Gobiérﬁo Secretaria de /
de Monterrey g:::;:i:ll,llc;Urbano

" OFICIO NGMERO: SDU/04515 /2025
EXPEDIENTE ADMINISTRATIVO: L-USDS-000304-24-03

INSTRUCTIVO

AL APODERADO LEGAL DE LA PERSONA MORAL INMOBILIARIA IR S.A. DE C.V.
DOMICILIO:

FRESENTE. -

Dentro del Expediente Administrativo niimero L-USDS-000304-24-03; se ha dictado una resolucién que a la letra dice:
En Monterrey, Nuevo Leén, a los 19-diecinueve dfas del mes de noviembre del afio 2025-dos mil veinticinco. -~ - - - ----------
----VISTO, el expediente administrativo L-USDS-000304-24-03, formado con motivo de la solicitud presentada el 17-diecisiete

de octubre de 2024-dos mil veinticuatro, por parte del C. ISRAEL JUAN REYES GUTIERREZ apoderado legal de la persona mor al
INMOBILIARIA IR S.A. DE C.V.; propietario del inmueble ubicado en la CALLE ANILLO PERIFERICO SIN NUMERO,
FRACCIONAMIENTO SAN IEMO 4TO SECTOR, ]URISDICCIGN EN EL MUNICIPIO DE MONTERREY, NUEVO LEON, con
expediente catastral&sohcnud a través de la cual se pretende obtener la FACTIBILIDAD DE USO DE SUELO Y
FIJACION DE LINEAMIENTOS GENERALES DEL DISENO ARQUITECTONICO Y LICENCIA DE USO DE SUELO PARA COMERCIO

(2 LOCALES COMERCIALES TIPO TIENDA DE ESPECIALIDADES), y una vez acompaifiados los documentos, requisitos,
informacién, y oficios mediante los cuales las autoridades administrativas manifiestan sus aprobaciones y/o lineamientos
aplicables para el correcto desarrollo de las actwndades para las cuales se solicitan las resoluciones y aprobaciones antes
referidas, documentacidn que es necesaria para su debida integracién del expediente, como lo indica el articulo 402, segundo
parrafo, de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano Para el Estado de Nuevo Le6n,
respecto del predio antes mencionado, el cual cuenta con una superficie de 235.50 metros cuadrados. Una vez analizada la
presente solicitud, los dictdmenes técnicos, las demas constancias acompafiadas, cuanto mds consta en autos, convino y debid
verse, Y; {

) RESULTANDO

PRIMERQO. De acuerdo a lo establecido en el articulo 308 de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y
Desarrollo Urbano Para el Estado de Nuevo Leén, corresponde a los Municipios autorizar o negar los permisos, factibilidades o
licencias de uso de suelo, de construccién y de edificacién de acuerdo a los planes y programas de ‘desarrollo urbano aplicables
y disposiciones reglamentarias municipales, por lo que, se deberd cumplir con las disposiciones del Plan de Desarrollo Urbano
del Municipio de Monterrey 2013-2025, y requisitos establecidos en los artfculos 308 fraccién I, [ y 111, 310, 311 fracciones I,
11, y 111 de la citada Ley, articulos 160 BIS fracciones del I al IX, y 164 fracciones del [ al IX del Reglamento de Zonificacidon y Uso
de Suelo del Municipio de Monterrey, Nuevo Ledn; vigentes al ingreso del tramite que nos ocupa, siendo que el solicitante allego
la siguiente documentacidn: \ |

1. Para el tramite de factibilidad de uso de suelo y la fijacién de lineamientos generales de disefio arquitecténico y el
proyecto arquitecténico o licencia de uso de suelo; de acuerdo a lo establecido en la Ley de Asentamientos Humanos,
Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano Para el Estado de Nuevo Ledn, en el articulo 311 fracciones:

I, L y 1Il Inciso a). - Solicitud correspondiente.

o Presenta solicitud oficial para Factibilidad de Uso de Suelo, Fijacién de Lineamientos Generales de Disefio Arquitecténico y
Licencia de Uso de Suelo para Comercio (2 Locales tipo Tienda de Especialidades), ubicado en la Avenida Anillo Periférico sin
nfgmero, Fraccionamiento San Temo 4to Sector. del Municipio de Monterrey, Nuevo Ledn en un predio identificado con el

“\ imero de expediente catastra ;

Lo que cumple con lo dispuesto por el articulo 311, fraccién I, Il y III inciso a) de la Ley de Asentamientos Humanos,

i \drdenamiento Territorial y Desarrollo Urbano Para el Estado de Nuevo Leén, articulo 164 fraccién I, articulo 156 BIS |, fraccion
Iy articulo 160 BIS, fraccién I, del Reglamento de Zonificacién y Uso de Suelo del Municipio de Monterrey, Nuevo Ledn.
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I
|

I, 11 y Il Inciso b). - Acreditar la propiedad o posesion del predio. Copia del acuerdo de Factibilidad. Pago de derechos
correspondientes.

Presenta copia simple de la Escritura Piblica Nimero 19-diecinueve de fecha 15-quince dias del mes de febrero del afio 2024-
dos mil veinticuatro, pasada ante la fe del Licenciado Alan Omar Flores Ramirez, Titular de la Notaria Pablica nimero 153-
ciento cincuenta y tres con ejercicio en el Primer Distrito Registral del Estado de Nuevo Ledn, referente al CONTRATO DE
COMPRA VENTA DE BIEN INMUEBLE en el cual fungen como la parte compradora INMOBILIARIA IR, S.A. DE C.\V., del
inmueble bajo el expediente catastral la cual se encuentra resistrada en el Instituto Registral v Catastral del
Estado de Nuevo Leon, bajo el

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

Presenta copia simple de pago de derechos municipales con nimero de folio 3170000035778 de fecha 17-diecisiete dias del mes
de octubre del afio 2024-dos mil veinticuatro, por concepto de inicio de trdmite de Factibilidad De Uso De Suelo, Fijacién De
Lineamientos Generales De Disefio Arquitectonico y Licencia De Uso De Suelo al cual se le asigné el expediente administrativo
L-USDS-000304-24-03.

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

I, 11y Il Inciso c). - Acreditacién del interés o personalidad juridica:

e Presenta copia simple de la Escritura Piblica Niimero 14,278-catorce mil doscientos setenta y ocho, en el Municipio de
Monterrey, Nuevo Ledn, Estados Unidos Mexicanos, a los\21-veintiun dias del mes de mayo del afio 2009-dos mil nueve,
pasada ante la fe del Licenciado Gustavo Escamilla Flores, Notario Piblico Titular nimero 26-veintiseis, con ejercicio en el
Primer Distrito Registral en el Estado; relativo a la Cénstitucién de la sociedad denominada “INMOBILIARIA IR”
SOCIEDAD ANONIMA DE CAPITAL VARIABLE y el nombramiento como P?dministrador Unico al sefior Israel Juan Reyes
Gutiérrez con Poder para Actos de Administracién. Registrada ante el Registro Piblico de Comercio del Estado de Nuevo
Ledn, con boleta de inscripcién bajo Folio Mercantil Electrénicc

e Presenta carta poder simple en formato de la Secretaria de Desarrol Arbano Sostenible, de fecha 10-diez dias del mes de
octubre del afio 2024-dos mil veinticuatro, fungiendo como otorgajite el C. Israel Juan Reyes Gutiérrez apoderado legal de
Inmobiliaria IR §.A. de C.V,, y otorgando poder a Marlene Ivonne Escobedo Mufioz para que realice el tramite de Factibilidad
de Uso de Suelo, Fijacidon de Lineamientos Generales del Disefio quuitecténico y Licencia de Uso de Suelo en la Secretaria de
Desarrollo Urbano Sostenible, respecto al predio ubicado en la f\venida Anillo Periférico sin numero, Fraccionamiento San
Jemo 4to Sector, del Municipio de Monterrey, Nuevo Leén. identificado con el expediente catastral ||| I/ - -
cual presenta dos testigos siendo los

Q)
. “e.Presenta copia simple de credencial bara votar expedida porélnstituto Nacional Electoral a nombre del C. Israel Juan Reyes
“.\Gutiérrez con m’;mero_ [Representantt;/Legal de “INMOBILIARIA IR S.A. DE C.V. (Propietario)).
) . /

. i ol ; :
® Presenta copia simple de credencial para votar expedida por el Instituto Nacional Electoral a nombre de la C. Marlene Ivonne
Escobedo Muiioz con nimero ||| | NG Gestor).
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o Presenta copia simple de credencial para votar expedida por el Instituto Nacional Electoral a nombre del ]

o < [ < i)

N
o Presenta copia simple de credencial para votar expedida por el Instituto Nacional Electoral a nombre de! NG
Eon v R (72,

Lo que cumple con lo dispuesto por el articulo 311, fracciones I, Il y III inciso c), de la Ley de Asentamientos Humanos, |
Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano Para el Estado de Nuevo Ledn. Articulo 164 fraccién VII, Articulo 156 BIS I,
fracciones IV, V y Articulo 160 BIS, fraccién III, del Reglamento de Zonificacién y Uso de Suelo del Municipio de Monterrey,
Nuevo Leon.

I, I 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 arquitecténico.

