

Como parte de los requisitos establecidos en el artfculo 311 fraccién III inciso e), 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 expediente administrativo L-USDS-000298-24-03, presenta el siguiente
cuadro general de dreas:

\ ‘: CUADRO DE AREAS DEL PROYECTO |
M2 por [ ' ;
NIVEL Construir | M2 Totales DESGLOSE DE AREAS
Estacionamiento descubierto para 2 autos (1 para discapacitados) y
4rea de maniobras, rampa de carga y descarga, caseta de vigilancia
con medio bafio, 4rea de almacén, escaleras de caracol, almacén
Planta Baja 172.38 172.38 cerrado y drea verde.
Planta Alta 302.73 302.73 | Almacén de Mezzanine drea abierta y drea cerrada,
TOTAL | 475.11 m2 475.11 m2 Almacén de Productos Inocuos

\
\

SEPTIMO.ESTACIONAMIENTO DISTRITO CENTRO.

Que de acuerdo a lo establecido por el articulo 46 del Reglamento de Zonificacién y Uso de Suelo del municipio de
Monterrey, Nuevo Leén, para el uso de suelo o para la utilizacién de las edificaciones se debera contar con un area 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 atencion al giro solicitado.

GIRO ESPECIFICO L CATONPORGADA REQUIERE RN UISENG RESUELVE CON OPINION
CANTIDAD UBS CANTIDAD | REQUIERE '
3.20.5 Almacén de 1.18
Productos Inocuos L 002 Hes: cajones 2 CAJONES |
- (1 CAJON'PARA | *CUMPLE
REQUIERE UN TOTAL 2 CAJONES DISCAPACITADOS)

’ L] s : P . 4
*Siempre y cuando en la Licencia de construccion, se aplique lanorma sefialada en la tabla anterior, cuantificando la unidad
basica de servicio efectiva para la actividad solicitada. V.

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

\
Conforme al Artfculo 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 ntimero de cajones totales, por

lo que deberé de haber un cajén para personas con discapacidad por cada 25 totales 0 menos.

nforme al Articulo 47.- del Reglamento de Zonificacién y Uso de Suelo del Municipio de Monterrey, Nuevo Ledn, las
onstrucciones habitacionales, comerciales, de servicio e industriales, asf como los destinos de equipamientos, espacios
abiertos e infraestructura, deberan contar con los cajones de estacionamiento minimo requeridos, sefialados enel Plan.
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OCTAVO. ALINEAMIENTO VIAL.

De acuerdo al articulo 4 fraccién III 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 piblica en uso
o con la futura via piblica determinada en el Plan, en cuya superficie prevista como afectacidn 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 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. /

Porlo que, en atencién a lo solicitado dentro del expediente L-USDS-000298-24-03, se requirié ala Direccion de Proyectos
Técnicos adscrita a esta Secretarfa, Alineamiento Vial el cual fue emitido dentro del expediente niimero PT-ALVI-
000453/23 de fecha 21-veintiun dias del mes de julio del afio 2023-dos mil veintitrés, en el cual se sefiala que en los
estudios de vialidad no se prevé lamodificacion de los alineamientos de tramo de la Via Plblica con la que colinda el Predio,
es importante sefialar que deberd respetar el limite de propiedad de acuerdo a las escrituras.

NOVENO. OPINIONES TECNICAS.
a) La Direcci6n para un Desarrollo Verde emitié mediante oficio los siguientes Lineamientos en Materia Ambiental:

° Oficio GDV/188/2024, dictamen Lineamiento Técnico Ambiental-208/24de fecha 26-veintiseis dias del mes de noviembre del
afio 2024-dos mil veinticuatro, la Direccién General para un Desarrollo Verde adscrita a esta Secretaria emitié Lineamientos en Materia
Ambiental, correspondientes al trdmite de Factibilidad de Uso de Suelo, Fijacién de Lineamientos Generales de Disefio
Arquitecténico, Licencia de Uso de Suelo para Servicios (Almacén de Productos Inocuos), del expediente administrativo L-USDS-
000298-24-03 de un predio ubicado en Isaac Garza Poniente nimero 1732, Zona Centro, en el Municipio de Monterrey, Nuevo Ledn, con
expediente catastral mediante el cual se sefialé lo siguiente:

1. Es prohibido almacenar productos o residuos peligrosos (listados en la NOM-052-SEMARNAT-2005), sustancias contenidas en el
ler y 2do listado de actividades altamente riesgosas por la SEMARNAT, productos quimicos (pinol, cloralex, productos
perecederos, pinturas con plomo o solventes, aceites, etc.), Fraccién I del articulo 79 del Reglamento de Zonificacién y Uso de Suelo
del Municipio de Monterrey).