Presenta juegos de planos oficiales (1-uno de 1-uno) correspondientes al tramite de Factibilidad de Uso de Suelo, Fijacion-de
Lineamientos Generales del Disefio Arquitectdnico y Licencia de Uso de Suelo para Comercio (2 Locales Comerciales tipo Tienda
de Especialidades)el cual contiene localizacién del inmueble ubicado en la Avenida Anillo Periférico sin niimero,
Fraccionamiento San lemo 4to Sector/ del Municipio de Monterrey, Nuevo Leén en un predio identificado con el nimero de

expediente catastral | NEGGzG ; .
)

L]

Presenta pago de derechos municipales con niimero de folio 3170000035778 de fecha 17-diecisiete dias del mes de octubre
del afio 2024-dos mil veinticuatro por concepto de ingreso correspondiente al tramite de factibilidad de uso de suelo, fijacién
de lineamientos generales del disefio arquitectonico y Licencia de Uso de Suelo al cual se le asignd el expediente administrativo
L-USDS-000304-24-03. ‘

e Que de acuerdo a lo solicitado en el presente expediente lo son en conjunto, la factibilidad de uso de suelo, la fijacién de
lineamientos generales de disefio arquitecténico y la licencia de uso de suelo, lo cual se encuentra permitido segtin lo establece
el articulo 319, fraccién XI, inciso a), de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano Para
el Estado de Nuevo Ledn, por consiguiente son requisitos que pueden omitirse su presentacién, tratdndose de estas solicitudes
acumuladas o en conjunto. : '

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

I, 1y 11 Inciso €). - 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 disefio arquitecténico del proyecto
conteniendo las diversas plantas, cuatro elevaciones, dos cortes y la planta de conjunto, con el cuadro general de dreas.
Manifiesta en solicitud y plano del proyecto Factibilidad de Uso de Suelo, Fijacién de Lineamientos Generales del Disefio
Arquitecténico y Licencia de Uso de Suelo para Comercio (2 Locales tipo Tienda de Especialidades) para el predio ubicado en
la Avenida Anillo Periférico sin nimero, Fraccionamiento San Jemo 4to Sector, del Municipio de Monterrey, Nuevo Ledn, con el
expediente catastral ‘

cién de Lineamientos Generales de Disefio Arquitecténico y Licencia de Uso de Suelo para Comercio (2 Locales tipo Tienda
e Especialidades), los-cuales contienen: plantas arquitectonicas, 04-cuatro elevaciones, 02-dos cortes, planta de conjunto,
e cuadro de 4reas general, plano de localizacién del predio, indicando vias ptiblicas, los servicios publicos colindantes y las !

chi\\u)és de nivel. \
J
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Lo que cumple con lo dispuesto por el articulo 311, fracciones I, Il y III, inciso e) de la Ley de Asentamientos Humanos,
Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano Para el Estado de Nuevo Ledn, Articulo 164, fraccién Iy V, articulo 156 BIS ],
fracciones I, Il y articulo 160 BIS, fracciones I, V, del Reglamento de Zomflcacmn y Uso de Suelo del Municipio de Monterrey,
Nuevo Ledn.

I'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 arquitectdnico presente un requerimiento mayor de 50-cincuenta cajones
de estacionamiento.

e El requisito referente al pago de derechos, es requerido a su vez en la fraccién IlI, inciso b) del articulo 311de la ley de
Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano para el Estado de Nuevo Ledn, por lo que se da por
cumplimiento, también por otra parte deberd anexar el recibo de pago correspondiente previo a la entrega, una vez
autorizadas las Licencias solicitadas.

e El requerimiento de Estudio de Movilidad, no aplica debido a que el requerimiento es menor a 50-cincuenta cajones de
estacionamiento, ademas se encuentra dentro del Fraccionamiento San Jemo 4to Sector el cual se anexa al expediente con
sello del Gobierno del Estado de Nuevo Leén por la Secretaria de Asentamientos Humanos y Planificacién con niimero de
Oficio 617/85 y numero de Expediente 2122 /84 con fecha del 25-veinticinco de abril del afio 1985-mil novecientos ochenta
y cinco.,

Lo que cumple con lo dispuesto por el articulo 311, fracciones |, inciso f) de la Ley de Asentamlentos Humanos, Ordenamiento

Territorial y Desarrollo Urbano Para el Estado de Nuevo Leén. Articulo 164 fraccidn IV y articulo 160 BIS, fraccién 1X, del

Reglamento de Zonificaciéon y Uso de Suelo del Municipio de Monterrey, Nuevo Ledn.

1y 1L 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,

Presenta copia simple de Comprobarnte de pago del Impuesto Predial con Folio LINEA-351334 con fecha de pago a 26-veintiseis
dfas del mes de marzo del afio 2024-dos mil veinticuatro, expedido por la Tesoreria Municipal del Municipio de Monterrey,
Nuevo Ledn, por concepto del 1-primero al 6-sexto Bimestre del aifio 2024-dos mil veinticuatro de Predial para el predio

identificado con el niumero de expediente catastral ||| | GEEHEE

En cuanto al Estudio de Impacto Ambiental, segiin en el gtorgamiento_de Lineamientos Técnicos Ambientales mediante
dictamen LTA-209/24 mediante el dictamen emitido por la- Dﬁk‘eccic’m General,para un Desarrollo Verde adscrita a la Secretaria
de Desarrollo Urbano Sostenible con niimero de oficio GDV- 006/2025 de fecha 09-nueve dias del mes de enero del afio 2025-
dos mil veinticinco, y la'Ficha Ambiental debidamente sellada }\)or dicha direccjon en fecha de recibido a los 16-dieciseis dias
del mes de mayo del afio 2024-dos mil veinticuatro para el predio ubicadg en la Avenida Anillo Periférico sin niimero.
Fraccionamiento San Jemo 4to Sector, del Municipio de Monterrey, Nuevo Legn con el expediente catastral

para el'giro de Comercio (2 Locales tipo Tienda de Especialidades).

Lo que cumple con lo dispuesto por el articulo 311, fracciones I y IIl/inciso g) de la Ley de Asentamientos Humanos,
Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano Para el Estado de Nuevo/Ledn. Articulo 164, fraccion VIII, articulo 156 BIS I,
fraccién VII, articulo 160 BIS fraccién IV, del Reglamento de Zonificacidn y Uso de Suelo del Municipio de Monterrey, Nuevo
Ledn. .

ados por perito registrado oficialmente, inicamente

1L Inciso h). - Estudio geofisico, geolégico e hidrolégico, reag
n el Atlas de Riesgo del Estado, con sus propuestas de
)

ara las zonas consideradas como alto y muy alto riesgo, s?

"itlgacmn. /
“elNo aplica, debido a que la zona donde se ubica el predio no presenta riesgo Geolédgico e Hidroldgico, segiin el visor del mapa

del Atlas de Riesgo de Nuevo Ledn y de acuerdo a lo sezz;\lado en el articulo 311, fraccién IlI, inciso h) de la Ley de
Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano para el Estado de Nuevo Leén y Articulo 160 BIS,
friﬁé'iones XIV y XV del Reglamento de Zonificacion y Uso 9’é Suelo del Municipio de Monterrey, Nuevo Le6n.
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\

I 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. \

o No aplica por ser un proyecto menor a lo requerido, con lo sefialado en el articulo 311 fraccién I11, inciso i) de la Ley de
Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbaﬁo para el Estado de Nuevo Leén. Artfculo 160 BIS,
fraccién XVI, 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.

o No aplica por ser un proyecto menor a 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. Articulo 160 BIS,
fraccién XVI, del Reglamento de Zonificacién y Uso de Suelo del Municipio de Monterrey, Nuevo Ledn, '

2. Requisitos de acuerdo al Reglamentd de Zonificacién y Uso de Suelo del Municipio de Monterrey, Nuevo Ledn.

‘ /
El Reglamento de Zonificacién y Uso de Suelo del Municipio de Monterrey, Nuevo Leén también establece requisitos para el
tramite de informacién de Factibilidad de Usos de Suelo y la Fijacién de Lineamientos Generales de Disefio Arquitectonico,

siendo los sefialados en los articulos 164, 156 Bis I, fracciones [, I, IIL, IV, V, VI, VII, VIII, IX, X, XI 5'/ articulo 160 Bis, fracciones

L IL 1L IV, V, VI VI, VI IX, X, XT, X1 XL X1V, XV, XV, XV, del citado Reglamento, por lo que también se analizd el cuamplimiento
de los siguientes requisitos:

ARTICULO 164.- El propietario de un inmueble podré 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 1a persona autorizada para ofr y recibir notificaciones, la ubicacidn del
lote, predio o unidad de propiedad privativa del que le interese la factibilidad, su niimero de expediente catastral,
su superficie, el uso o los usos de suelo, o el o los destinos de suelo, aprovechamiento, funciones o giros en particular
que pretende o le interesa se le determinen, conforme al Programa o Plan de desarrollo urbano vigente y aplicable,
asi como la demads informacién que se indique en el formato de solicitud;

1V. 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 1a 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 actile en representacién de un tercero interesado;

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

Lgs\ anteriores requisitos se tienen por cumplimentados con la documentacién descrita en el apartado precedente
> \JLTANDO y requerida a su vez en las fracciones [, Il y [l incisos a), b), ¢}, d), e), f) y g) del articulo 311 de la Ley de
$entamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano para el Estado de Nuevo Ledn.

o N i'\presenta antecedente alguno.

3 T o

IL. Plano o constancia de antecedente del predio, si los hubiere; t

soNTERREY: T ITY
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I11. Croquis de ubicacién del predio; y,
Este requisito se subsana con el croquis inserto en los planos oficiales, mencionadas en el apartado Il cumplimiento de requisitos
fraccién I, inciso d) de la:Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano para el Estado de Nuevo

Ledn.

IX. Cuatro fotografias exteriores, desde distintos angulos cada una y cuatro fotografias interiores del lote, desde
distintos dngulos cada una, predio o unidad de propiedad privativa, originales legibles y a colores;
e Presenta 11-once fotografias del predio (11-once fotografias exteriores, el predio se encuentra baldio).

X. Copia simple del comprobante del domicilio que se seiiale para oir y recibir notificaciones, con una antigiiedad no
mayor a tres meses; y,
e Presenta copia simple de Comprobante de domicilio para oir v recibir notificaciones en la direccion de la
expedido por la Comisién Federal de Electricidad
del periodo de facturacién de 12-doce de julio hasta el 11-once de septiembre del 2024-dos mil veinticuatro.

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

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

Cuando la solicitud se realice expresando genéricamente que se le informe de la factibilidad, en estos casos, la
Secretaria informara de todos los usos de suelo, las funciones, los aprovechamientos o los giros que en el Plan y/o
programa de desarrollo urbano que de éste se derive, vigente se determinen como permitidos, condicionados,
complementarios o compatibles, asi como los prohibidos respecto al lote, predio o unidad de propiedad privativa
objeto de la solicitud. '

A\
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 compare, ?ncia 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 solicitante establece en solicitud en el apartado de domicilio para oir y vecibir notificaciones.
ARTICULO 156 BIS I. - El interesado en que se le expidan la Fijacién de Lineg ientos Generales de Disefio Arquitectdnico para

la futura utilizacién o aprovechamiento de un lote, predio o unidad de prgpiedad privativa, podra realizar la solicitud ante la
Secretaria, presentando los siguientes requisitos:

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

recibir notificaciones preferentemente en el Municipio. de nterrey o de su area Metropolitana, el niimero de

teléfono, el correo electrénico, el nombre de la persona autoyizada para oir y recibir notificaciones, la ubicacién del

- lote, predio o unidad de propiedad privativa del que le int?)e'sa se le expidan los Lineamientos Generales de Disefio

.N‘Arquitecténico, sunumero de expediente catastral, su superficie, el uso o los usos de suelo, o el o los destinos de suelo,

‘. aprovechamiento, funciones o giros en particular que pret/ende o le interesa realizar, conforme al Programa o Plan de
desarrollo urbano vigente y aplicable, asi como la demag informacién que se indique en el formato de solicitud;

' 47 1L Plano de localizacién del predio, lote o unidad de propiedad privativa, respecto del cual se solicita la fijacién de los

lgl}gjmientos generales de disefio arquitecténico, en formato oficial, indicando las vias piiblicas y los servicios ptiblicos
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colindantes, y las curvas de nivel a cada metro, con firma autdgrafa del propietario, poseedor y/o por el repres;antante
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 Publico de la Propiedad y del Comercio o en el Instituto Registral y Catastral del Estado.

Siel pr[::pietario es una institucién bancaria, derivada de un contrato de fideicomiso, presentar copia simple del |

contrato de fideicomiso y todas sus modificaciones. .
Cuando la solicitm;:e 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 posesidn
del inmueble, con el documento en el que se exprese el consentimiento del propietario para solicitar la fijacién de los
lineamientos generales de disefio arquitecténico; ‘

IV. Copia simple’de la identificacidn 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 repl}eSentante legal, del poseedor o del
gestor; ) ‘

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

a).- Tratandose de persona fisica la solicitante, copia simple del poder expedido ante notario ptiblico en el que conste
su designacién como apoderado y las facultades que le fueron conferidas, o 1a 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 autdgrafa y la fotografia de las
personas que intervienen en la carta poder;

b).- Tratindose de persona moral: Presentar copia simple del acta constitutiva y demas modificaciones a sus estatutos
de la sociedad, inscrita en el Registro Piiblico de la Propiedad y del Comercio o en el Instituto Registral y Catastral del
Estado que corresponda; Presentar copia simple del poder expedido ante notario pjiblico, en el que conste la

~ désignacién del apoderado y las facultades que le fueron conferidas, acompafiada de la \copia simple de la

identificacion oficial en la que se contenga la firma autégrafa y la fotografia; :
VII. Estar al corriente con el pago del impuesto predial o cualquier otra contribucién municipal; , )
VIIL Dos fotografias exteriores y dos fotografias interiores del lote, predio o unidad de propiedad privativa, originales
legibles y a colores;

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

X. El pago de derechos municipales correspondientes; ¢ AR\ g

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

Los anteriores requisitos se tiemén por Ilcumplimentados con la documentacién descrita en el apartado precedente
RESULTANDO y requerida a su vez en las fracciones [ y II, fracciones a), b), c), d), e), 2(1X) y (XI) del articulo 311 de la Ley de
Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano para el Estado de Nuevo Ledn; el articulo 156 BIS |,
fraccién VIII, IX y XI del Reglamento de Zonificacién y Uso de Suelo del Municipio de Monterrey, Nuevo Ledn. f
: : )

VL. Factibilidad de uso de suelo, en caso de existir o poseer, copias simples de las autorizaciones, licencias de uso de
suelo o licencias de construccién expedidas respecto al inmueble objeto de la solicitud, tratdndose de la licencia de
construccion ( que compr-gnde los planos oficiales autorizados con firma de la autoridad y los sellos oficiales, el
acuerdo o instructivo firmado, y la cartulina drmada por la autoridad), deberdn de estar inscrita en la Direccién de
- Catagtro del Instituto Registral y Catastral del Estado; )

e Qlie 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 segtin lo establece el articulo 319, fraccion XI,
inw a), de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano Para el Estado'de Nuevo Ledn,
pango

nsiguiente son requisitos que pueden omitirse su presentacion, tratdndose de estas solicitudesacumuladas o en conjunto.
Vi
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La solicitud ala que se refiere la fraccion | debera manifestar expresamente su voluntad de que la resolucidon 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 Secretarla, o tratandose de la preventlva en el domicilio que en
la solicitud manifestd para ofr y recibir notificaciones.

El solicitante manifiesta en solicitud la direccién donde desea se le notifique.

ARTiCULO 160 BIS. - Para tramitar la licencia de uso de suelo, el propietario o poseedor del predio, o en su caso su apoderado,
debera presentar a la Secretar{a la siguiente documentacion: | \

L. Solicitud Oficial, con firma del propietario, poseedor y/o del representante legal, expresando el domicilio para oir y
recibir notificaciones preferentemente en el Municipio de Monterrey o de su area 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 interesa se le expida la Licencia de Uso de Suelo, su niimero de
expediente catastral, su superficie, el uso o los usos de suelo, o el o los destinos de suelo, aprovechamiento, funciones
o giros en particular que pretende, conforme al Programa o Plan de desarrollo urbano vigente y aplicable, asi como la
demais informacién que se indique en el formato de solicitud; |

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

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

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

V. Presentar plano de localizacion del predio; /

V1. Cuatro fotografias exteriores del predio; '

IX, Realizar el pago de los derechos correspondientes;

XI. Copia simple del acuerdo de factibilidad de uso de suelo del inmueble y del acuerdo de fijacién de lineamientos
generales de disefio arquitecténico; y en su caso de existir o poseer, copias simple de las autorizaciones, licencias de-
uso de suelo o licencias de construccion expedidas respecto al inmueble objeto de la solicitud, tratindose de la licencia
de construccion (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;

'XIL Copia simple del comprobante del domicilio que se senale para oir y recibir notifi cacmnes, con una antigiiedad no
mayor a tres meses; =

XIV. Estudio Hidroldgico e Hldraullco, En las zonas senal das como d\ iesgo Alto y Muy Alto segiin el Atlas de Riesgo
del Estado o del Mumclplo, realizado por un especialista en materia de hidrologia con cedula profesional que lo
acredite contar con carrera afin.

XV. Estudio Geofisico y Geol6gico: En las zonas seiialadas como de Riesgo Alto y Muy Alto segtin el Atlas de Riesgo del
Estado o del Municipio, realizado por un especialista en ciencias de la tierra con cédula profesional que lo acredite
contar con carrera afin. /

XVL Factibilidad de los servicios de agua potable y drenaje sanitarig; para construcciones que presenten un Coeficiente
de Utilizacion del Suelo -CUS mayor a 1,500 m2-mil quinientos mﬁ:ros cuadrados;

XVII Factibilidad de los servicios de electricidad, para construcciones que presenten un Coeficiente de Utilizaci6n 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
. RESULTANDO, Fracci6n 1, y requerida a su vez en las fraccioneg Iy II, I1], fracciones a), b), ), d), ), f). g), h), i) y j) del articulo )
311 de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Térritorial y Desarrollo Urbano para el Estado de Nuevo Ledn;
Apartado 2, inciso A) fracciones I, IV, V, VII, V111, IX, X, del articulo 164, Apartado 2, inciso B) fracciones I, II, I1I, IV, V, VI, V11, IX
y X, ARTICULO 156 Bis I, del Reglamento de Zonificacién y Uso de Suelo del Municipio de Monterrey, Nuevo Leon.
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VIL En caso de que/el inmueble este catalogado como de!valor histérico o artistico, o que se ubique en una zona de
valor cultural, de las seiialadas por el Plan y este Reglamento, se debera presentar visto bueno de la dependencia u
organismo competente; 2 \

1
e No aplica, toda vez que el inmueble no se encuentra en el supuesto establecido en este articulo.