2. No deberan 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, misica, intercomunicacién, alarma, etc,, deberan estar
orientados hacia el interior y regulado su volumen a fin de que no sobrepasen los lfmites maximos permisibles de emisién de ruido
por la Norma correspondiente, ni sus vibraciones (articulo 88 del Reglamento de Proteccién Ambiental e Imagen Urbana del

) Municipio de Monterrey).

‘4,  El suelo debera estar protegido con material impermeable, es prohibido realizar cualquier actividad en suelo natural (fraccién II
del articulo 79 del Reglamento de RPA e IUM). :

5. Deberd tomar medidas preventivas para evitar o minimizar fugas de liquidos que puedan afectar el suelo del 4rea, evitando colocar
materiales y/o equipos sobre suelo natural (fraccién 1 del articulo 79 del PARA e IUM).

6. No se deberén percibir olores a predios colindantes (articulo 80 del RPA e IUM).

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

8. Los liquidos residuales del proceso deberén cumplir con las Normas Oficiales Mexicanas (articulo 66 del RPA e [UM).

9. Lossistemas 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, charoldg canales,
etc., con la finalidad de contener materiales y prevenir posibles contingencias, ademas de contar corrtrampas de aceites y grasas.

10, Deber4 de registrarse como generador de residuos de manejo especial ante la Secretaria de Desarrollo Sustehtable del Estado.

11, Losresiduos que se generen deberdn manejarse (almacenamiento, transporte y disposicién final) adecuadamente de‘conformidad

n‘%on el Reglamento de la Ley General para la Prevencién y Gestién Integral de los Residuos.

' ebera instalar contenedores con tapas para almacenamiento temporal de residuos generados, dichos contenedores deberdn
ubicarse dentro del predio sin vista a via ptblico (articulo 77 del RPA e IUM).

- l
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13. Cuanta con permiso de desmonte con expediente PDE-108-24 el cual fue resuelto con la reposicién de 18-dieciocho drboles nativos

de 3 pulgadas de didmetro de tronco a vivero municipal.

14. En el espacio destinado a 4rea verde, deber4 ser contar con 01-un 4rbol de la especie nativo, con dimensiones de al menos 2 de
_didmetro en su tallo medidoa 1.20 m de altura por cada 100 m2 de 4rea jardinada (de acuerdo alaLey de Asentamientos Humanos,
“Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano del Estado de Nuevo Ledn Art. 215 fraccién V1), ademads, debera de contar con 1-un

4rbol de las mismas caracterfsticas por cada 2-dos cajones de estacionamiento (de acuerdo al Reglamento de zonificacién y Uso de
Suelo del Municipio de Monterrey art. 92). : 3

15. 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 c), Art. 25, 26, 27 y 30 y contar con previa autorizacién
dela Secretaria de Desarrollo Urbano Sostenible.

b) La Direccién de Proyectos Técnicos de laSecretarfa de Desarrollo Urbano Sostenible emitié mediante oficio opini6n técnica en materia
de vialidad, el cual sefiala lo siguiente:

= Oficio nimero PRT/093/2024, de 'fecha 13-trece dias del mes de noviembre del 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 ala
informacién presentada por el solicitante y plano, concluyendo que el proyecto es factible desde el punto de vista vial, mediante
el cual se sefial6 lo siguiente:

° Alineamient6 vial con expediente administrativo PT-ALVI-453-23 de fecha 21-veintiun dias del mes de julio del 2023- dos mil
veintitrés, mediante la cual se le indicé lo siguiente:
o Parala calle en Isaac Garza deberd respetar su limite de propiedad de acuerdo a escrituras.
Nota: no se Prevé la modificacién al tramo de la via puiblica con la que colinda el predio. /
\
Considerando que una vez que fue analizado el documento consistente en un juego de 3 planos oficiales del proyecto, asf como el estudio
de movilidad y demas documentales anexadas al mismo, los suscritos en el ejercicio de las atribuciones establecidas en los artfculos 100,
fraccién 1, y 103, fracciones VI y XI, del Reglamento de la Administracién Piblica Municipal, de Monterrey Nuevo Leén, y conforme alo
dispuesto por los artfculos 318 y 319, primer pérrafo; de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial a&/ Desarrollo
Urbano para el Estado de Nuevo Ledn, mediante el presente se emite la OPINION TECNICA en materia de VIALIDAD, correspondiente a
la Licencia solicitada con una resolucién FACTIBLE por parte de esta drea, debiendo cumplir con lo siguiente:

) 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 gstacionamiento 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 deberdn 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. | ' -

e Se deberén disponer de cajones de estacionamiento para personas discapacitadas, los cuales deberan ser de 3.80 x 5.00 metros de,
acuerdo a la norma oficial mexicana NOM-034-SCT2-2003. Con respecto a estos dltimos, deberan cumplir conlo indicado en los articulos
37y 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 nimero de cajones
totales, por lo que deberé de haber un cajén para personas con discapacidad por cada 25 totales o mends. ;
Articulo 38.- Los cajones de estacionamiento para personas con discapacidad deberan contar con las siguientes caracterfsticas:

I-  Laubitacién debe ser cercana o adyacente a la entrada accesible; ‘ i

IL-  Elcajén de estacionamiento debe tener un ancho,minimo de 3.80 m por 5.00 m de longitud; i

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 circulacién debe ser minimo de 1.20 m.y su superficie debe tener un aviso visual o tdctil;

1V.- Debe indicarse de reservado el cajon 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.- Lasuperficie de la ruta en drea de estacionamiento serd firme, uniforme y antiderrapante; y

SL- Deben cumplir con las disposiciones de drea libre de paso. \

El Desarrollo deberd 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 ninglin momento. / L
- / f
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El proyecto ejecutivo arquitecténico deber4 reunir los requisitos establecidos enla 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 o construccién.

o 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 trdnsito y vialidad, de acuerdo al Artfculo 67 del Reglamento de Transito y Vialidad

del Municipio de Monterrey.

e Elaccesovehicular alos cajones y al 4rea de cargay descarga deberd estar libres de cualquier obstaculo que afecte su funcionalidad,

asf como la visibilidad para realizar las maniobras vehiculares. Por lo anterior, no deberan existir obstaculos fijos o moviles, asi como
postes o arboles colindantes a los accesos al Desarrollo y al estacionamiento que dificulten la entrada y salidas a los usuarios.

o Los vehiculos deberan 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, queda prohibido utilizar la via publica
como 4rea de carga y descarga'sin permiso de la Autoridad correspondiente.

. Debido a las caracteristicas del Desarrollo y el espacio disponible para u estacionamiento, no deberén utilizar vehiculos de carga
mayores a 6.50 metros de longitud. "

o El Desarrollador quedara obligado a la habilitacién de las banquetas colindantes al Desarrollo que estén en mal estado o sin
habilitar y a la pavimentacién correctiva asociadas al transito que generaré el Desarrollo en su etapa de construccién conforme a lo
indicado en el articulo 37 del Reglamento para las construcciones.

o Los accesos vehiculares a estacionamientos piiblicos 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 laacera, La rampa de acceso
vehicular no debe de afectar la banqueta o via peatonal, en'ninglin momento. Para aceras menores de 3.50 metros de perfil, se deber
de hacer una rampa en el cordén de acera respetando tanto la banqueta o via peatonal, como la franja de servicio. En dado caso de que
el uso del cordén tipo rampa resulte en una pendiente mayor al 50 por ciento, se podra utilizar la seccion de franja de servicios necesaria
para tener una rampa de hasta el 15 por ciento. Para aceras de 3.50 metros en adelante se permitira utilizar el ancho del cordén y dela
franja de servicios para desplantar la rampa vehicular. En ningtin caso se permitira invadir la peatonvfa o banqueta para desplantar la
rampa vehicular.

. El desarrollo queda obligado a que la operacién que presente, asi como cualquier otro servicio que ofrezca, tanto al interior como
en su zona de estacionamiento sea tal que no ocasione/problemas operacionales a la vialidad y a la zona colindante. S

o El proyecto deberé tener el sefialamiento (horizontal y vertical) de tipo informativo, restrictivo y preventivo necesario tanto en el
interior del estacionamiento, asf como al exterior del predio. Es importante aclarar que los costos del sefialamiento deberén ser con
cargo al Desarrollador, La autoridad municipal determinar3 en su caso solicitar el sefialamiento vial y las adecuaciones viales necesarias
al titular y propietario del desarrollo para el correcto funcionamiento vial de la zona.

Por lo que debido a que el proyecto ejecutivo arquitecténico da cumplimiento a lo anteriormente mencionado, la opini6n técnica de esta
]l)irecci(m se considera como FACTIBLE tinicamente en lo que respecta a los aspectos de vialidad al interior del desarrollo, y queda
vinculada inicamente en relacién alos documentos que nos fueron proporcionados mediante oficio inicialmente referido, por lo que en
el supuesto de que se modifique el proyecto ejecutivo arquitecténico, los estudios y demdas documentos que lo sustentan, seré necesario
que se vuelva a analizar por ésta Direccién, para efecto de confirmar o modificar el sentido de la presente opinion.