Por lo que se da cumplimiento al articulo 160 Bis., fraccién VII, del Reglamento de Zonificacién y Uso del Suelo de Monterrey,
Nuevo Leén. ‘ ;

VIIL En caso de tratarse de usos del suelo seiialados como condicionados en el Plan, anexar croquis de levantamiento
de usos del suelo existentes en la zona en donde se ubica el inmueble, considerando 100- cien metros hacia ambos
lados del predio, cubriendo ambos lados de las aceras;

e El giro solicitado se encuentra como CONDICIONADO por ubicarse en una zona como CBI-CORREDOR BAJO IMPACTO por el

Plan de Desarrollo Urbano por lo que no se analiza el requerimiento de la predominancia de acuerdo a lo establecido en el
artfculo 19 dltimo pérrafo del Reglamento de Zonificacion y Uso del Suelo-de Monterrey. ;

IX. Plano con el diseiio 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 autégrafa del propietario,
poseedory/o por el representante legal, y del Director Responsable de la Obra o del asesor en diseiio arquitecténico;

o Presenta 03-tres juegos de planos (1 uno de 1-uno) del proyecto correspondientes al tramite de factibilidad de uso de suelo,
fijacién de lineamientos generales de diseiio arquitecténico y licencia de uso de suelo para Comercio (2 Locales tipo
Tienda de Especialidades) firmado por Israel Juan Reyes Gutiérrez apoderado legal de “INMOBILIARIA [R, S.A. DE C.V. el cual
solicita para el predio ubicado en la Avenida Anillo Periférico sin niimero, Fraccianamienta Sanlemo 4to Sector del Municipio
de Monterrey, Nuevo Ledn, identificado con el niimero de expediente catastra los cuales contienen: plantas
arquitecténicas, 04-cuatro elevaciones, 02-dos cortes, planta de conjunto, cuadro de areas general, localizacién del predio,
indicando vias piiblicas, los servicios piiblicos colindantes y las curvas de nivel a cada metro. Signado también por el Director
Responsable de Obra, el Arquitecto | NN con cédula profesional 2147388 quien manifiesta su
responsabilidad mediante escrito de fecha a los 15-quince dias del mes de octubre del afio 2024-dos mil veinticuatro,

XIII. 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 debera de hacer referenciaala descripcién exacta de la solicitud presentada,
la ubicacién de la obra y expediente catastral indicados en el plano y solicitud oficial; :

e Presenta carta de responsabilidad en original signado por el Arquitecto con niimero de cédula
profesional 2147388, mediante el cual se manifiesta como Director Responsable de Obra correspondientes al tramite de
factibilidad de uso de suelo, fijacién de lineamientos generales de disefio arquitecténico y licencia de uso de suelo
para Comercio (2 Locales tipo Tienda de Especialidades) el cual se llevara a cabo en el inmueble ubicado en la Avenida
Anillo Periférico sin niimero, Fraccionamiento San Jemo 4to Sector, del Municipio de Monterrey, Nuevo Ledn, identificado con
el nlimero de expediente catastral

Los requisitos antes relacionados se deberdn de presentar en las especificaciones y medidas indicadas por la Secretarfa, tanto
en formato en documento fisico o bien, en formato digital en el que contenga la documentacion e informaci6n antes requerida,
| en el formato sefialado en el sistema o que facilite su lectura. 7

\ r‘gjfenta copia simple de documentacién solicitada en formato fisico y en formato digital presenta/ndo USB.

solicitud a la que se refiere la fraccion I de este articulo deberd manifestar expresamente su voluntad de que la resolucién
del tramite, cuando en sentido positivo, se le notifiquen mediante los servicios digitales, a su correo electrdnico, o bien que se
le g\o;iﬁquen en forma personal, mediante su comparecencia a las oficinas de la Secretaria, o tratdndose de la preventiva en

& elid®micilio que en la solicitud manifestd para ofr y recibir notificaciones.
] \ q P
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El solicitante manifiesta en solicitud el domicilio para oir y recibir notificaciones.

3. 0TROS DOCUMENTOS.

e Presenta Alineamiento Vial con niimero de expediente administrativo PT-ALVI-000358/24 de fecha 27-veintisiete dias del
mes de mayo del afio 2024-dos mil veintidds, en el cual se sefiala: para la Avenida Anillo periférico y Avenida San Jemo NO se
prevé la modificacién al tramo de la via piblica con la que colinda el predio y debera respetar limite de propiedad de acuerdo
a escrituras y respetar ochavo de acuerdo a escrituras. J

e Presenta copia de plano del Fraccionamiento San Jemo 4to Sector con sello del Gobierno del Estado de Nuevo Ledn por la
Secretaria de Asentamientos Humanos y Planeacion con niimero de Oficio 617/85 y niimero de Expediente 2122 /84 con fecha
del 25-veinticinco de abril del afio 1985-mil novecientos ochenta y cinco.

e Presenta escrito con fecha del dia 11-once de febrero del afio 2025-dos mil veinticinco en la cual se menciona que para el giro
solicitado Tiendas de Especialidades no se utilizara el 2.2.20 Viveros para el predio con expediente catastral
firmado por el apoderado de INMOBILIARIA IR S.A. DE C.V. el C. Israel Juan Reyes Gutiérrez.

CONSIDERANDO

PRIMERO. Que esta Secretaria, es competente para admitir, conocer, tramitar y resolver la presente solicitud, de conformidad
a lo dispuesto por los articulos 7, 11 fracciones XII y XXXI, 136 fraccién I, 138 fraccién I incisos b) y c), 148 fraccién 1 y 11, 308
fracciones Iy II, 310 fraccién [, inciso a) y Il inciso a), 311 fraccion [, incisos a) ala g) y Il incisos a) al e), 313, 399, 402 primery
tltimo pdrrafo de La Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial, y Desarrollo Urbano para el Estado de Nuevo
Leén; Articulos 1, 2, 3 fraccion 11, 6, 8, 9 fraccion I, punto 2, incisos a) y b), 12 fraccién Il y 11, 14 fraccién Il y I11, 15 fracciones |
y1l, 36, 39, 45 BIS 47, 48,49, 73, 81, 139, 156, 156 BIS I y 164 del Reglamento de Zonificaciéon y Uso de Suelo del Municipio de
Monterrey, Nuevo Ledn; Articulos 86, 89, 90, 91 y 94 de la Ley de Gobierno Municipal del Estado de Nuevo Ledn y articulos 16
fraccién VIII, 98, 99, 100 fracciones V 'y L, 101 fracciones IV y XII, 104 fracciones I, II, I, X, XI del Reglamento de la
Administraciéon Puablica Municipal de Monterrey, y de conformidad con el oficio PM-N-071/2025 de fecha 09-nueve de mayo
del afio 2025-dos mil veinticinco que contiene el nombramiento del Encargado de la Direccién General para un Desarrollo
Integrado, Compacto y Eficiente de la Secretaria de Desarrollo Urbano Sostenible del Municipio de Monterrey, Nuevo Leon.

SEGUNDO. Por lo anterior, y a fin de determinar el uso de suglo del ilﬁ'ﬁugble con expediente catastra]_ le
resulta aplicable el Plan de Desarrollo Urbano del Municipio de\Monterrey 2013-2025, aprobado en la Sala de Sesiones del
Ayuntamiento de Monterrey el 08-ocho de julio de 2014-dos mil catorce, Publicada en el Periddico Oficial del Estado de Nuevo
Leén Nimero 103, con fecha 15-quince de agosto de 2014-dos mil catorce, -

Que de acuerdo al Plano de Zonificacién Secundaria EO5 B y a la Matriz de Cgmpatibilidad de Usos de Suelo contenidos en el
Plan antes citado, el predio en cuestién se encuentra en la DELEGACION PONIENTE, DISTRITO URBANO SAN JERONIMO
dando frente a la Avenida Anillo Periférico, Clasificada como CBI-CORREDOR BAJO IMPACTO en el cual el uso solicitado para
2.2. TIENDA DE ESPECIALIDADES los giros siguientes: 2.2.1 Accesorios y/Regalos; 2.2.2 Aparatos eléctricos, Muebles y Linea
blanca (domésticos y de oficina); 2.2.3 Artesanias, Articulos religiosgs; 2.2.4 Articulos deportivos; 2.2.6 Computacion,
Ingenieria, Dibujo y Articulos fotograficos y cinematograficos; 2.2.7 Dulcerias; 2.2.8 Farmacias, Herbarios y Boticas; 2.2.9
Florerias y Arreglos florales; 2.2.10 Joyerias y Relojerias; 2.2.11 Jygueterias y Bicicletas; 2.2.12 Librerfas, Revisterias y
Papelerias; 2.2.13 Marcos y molduras; Espejos y lunas; 2.2.14 Mergerias; 2.2.16 Opticas; 2.2.17 Prendas de vestir, Pieles y
accesorios; Calzado; Telas, Alfombras y Cortinas; 2.2.19 Venta de agza purificada se consideran como PERMITIDOS y para los
wagiros siguientes 2.2.5 Articulos médicos y de laboratorio, 2.2.15 Mdsica grabada, Videos, Instrumentos musicales; Venta de
—=peliculas y videojuegos; 2.2.18 Ultramarinos, Vinos y Licores; Cigarros y puros; se consideran CONDICIONADOS.

Es importante sefialar que de acuerdo al articulo 310 fracciongs I, I y III de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento

Territprial y Desarrollo Urbano para el Estado de Nuevo Ledy el objeto'de los tramites de Factibilidad de uso de suelo, fijacion

de ]@ﬁaamientos generales de disefio arquitectdnico y el proyecto arquitectdnico o licencia de uso de suelo: es determinar el ugo
o ‘\ y )
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}

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

Es relevante destacar que al entrar al estudio de los usos solicitados y sefialados como CONDICIONADO; es procedente sefialar
lo dispuesto por el articulo 148 fraccién I y Il de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y de Desarrollo
Urbano para el Estado de Nuevo Leén que sefiala lo siguiente: "Articulo 148-En las zonas secundarias que se determinen en los
planes o programas de desarrollo urbano municipales o de centros de poblacién, las funciones, giros o aprovechamientos de
los usos y destinos del suelo para lotes, predios o dreas que se encuentren en estas zonas, podrin ser de las siguientes
categorfas: “.. IL.- CONDICIONADOS: aquellos que por sus caracter{sticas 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 cimplimiento estricto de condiciones y requerimientos especificos que a esos efectos fije la autoridad
competente, En su Reglamento y Programa de Desarrollo Urbano y por lo mismo a juicio de ésta puedan permitirse en la zona
respectiva, principalmente cuando se trate de solucionar problemas de servicios publicos o de acciones de interés general o por
causa de utilidad piblica. : -

El incumplimiento de esas condiciones y 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, debera dar cumplimiento a los
requerimientos sefialados en el Artfculo 19 del Reglamento de Zonificacién y Uso de Suelo del Municipio de Monterrey, Nuevo
Leon que sefiala que: “Los usosy destinos del suelo condicionados, indicados en la Matriz de Compatibilidad, para ser autorizados,
deberdn cumplir con los siguientes requerimientos: /

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

II._Contaminacién: No deberdn sobrepasar los limites mdximos permisibles de contaminacién del aire, agua, energias
(radiaciones) y ruido, entre otros; cuando el caso lo amerite el tipo y nivel de contaminacién serd determinado por un dictamen
que emita la Secretarfa, segtin lo dispuesto en la Ley Ambiental del Estado de Nuevo Ledny demds disposiciones de cardcter general
aplicables; \
111 Impacto Vial: Que el uso solicitado no represente un problema para la operatividad de la vialidad, en donde el tipo de impacto
serd determinado mediante un dictamen que emitird 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 dispaosiciones de cardcter general aplicables. Cuando las obras de construccién generen en su hora de r_lndxima demanda mds
de 1500-mil quinientos viajes, segtin los criterios Institute of Transportation Engineers (I.T.E.), el estudio deberd ser avalado por el

Consejo Estatal de Trasporte y Vialidad. /
[ e \
IV. Se'gucg'ﬂg_d: Que el uso del suelo solicitado, no ponga en riesgo la integridad fisica o patrimonio de los residentes del sector en

donde se localiza el predio en cuestidn, serd determinado el gra}do de riesgo mediante dictamen que emita la Direccién de
. gﬁﬁeccién Civil correspondiente o Patronato de Bomberos de Nuevo Ledn.

ara 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

o 2L a}ﬂicardn las fracciones II, 1ll y IV del presente articulo, asf como los demds que se establezcan en la normatividad
JJ’ ' corgespondiente.  / : ; :
5) 7 :
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Requerimiento II. Este requerimiento se satisface toda vez que La Direccién General para un Desarrollo Verde adscrita a esta
Secretarfa emiti6 Lineamientos Técnicos Ambientales bajo Oficio N° GDV/006,/2025 de fecha 09-nueve dias del mes de enero
del afio 2025-dos mil veinticinco, mediante el cual indica los lineamientos en materia ambiental que debera cumplir al inicio de

actividades.

Rrequerimiento IIL De acuerdo a la Opinién Técnico Vial con ntimero de oficio PRT/112 /2024 de fecha 20-veinte dias del mes
de noviembre del afio 2024-dos mil veinticuatro, se considera Factible el proyecto desde el punto de vista vial, ademas se indican
las recomendaciones para buen funcionamiento del mismo.

Requerimiento IV. Cumple con este requerimiento ya que presenta Dictamen de Lineamientos de Seguridad de parte de la
Direccién de Proteccidn Civil Monterrey, mediante oficio No. SSPCDPC/D/3870/24, Expediente No. PC/951/21/24, Tarjeta
Folio No. 979/24, de fecha 12-doce dias del mes de septiembre del afio 2024-dos mil veinticuatro, para el uso de locales
comerciales tipo tienda de especialidades, del predio ubicado en la Calle Anillo Periférico sin nimero, Colonia San Jemo 4to
Sector, expediente catastral

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

TERCERO. VERIFICACION OCULAR.
De acuerdo a Verificacién Ocular realizada por Arquitecto Aarén I Herrera Cabral con ntimero de gafete 212516 en fecha 06

de noviembre del 2024, se hace constar que: N

o “Actualmente el predio no cuenta con algiin uso de su:’)@ en especifico) se encuentra baldio y delimitado con malla
ciclénica, observando a nivel de banqueta un poste de cableado eléctricoy en el mismo atin no se realizan trabajos de
construccion referente al proyecto presentado.”

e  “Enel plano arquitectdnico tienen proyectado drea ajardinada, mds sin ejnbargo en el predio atin no existe algo como tal,
pero cuenta con el espacio correspondiente para su efecucion.” '

e "Bl plano tiene proyectados cajones de estacionamiento descubierto, los cuales todavia no hay construccidn del mismo,
pero cuenta con el espacio correspondiente para su ejecucién.”

e “Se anexa microzonificacion de uso de suelo de los lotes colindantes.”,

“Se anexan las fotografias del interior y exterior del inmueble y de sit entorno.”

CUARTO. ANALISIS Y APLICACION DE LINEAMIENTOS URBANISTICOS DE ACUERDO AL PLAN DE DESARROLLO URBANO
2013-2025 Y AL REGLAMENTO DE ZONIFICACION Y USO DE SUE 6 DEL MUNICIPIO DE MONTERREY, NUEVO LEON.
..,%és lineamientos urbanfsticos aplicables para las delegaciones Norte/Poniente, Centro y Sur, descritas en el Plan, se encuentran
“establecidas en la tabla de densidades y lineamientos urbanisticos/ de acuerdo a lo dispuesto en el articulo 36 del Reglamento
de Zonificacién y Uso de Suelo del Municipio de Monterrey, Nuezro Ledn, por lo que, de acuerdo a lo solicitado, el inmueble
identificado con nimero de expediente catastra]— le corresponde la aplicacion de los siguientes lineamientos
urllaarti/sticos:

ESI “ 12/21
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ANALISIS DE LINEAMIENTOS URBANIiSTlC(\JS EN CBI-CORREDOR DE BAJO IMPACTO
' (frente a la Avenida Anillo Periférico) /

\ /
A /

Superficie a Dictaminar : 235.50 metros cuadrados
\ | Lineamie\x:tos : NORMA PROYECTO | OPINION (
) ] COEF M2 COEF M2 — .

C. 0. S. (Coeficiente de Ocupacion del / 0.80 188.40 0.58 135.74 SI cumple
Suelo)

C. U. S. (Coeficiente de Utilizacién,del Suelo) | 2.50 588.75 0.58 135.74 SI cumple
AREA LIBRE : 0.20 47.10 042 | 9976 SI cumple
C. A. V. (Coeficiente de Area Verde) 0.10 23.55 010 | 23,55 SI cumple
NIVELES MAXIMOS 8-ocho NIVELES 1-un NIVEL SI cumple
ALTURA MAXIMA POR NIVEL 4,00 METROS 3,50 METROS SI cumple

El articulo 4 fracciones XIX, XX y XXI del Reglamento de Zoniﬁc;icién y Uso de Suelo del Municipio de Monterrey, Nuevo Le6n
define los siguientes lineamientos urpanisticos como: “.. XIX Coeficiente de Area Verde (CAV): Es el lineamiento urbanistico
que determina la superficie de un predio que'deberd quedar libre de techo, pavimento, sétano o de cualquier material impermeable
Y que tinicamente sea destinada para Jardin, drea verde o arborizacién, can el fin de cumplir con la absorcién de suelo. Dicho
coeficiente se obtiene de dividir la superficie de drea verde entre la superficie total del lote o predio. Cuando menos el 50 % de este
lineamiento deberd ubicarse preferentemente al frente del predio, en uno de sus costados. XX. Coeficiente de Ocupacién de Suelo
(€OS): Es el lineamiento urbanistico que determina la superficie mdxima de desplante construible de una edificacidn sobre un |
predio, que resulta de dividir la superficie de desplante de la edificacidn, entre la superficie total del lote o predio. XXI. Coeficiente
de Utilizacién de 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...”. : |

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

™~
“ARTICULO 132.- Del Reglamento de Zonificacién y Uso de Suelo del Municipio de Monterrey, Nuevo Ledn, “ En las nuevas
construcciones o modificaciones a las existentes se deberd cuidar que éstas se integren 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 opinidn se emite en base a la copia del plano del proyecto presentado para su aprobacién y
solicitud de variacién de altura, la cual dejard de ser vdlida en cao de que el plano de proyecto se modifique.