Esta documental no libera al solicitante de la autorizacién y/o licencia de cumplir con las disposiciones de la Ley de Asentamientos
Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano Para el Estado de Nuevo 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 Zonificacitn y Uso de Suelo del
Municipio de Monterrey, del Reglamento Para las Construcciones del Municipio de Monterrey; y demas di‘ﬂposiciones lﬁg?ales 0
reglamentarias que le sean aplicables al tramite y/o solicitud que dio motivo de integraci6n del expediente adminis\trativo. r

Dada por terminada la revisién técnica, al resolver la solicitud del Trémite se debera apercibir a los interesados de suresponsabilidad

directa y solidaria, que establecen los articulos 8,9, 10,11, 12, 13, 14, 15 y 16 del Reglamento para las Construcciones del municipio de

Monterrey y las disposiciones aplicables de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano para el
%tado de Nuevo Ledn. ) pd

P

c) En materia de Eficiencia Energética, se emiten las siguientes recomendaciones: pd
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Estrategias de disefio pasivo: _
Considerar estrategias de diséfio pasivo como: ventilacién natural, aislamiento en envolvente, orientaci6n del edificio, iluminacién

natural, remetimiento de ventanas.

Envolvente térmica de la edificacion:

Considerar los siguientes elementos que componen el sistema estructural\del edificio:
Aislamiento de sistemas de calefaccién ) /
Aislante térmicos Sistema vidriados /

Reflectancia solar y emitancia térmica de techos

Fugas de aire ' o

Sistema Constructivo =

l

Ingenierias / sistema mecanico:

Considerar los siguientes elementos para la eficiencia en sistemas mecdnicos:

/

Economizadory control de sistemas hidraulicos para sistema simple de Aire Acondicionado, ventilacién y Calefaccién (HVAC)

Calculo de cargas de disefio

Dimensionamiento del equipo y sistema

Unidades enfriadoras eficientes |
Controles de sistemas de aire acondicionado /[
Ventilacién §
Recuperacién de energfa en sistemas de ventilacién

Construccion de ductos eficientes '

Aislamiento apropiado de tuberfas

Disefio y control eficiente de sistemas de aire

Calefaccién fuera de la edificacién

Equipo de calentamiento de agua (boiler eléctrico o gas) eficiente. . |

Sistema de iluminacion eléctrica: | 3

Servicio de agua caliente:

Considerar los siguientes elementos para la eficiencia en sistemas de iluminacién en las edificaciones:
Tecnologfa en iluminacién eficiente (ej. LED, incandescentes). 7
Controles (manuales o adicionales) de iluminacién:

Controles de iluminacién exterior (fotosensor)

Ocupacién/movimiento

. Ty 2 Ny .
Dispositivos de control automatico (temporizadores)
Sensores iluminacién natural \

Control de zona con luz diurna

Densidad de potencia para disefio de Ingenierfa de iluminacién
Iluminacién exterior: alumbrado en jardines, carga conectada
Consumo de energfa eléctrica

/

Considerar los siguientes elementos para los servicios de agua caliente en las edificaciones:
Eficiencia y desempefio del equipo de servicio de agua caliente

Controles de temperatura ;
Trampas de calor ;
Sistema de agua caliente recirculada /
Controles del sistema del agua caliente
Albercas y spas interiores eficientes |

Calentamiento de agua a través de fuentes renovables de energfd
Calentadores integrados de agua

Was de eficiencia/del agua:

) Considerar equipos eficientes para: .

.

Bafio: cabezales de ducha, grifos, sanitarios, bidé, urinarios de bajo consumo de agua
Cocina: grifos, lavavajillas de bajo consumo de agua y valvulas de prelavado con eficiencia de agua.
Electrodomésticos: lavadoras de bajo consumo de agua.
Otros: cubiertas para piscinas, sistema de riego paisajistico de bajo consumo de agua
.‘r-; -

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

Energia renovable:

o Considerar tecnologias de energia renovable como:
Sistema de paneles fotovoltaicos

Aerogeneradores

Sistema geotérmico

Calentadores solares de agua

® & @° @

Por todo lo anteriormente expuesto y fundado, y que sustentan la presente determinacién, asi la solicitud materia del
tramite y las demds 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 resolucion, se
AUTORIZA la FACTIBILIDAD DE USO DE SUELO, FIJACION DE LINEAMIENTOS GENERALES DE DISENO
ARQUITECTONICO Y LICENCIA DE USO DE SUELO, PARA SERVICIOS (ALMACEN DE PRODUCTOS INOCUOS), respecto
del inmueble ubicado en calle Isaac Garza Poniente niimero 1732, Zona Centro, en Monterrev Nuevo Ledn. conformado de
una superficie de 400.00 metros cuadrados, e identificado con el expediente catastral No.