“  Los corredores urbanos son elementos que articulan las distintas zonas urbanas que componen el territorio municipal, se
clasifican segiin el impacto urbano de las actividades que son capaces de albergar, dicho impacto serd evaluado en términos viales,
ambientales y de superficie demandada. En estas zonas se permitirdn los usos del suelo habitacionales, comerciales y de servicio,
que sefiala la Matriz de Compatibilidad de Usos y Destinos del Suelo y Estacionamientos, asf como la mezcla de estos usos, lo que:
significa que en un'mismo inmueble o edificacién podrdn coexistir diversos usos del suelo compatibles y 3omplementarr'os.

v - L .
Los usos del suelo indicados sobre los cofredores urbanos son de cardcter indicativo, solo aquellos predios que cuenten con frente
al corredor adquirirdn el uso comercial sefialado, quedando prohibido resolver los accesos de entraday salida a los cr'tgdos predios
%vés de calles locales, con el objeto de salvaguardar los usos habitacionales.” |

p\\\/' Corredor de Bajo Impacto (CBI): Se establecen sobre vialidades locales o subcolectoras que conviven estrechamente éon
\)‘ zonas habitacionales. En estos predominan y se permiten los usos de coqercio y servicios complementarios a la funcién
habitacional, tal como lo establece la Matriz de Compatibilidad de Usos del Suelo y se les aplicard la densidad y lineamientos

p. ;/ establecidos en el presente Plan. \




OFICIO NUMERO: SDU/04515/2025
EXPEDIENTE ADMINISTRATIVO: L-USDS-000304-24-03

Con lo anterior se da cumplimiento a lo dispuesto por el articulo 314.- de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento
Territorial y Desarrollo Urbano Para el Estado de Nuevo Ledn, “Toda obra, construccion o edificacidn que se realice en el territorio
del Estado requerird de la autorizacién del proyecto ejecutivo arquitecténico o la licencia de construccién, expedida por el
Municipio, de acuerdo con la zonificacién establecida en los planes o programas de desarrollo urbano. "

Para la determinacién de la altura el articulo 39 del Reglamento de Zonificacién y Uso del Suelo de Monterrey establece lo
siguiente: “..La altura de la edificacion 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 presentado se puede determinar que este cumple con la altura permltlda en la zona de

acuerdo ala ubicacién del inmueble,

QUINTO, CUADRO DE AREAS

Como parte de los requisitos establecidos en el articulo 311 fraccién III inciso le), 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 niimero de expediente admmlstratwo L-USDS-000304-24-03, presenta el siguiente cuadro general
de areas. \

Area M2 Totales Distribucién de areas

Estacionamiento descubierto (2 cajones estandar ¥ 1 de discapacitados), local
Planta baja 135.74 01 (almacén, sink y 02-dos ¥ bafios), local 2, (almacén, sink y 02-dos ¥ baiios)
y 4rea ajardinada.

Total 135.74 M2 Comercio (2 Locales Tipo Tienda de Especialidades)

SEXTO. ESTACIONAMIENTO.

Que de acuerdo a lo establecido por el articulo 46 del Reglamento-de-Zonificacion y Uso de Suelo del Mumcnplo de Monterrey,
Nuevo Ledn, para el uso de suelo o para la utilizacién de la%edﬁmacmne@ e debera contar con un area de estacionamiento
dentro del inmueble suficiente para satisfacer las necesidades generadas po¥ 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 apltca la siguiente normativa de cajones en atencidn al giro solicitado. ‘

GIRO ESPECIFICO 1 CAJON POR CADA REQUIERE EN?’ISENO RESUELVE CON OPINION
CANTIDAD UBS CANTIDAD /REQUIERE \ b ,
/2.2, TIENDA DE 25 M2 61.25 M2 / 3 CAJONES | 03-cajones(1-un | CUMPLE* \
ESPECIALIDADES cajon para ‘
Giros especificados discapacitado y
(Excepto viveros) ' 2-dos cajones
REQUIERE-UN TOTAL 3 CAJONES / . estandar)

“Siempre y cuando en la Licencia de construccion, se aplique é/norma sefialada en la tabla anterior, cuantificando la unidad
« bésica de servicio efectiva para la actividad solicitada k

omages

gﬁ, \N /

SEPTIMO. ALINEAMIENTO VIAL,
De acuerdo al articulo 4 fraccién 11l del Reglamento de Zonificacién y Uso de Suelo del Municipio de Monterrey, Nuevo Leén,
define al Alineamiento vial como “...Es la traza sobre el tgrreno que limita el predio respectivo con la via ptiblica en uso o con la
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futura via ptblica determinada en el Plan, en cuya superficie prevista como afectacion vial, se prohibe realizar cualquier tipo de
construccién u obstruccién. El alineamiento contendrd las afectaciones y restricciones de cardcter urbano que seiiale 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 deberd tomar en cuenta el plano de la Estrategia de la
Estructura Vial contenido en el Plan.

e Por lo que, en atencién a lo solicitado dentro del expediente L-USDS-000304-24-03, se requirid a la Direccién de Proyectos
Técnicos adscrita a esta Secretaria, Alineamiento Vial el cual fue emitido dentro del expediente ntimero PT-ALVI-000358-24
en fecha 27-veintisiete de mayo del 2024-dos mil veinticuatro, respecto al predio ubicado en la Avenida Anillo Periférico sin
ntimero, Fraccionamiento San Jemo, en esta Ciudad, identificado con el nimero de Expediente Catastral | NN EEEEEEE <
la cual sefiala para la Avenida Anillo Periférico y Avenida San Jemo deberd respetar limite de propiedad de acuerdo a
escrituras y respetar ochavo de acuerdo a escrituras, Nota: NO se prevé la modificacion de los alineamientos de tramo de la
via publica con la que colinda el predio.

Por lo que una vez analizado y habiendo cumplido con los requisitos establecidos en los articulos 308 fracciones I, II, III, 310
fracciones I, 11 y I1I, 311 fracciones [, [T y II1, y 402 de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenarhiento Territorial y Desarrollo
Urbano para el Estado de Nuevo Leén, los contenidos en el Plan de Desarrollo Urbano del Municipio de Monterrey 2013-2025
publicado en fecha 15 de Agosto de 2014 y de conformidad con los articulos 19, 156 BIS I, 160 BIS,, y 164 del Reglamento de
Zonificacién y Uso de Suelo del municipio de Monterrey, Nuevo Leén, y demds relativos y aplicables de los ordenamientos
legales, reglamentarios y disposiciones de caracter general aplicables a la materia, y en el ejercicio de las atribuciones que
establecen los artfculos 101 fraccién IV y 104 fracciones I, [l y VII del Reglamento de la Administracién Publica Municipal de
Monterrey, Nuevo Ledn, lo conducente es CONCLUIR lo siguiente:
ACUERDA

PRIMERO. Por los motivos y fundamentos expuestos y bajo las condiciones que se indican en la presente resolucion, se
AUTORIZA la FACT!B[L[DAD DE USO DE SUELQ, FIJACION DE LINEAMIENTOS GENERALES DE DISENO ARQUITECTONICO /)
Y LICENCIA DE USO DE SUELO PARA COMERCIO (2 LOCALES COMERCIALES TIPO TIENDA DE ESPECIALIDADES) respecto
del inmueble ubicado en la CALLE ANILLO PERIFERICO S/N, FRACCIONAMIENTO SAN IEMO 4TO SECTOR, JURISDICCION EN
EL MUNICIPIO DE MONTERREY, NUEVO LEON, con expediente catastral_ el cual cuenta con una superficie de
235.50 metros cuadrados. ——
SEGUNDO. Que de acuerdo al Plano de Zonificacién Secundaria EO5 By ala Matriz de Compatibilidad de Usos de Suelo contenidos )
en el Plan antes citado, el predio en cuestién se encuentra en la DELEGACION PONIENTE, DISTRITO URBANO SAN JERONIMO
dando frente a la Avenida Anillo Periférico, Clasificada como CBI-CORREDOR BAJO IMPACTO en el cual el uso solicitado para
2.2. TIENDA DE ESPECIALIDADES los giros siguientes: 2.2.1 Accesorios y Regalos; 2.2.2 Aparatos eléctricos, Muebles y Linea
blanca (domésticos y de oficina); 2.2.3 Artesanias, Articulos religiosos; 2.2.4 Articulos deportivos; 2.2.6 Computacién, Ingenieria,
Dibujo y Articulos fotogréficos y cinematogréficos; 2.2.7 Dulcerfas; 2.2.8 Farmacias, Herbarios y Boticas; 2.2.9 Florerias y Arreglos
florales; 2.2.10 Joyerfas y Relojerfas; 2.2.11 Jugueterfas y Bicicletas; 2.2.12 Librerias, Revisterfas y Papelerfas; 2.2.13 Marcos y
molduras; Espejos y lunas; 2.2.14 Mercerias; 2.2.16 Opticas; 2.2.17 Prendas de vestir, Pieles y accesorios; Calzado; Telas,
Alfombras y Cortinas; 2.2.19 Venta de agua purificada se consideran como PERMITIDOS y para los giros siguientes 2.2.5 Articulos
médicos y de laboratorio, 2.2.15 Musica grabada, Videos, Instrumentos musicales; Venta de peliculas y videojuegos; 2.2.18
%&;&E’narinos, Vinos y Licores; Cigarros y puros; se consideran CONDICIONADOS.

\

INIONES TECNICAS. ‘ : ;

Y, a) La Direccién para un Desarrollo Verde emitié mediante oficio los siguientes Lineamientos en Materia Ambiental: t
\ = Oficio No. GDV/006/2025, dentro del dictamen LTA-209/24, de fecha 09-nueve dias del mes de enero del 2025-dos mil

W veinticinco, la Direccién General para un Desarrollo Verde adscrita a esta Secretaria emitié Lineamientos en Materia

{/ 9 ‘? 15/21 _
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Ambiental, correspondientes al trdmite de Factibilidad de Uso de Suelo, Fijacién de Lineamientos Generales de Disefio
Arquitecténico y Licencia/de Uso de Suelo para Comercio (2 Locales Comerciales Tipo Tienda de Especialidades) del expediente
administrativo L-USDS-000304-24-03 de un predio ubicado en la Avenida Anillo Periférico sin nimero. Fraccionamiento San
Jemo, en el Centro del Municipio de Monterrey, Nuevo Leén, identificado con el expediente catastra]_ mediante
el cual se sefialé lo siguiente:

1. Nodeberin sobrepasar los limites maximos permisibles de ruido en fuentes fijas (NOM-081 SEMARNAT—1994).

2. En caso de utilizar bocinas, magnavoces o altavoces de sistemas de sonido, musica, intercomunicacion, alarma, etc,,
deberan estar orientados hacia el interior y regulado su volumen a fin de que no sobrepasen los limites maximos
permisibles de emisién de ruido por la Norma correspondiente, ni sus vibraciones (articulo 88 del Reglamento de
Proteccion Ambiental e Imagen Urbana del Municipio de Monterrey).

3. Elsuelo debera estar protegido con material impermeable, es prohibido realizar cualquier actividad en suelo natural
(fraccidn 11 del articulo 79 del Reglamento de RPA e IUM).

4. Debera tomar medidas preventivas para evitar o minimizar fugas de liquidos que puedan afectar el suelo del area,
evitando colocar materiales y/o equipos sobre suelo natural (fraccién I del articulo 79 del RPA e [UM).

5. Nose deberan percibir olores a predios colindantes (articulo 80 del RPA e [UM).

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

7. Losliquidos residuales del proceso deberan cumplir con las Normas Oficiales Mexicanas (articulo 66 del RPA e IUM).

8. 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, charolas canales etc, con la finalidad de contener materiales y prevenir posibles contingencias, ademas de contar
con trampa de aceites y grasas (artlculo 66 del RPA e IUM N

9. Debera de registrarse como generador de residuos de mane\]Q espema&!e la Secretarfa de Medio Ambiente del Estado.

10. Los residuos que se generen deberdn manejarse (almacenamlento trangporte y disposicién final) adecuadamente de
conformidad con el Reglamento de la Ley General para la Prevencion y Gestion Integral de los Residuos.

11. Debera instalar contenedores con tapas para el almacenamiento temporal de los residuos generados, dichos
contenedores deberan ubicarse dentro del predio sin vista a via publi¢o (articulo 77 del RPA e [UM).

12. Cuenta con permiso de desmonte con expediente PDE-469-24/el cual se encuentra en dictamen en nuestro
departamento.

13. En el espacio destinado a drea verde, deberad de contar con 01-0n arbol de la especie nativo, con dimensiones de 3
pulgadas de diametro en su tallo medido de 1.20m de altura pcg cada 100-cien m2 de area ajardinada, ademds, debera
de contar con 1-un arbol de las mismas caracteristicas por cada 2-dos cajones de estacionamiento.

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

< b) La Direcci6n de Proyectos Técnicos de la Secretaria de Deéarrollo Urbano Sostenible emitié mediante oficio opinidon
Iecmca en materia de vialidad, el cual sefiala lo siguiente: f

De acuerdo a la Opinion Técnico Vial, emitida mediante oficio PRT/112/2024, de fecha a los 20-veinte dias del mes de
noviembre del afio 2024-dos mil veinticuatro, la Direccionl de Proyectos Técnicos adscrita a esta Secretaria, emitio opinir'm
técnica en Materia de Vialidad, el cual fue realizado ¢onforme a la informacién presentada por el solicitante y plano,
conclﬂy/endo que el proyecto es FACTIBLE desde el punto’de vista vial, debiendo cumplir con lo indicado en el mismo, mediante

\
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el cual se sefial6 lo siguiente:
|  ANTECEDENTES

= Alineamiento vial con expediente administrativo PT-ALVI-000358-24 con resolucién el dia 27 de mayo del 2024, mediante
el cual se le indico lo siguiente: : )

» Parala Avenida San Jemo deber4 respetar su limite de propiedad de acuerdo a escrituras.”

= Parala Avenida Anillo Periférico deberé respetar su limite de propiedad de acuerdo a escrituras.

* En la esquina formada por la interseccion de estas vialidades deberd respetar un ochavo de acuerdo a lo indicado en
las escrituras del predio.

Nota: No se prevé la modificacién al tramo de la via puiblica con la que colinda el predio.
{ f [
|

CONCLUSIONES

Considerando que una vez que fue analizado el documento consistente en un juego de dos planos oficiales del proyecto, asi
como demas documentales anexadas al mismo, los suscritos en el ejercicio de las atribuciones establecidas en los articulos 100,
w fraccion I, y 103, fracciones VI y XI, del Reglamento de la Administracién Piblica Municipal de Monterrey, Nuevo Leén , y
conforme a lo dispuesto por los articulos 318 y 319, primer parrafo, de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento
Territorial y Desarrollo Urbano Para el Estado de Nuevo Leén. Por lo anterior 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. i

* El proyecto debera cumplir con el requerimiento de cajones de estacionamiento dentro del predio de acuerdo a la matriz

de compatibilidad de Usos de Suelo del Plan de Desarrollo Urbano del Municipio de Monterrey 2013-2025.
/

* Deber4 cumplir con las dimensiones de los cajones de estacionamiento de acuerdo a lo establecido de acuerdo a lo
establecido dentro del articulo 52 de Reglamentcf de Zonificacién y Uso de Suelo del Municipio de Monterrey, Nuevo Leon,,
el cual indica que las dimensiones de los cajones dispuestos en bateria deberan ser por lo menos de 2.70 x 5.00 metros,
tomando en cuenta las caracteristicas de los vehiculos ligeros y el espacio necesario para abrir puertas. !

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

Articulo 37.- El nimero de cajones de estacionamiento para personas con discapacidad se considera de acuerdo al nimero de

cajones totales, por lo que deberd de haber un cajon para personas con discapacidad por cada 25 totales o menos.

Articulo 38.- Los cajones de estacionamiento para personas con discapacidad deberan contar con las siguientes caracteristicas:
I. Laubicacién debe ser cercana o adyacente a la entrada a la entrada accesible; \

II.  Elcajon de estacionamiento debe tener un ancho minimo de 3.80m por 5.00m de longitud;

I1l. Dos cajones de estacionamiento podrén compartir una circulacion central. El ancho de los dos cajones y circulacion
central debe tener minimo 6.20m. El anchd de la circulacién debe ser minimo de 1.20m y superficie debe tener un aviso
visual o tactil. \

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

S \ ala superfﬂcie del piso. 5
‘%‘ La superficie de la ruta en drea de estacionamiento serd firme, uniforme y antiderrapante; y 7
- W1, Deben cumplir con las disposiciones en drea libre de paso.
\q/- De acuerdo al articulo 52 del Reglamento de Zonificaciér y Uso de Suelo del Municipio de Monterrey, y tomando en cuenta
\j la jerarqufa de la avenida Anilla Periférico, los cajones colindantes a esta vialidad deberan contar con un 4rea de resguardo
minima de 1 metro desde el limite de propiedad (o alineamiento vial) hacia el interior del predio.
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¢ Los cajones deberan estar claramente delimitados mediante pintura sobre la superficie. El drea de los cajones debera estar
en todo momento libre para ser ocupada exclusivamente por vehiculos. ,

= El desarrollo debera dar cumplimiento al reglamento de accesibilidad, debiendo brindar proteccién dentro y fuera del
desarrollo, contemplando en sus banquetas y pasillos un disefio con rampas. Las rampas de acceso vehicular no deben
de afectar la banqueta o via peatonal en ningiin momento. El proyecto deberd reunir los requisitos establecidos en la ley para
la proteccién de los derechos de las personas con discapacidad y tomar en cuenta las Normas Oficiales Mexicanas en materia
de Accesibilidad Universal vigentes, en las normas estatales y en las disposiciones de caricter general expedidas por el
ayuntamiento en materia de desarrollo urbano y construccmn

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

= Elacceso vehicular (entrada y salida) a los cajones deberdn estar libres de cualquier obstdculo 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 salida
a los usuarios.

= El acceso vehicular deber4 ser exclusivamente por avenida Anillo Periférico conforme a lo indicado en el articulo 28 del
Reglamento de  Zonificacién y Uso de Suelo del Municipio de Monterrey.

* El Desarrollador quedara obligado a la habilitacién de la banqueta colindante al Desarrollo que estén en mal estado o sin
habilitar y a la pavimentacion correctiva asociada al transito que generard el desarrollo en su etapa de construccién conforme
alo indicado en el articulo 37 Reglamento para las Construcciones,

= Los accesos vehiculares a estacionamientos piblicos o privados, estaciones de servicio y tiendas de conveniencia deberan
acatar las especificaciones dispuestas en la Norma Técnica Estatal de Aceras. Se debe conservar siempre el nivel en la
acera. La rampa de acceso vehicular no debe de afectar la banquetd o-via peatonal en ningin momento. Para aceras menores a
3.50 metros de perfil, se debera de hacer una rampa en el cordén de acera respet\hdo tanto la banqueta o via peatonal, como
la franja de servicio. En dado caso que el uso de cordén tipo rampal resulte en una pe}édlente mayor al 50 por ciento, se podra
utilizar la seccién de franja de servicios necesaria para tener una rampa de hasta el 15 por ciento. Para aceras de 3,50 metros
en adelante se permitira utilizar el ancho del cordén y la franja de servicios pz#a desplantar la rampa vehicular. En
ningln caso se permitird invadir la peatonvia o banqueta para desplantar la rampa vehicular.