SEGUNDO. Esta Resolucién NO autoriza la construccion, ni funcionamiento para los giros solicitados, ya que debera
solicitar la aprobacién del Proyecto Ejecutivo Arquitectonico (Licencia de Construccién) asi como la Licencia de Uso de
Edificacién ante esta dependencia y presentar el proyecto con la distribucién de areas, accesos y ubicacion de cajones de
estacionamiento, respetando los lineamientos urbanisticos y normatividad de estacionamiento sefialados;

TERCERO. Se hace del conocimiento al propietario, ocupante o interesado, que, de incuinplir 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 resolucion no prejuzga sobre los derechos de propiedad y
se dictd 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 apercibjmiento de
las sanciones que contempla el Cédigo Penal del Estado en sus articulos 245, 249, 385 y 387 fraccién VII para al que por sf
o por interpdsita persona proporcione documentacién falsa o simule cualquier acto, para obtener autorizacion,
relativa a fraccionamientos o edificaciones, o sobre cualquier peticién elevada con tales propésitos a la dependencia
administrativa correspondiente, sin los cuales ésta no se hubiere legalmente otorgado.

QUINTO. Las factibilidades de uso de suelo, los lineamientos generales de disefio arquitecténico y la licencia de uso de
suelo no tendran vencimiento. En caso de que una nueva legislacién o reforma modifique las normas técnicas autorizadas
en materia de vialidad, los proyectos arquitecténicos, que no formen parte del proyecto ejecutivo arquitecténico iniciado
para tramite de autorizacidn, deberén 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.

de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano para el Estado, de Nuevo [}e n, en
igor, el cual establece que: La revocacién de las autorizaciones, licencias y demds actos de autoridad emitidos de
éonformldad con esta ley deberan respetar en todo-caso las formalidades esenciales del procedimiento. Solo se podra
acordar la revocacion por la misma autoridad que emiti6 el acto, cuando la resolucién de que se trate hublera sido emitida

g

SEXTO. Por ser cuestion de orden piblico, es deber de la autoridad apercibir a los interesados en térmmo\kcg artlc 403
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con error inducido por el solicitante o mediante documentacién que haya sido alterada o declarada falsa o por autoridad
competente; en los demés casos deberd ser declarada por una dutoridad jurisdiccional.

SEPTIMO. El interesado deberd dar cabal cumplimiento a todo lo mencionado en la presente resolucién, asf como-los
documentos que’/forman parte del presente expedlente para que pueda surtir efectos esta autorlzamén

OCTAVO. La presente autorizacién no exime del cumphmlento de cualquier otra disposicion legal de orden federal, estatal
o municipal que sea de aplicacién.

NOVENO Expidase la presente autorizacién, previo el pago de los derechos municipales y demas obligaciones fiscales,
correspondientes. Notifiquese personalmente, por personal adscrito a esta Secretarfa de Desarrollo Urbano Sostenible. Asi
lo acuerda y firma el Ing. Fernando Gutiérrez Moreno, Secretario Desarrollo Urbano Sostenible del Municipio de Monterrey
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CARATULA DE TESTADO DE INFORMACION

CLASIFICACION PARCIAL

INFORMACION
CONFIDENCIAL

Expediente

L-USDS-000298-24-03

Fecha de Clasificacion

14 de octubre de 2025

Direccion 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 Clasificaciéon y Desclasificacion de la
informacion, asi como para la Elaboracioén de Versiones Publicas de
los Sujetos Obligados del Estado de Nuevo Leodn por tratarse de
informacién clasificada como confidencial en virtud de que contiene
datos personales, pues su difusion vulneraria el derecho constitucional
de salvaguardar informacion relativa a la vida privada y de datos
personales establecido en el articulo 6°, apartado A, de la Constitucién
Politica de los Estados Unidos Mexicanos, 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
Direccion 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 sesion de
Comité de
Transparencia

Acta 10-2025 Ordinaria

Fecha de
Desclasificacion

Confidencial

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

Rubrica, nombre del
titular del area y cargo
publico
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