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

= Elproyecto deberd tener el sefialamiento (horizontal y vertical) de tipo inforpnativo, restrictivo y preventivo necesario tanto
en el interior del estacionamiento, asi como al exterior del predio. Es importante aclarar que los costos de los sefialamientos

, deberdn ser con cargo al Desarrollador. La autoridad municipal determinara/en caso necesario solicitar el sefialamiento vial y

las adecuaciones viales necesarias al titular y propietario del desarrollo para el correcto funcionamiento vial de la zona.
c) En materia de Eficiencia Energética, se emiten las siguientes recomendaciones:

ﬂ—'ﬂs.gonmderar estrategias de disefio pasivo como: ventilacion natfiral, aislamiento en envolvente, orientacion del
edificio, iluminacién natural, remetimiento de ventanas.
Envolvente térmica de la edificacién:
Qonmdel ar los signientes elementos que componen el sistgma estructural del edificio:
}Alslamlento de sistemas de calefaccién
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e Aislante térmicos Sistema vidriados

e Reflectancia solar y emitancia térmica de techos
e Fugasde aire

e Sistema Constructivo

Ingenierias / sistema mecénico:

¢ ~Considerar los siguientes elementos para la eficiencia en sistemas mecanicos:

o  Economizadory control de sistemas hidréulicos para sistema simple de Aire Acondicionado, ventilacion y
Calefaccion (HVAC) ‘

e  Céalculo de cargas de disefio !

Dimensionamiento del equipo y sistema / : !

o Unidades enfriadoras eficientes X

o  Controles de sistemas de aire acondicionado

e Ventilacién \ ; |
e Recuperacion de energia en sistemas de ventllamon [ ’

e  Construccion de ductos eficientes

o Aislamiento apropiado de tuberfas

e Disefioy control eficiente de sistemas de aire . X
Calefaccién fuera de la edificacion '
_ Equipo de calentamiento de agua (boiler eléctrico o gas) eficiente.

Sistema de iluminacién eléctrica: |
o Considerar los siguientes elementos para la eficiencia en sistemas de iluminacion en las edificaciones:
3 e Tecnologia en iluminacion eficiente (ej. LED, incandescentes).
o Controles (manuales o'adicionales) de iluminacién:

e  Controles de iluminacién exterior (fotosensor) :
e  Ocupacién/movimiento ]
e Dispositivos de control automdtico (temporizadores)
e Sensoresiluminacién natural \
e Control de zona con luz diurna \
e Densidad de potencia para disefio de Ingenierfa de iluminacion :
\ e [luminacién exterior: alumbrado en jardines, carga conectada
e Consumo de energia eléctrica
)
Servicio de agua caliente;
e Considerar los siguientes elementos para los servicios de agua caliente en las edlflcacmnes
e Eficienciay desempefio del equipo de servicio de agua caliente ; ¢
e  Controles de temperatura : :

{Trampas de calor
e Sistema de agua caliente recirculada
Controles del sistema del agua caliente

Ibercas y spas interiores eficientes A
-\ alentamiento de agua a través de fuentes renovables de energfa

alentadores integrados de agua

X
Medidas de eficiencia del agua:
./ o Considerar quipos eficientes para:

Ui SE RESUELVE
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e Baiio: cabezales de ducha, grifos, sanitarios, bidé, urinarios de bajo consumo de agua

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

e  Electrodomésticos: lavadoras de bajo consumo de agua. |

e  Otros: cubiertas para piscinas, sistema de riego paisajistico de bajo consumo de agua '

o  Sistema ahorrador: sistema de captacion agua lluvia, sistema de tratamiento y reciclaje de aguas residuales,
recuperacion de agua condensada, medidores inteligentes para el agua, medidas adicionales de ahorro de agua.
Energia renovable:

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

e  Aerogeneradores

e  Sistema geotérmico

e (Calentadores solares de agua

DICTAMEN EXTERNO.

Proteccion Civil de Monterrey \

e Presenta copia de Dictamen de lineamientos de seguridad expedido por la direccién de Proteccién Civil de Monterrey, de
fecha 12-doce dias del mes de septiembre del afio 2024-dos mil veinticuatro con Oficio No. SSPCDPC/D/3870/24, Expediente
No. PC/951/21/24, Tarjeta Folio No. 979/24 para el uso de locales comerciales tipo tienda de especialidades en el predio
ubicado en la Avenida Anillo Periférico sin niimero, Fraccionamiento San ]emo 4to Sector, del Municipio de Monterrey, Nuevo
Ledn y con expediente catastral

TERCERO. Se hace del conocimiento al propietario, ocupante o interesado, que, de incumplir con las condicionantes, lineamientos
o requerimientos impuestos y competentes a esta Autoridad Mummpa[ se procederad a la aplicacién de las sanciones y medldas de
seglridad contenidas en la ley de la materia. R -

. e i R

CUARTO. Que con fundamento en el articulo 402 de la Ley de Asentamientos Humanos, Orderamiento T&fritorial y
Desarrollo Urbano para el Estado de Nuevo Leén, la presente resolucién no prejuzga sobre los derechos de pmpledad y se dicto
conforme a los documentos, informes y datos proporcionados por el solicitante porlo que serd a su cargo y res_ponsabn]idad la
autenticidad, validez, calidad, contenido, calculos y espemflcaq%gnes que. contengan los estudios, peritajes, memorias,
responsivas, planos y demés documentos que presente ante-la autoridad; }\gﬂn el apercibimiento de las sanciones que
contempla el Codigo Penal del Estado en sus articulos 245, 249, 385 y 387 fraccién VII para al que por si o por interpésita
persona proporcione documentacion falsa o simule cualquier acto, para obtene}' autorizacién, relativa a fraccionamientos
o edificaciones, o sobre cualquier peticion elevada con tales propdésitos a la dependencia administrativa correspondiente, sin
los cuales ésta no se hubiere legalmente otorgado.

QUINTO. Las factibilidades de uso de suelo, Ios lineamientos generales de disefig arquitecténico y el proyecto arquitectdnico o
licencia de uso de suelo, no tendran vencimiento. En caso de que una nueva legislacion o reforma modifique las normas técnicas
autorizadas en materia de vialidad, los proyectos arquitecténicos, que no forgzen parte del proyecto ejecutivo arquitectdnico
iniciado para tramite de autorizacion, deberdn ser adecuados a las nuevas disposicionés, lo anterior con fundamento en lo
sefialado por el parrafo primero del articulo 313 de la Ley de Asentamientog-Humanos, Ordenamiento Terntor:al y Desarrollo
Urbano para el Estado de Nuevo Ledn.

*:?%,EXTO Por ser cuestion de orden publico, es deber de la autoridad apertibir a los interesados en términos de articulo 403 de
la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarigilo Urbano para el Estado de Nuevo Ledn, en vigor, el
cual establece que: La revocacion de las autorizaciones, licencias y demas actos de autoridad emitidos de conformidad con esta
ley deberan respetar en todo caso las formalidades esenciales del plggcedimiento. Solo se podra acordar la revocacion por la
misma autoridad que emitié el acto, cuando la resolucién de que e trate hubiera sido emitida con error inducido por el
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5 b X
solicitante o mediante documentacién que haya sido alterada o declarada falsa o por autoridad competente; en los demds casos
debera ser declarada por una autoridad jurisdiccional.

SEPTIMO. El interesado debera dar cabal cumplimiento a todo lo mencionado en la presente resolucién, asf como los
documentos que forman parte del presente expediente, para que pueda surtir efectos esta autorizacién.

OCTAVO. La presente autorizacién no exime del cumplimiento de cualquier otra disposicién legal de orden federal, estatal o
municipal que sea de aplicacidn.

NOVENO. Esta Resolucién NO autoriza la construccién, ni funcionamiento para los giros solicitados, ya que deberd solicitar la
aprobacién del Proyecto Ejecutivo Arquitecténico (Licencia de Construccmn] asf como la Licencia de Uso de Edificacion ante
esta dependencia y presentar el proyecto con la distribucién de dreas, accesos y ubicacion de cajones de estacionamiento,
respetando los lineamientos urbanfsticos y normatividad de estacionamiento senalados

DECIMO. Expfdase la Factibilidad de Uso de Suelo, Fijacién de Lineamientos Generales de Dlseno Arquitecténico y
Licencia de Uso de Suelo para Comercio (2 Locales Comerciales Tipo Tienda de Especnalldades] solicitada, previo el pago
de los derechos municipales y demds obligaciones fiscales, correspondientes. Notifiquese personalmente, por perspnal adscrito
a esta Secretarfa de Desarrollo Urbano Sostenible. Asf lo acuerda y firma el Ing. Fernando Gutlerrez Moreno, Secretario
Desarrollo Urbano Sostenible del Municipio de Monterrey Nuevo Leén. Cumplase -------------------------- s

i :
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ING. FERNANDO GUTIER
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io del presente instructivo que entregue a un} persona que dijo llamarse
ODXTO MUEh su cardcter de siendo las
del afio _ QC2T .

EL C. NOTIFICADOR / PERSONA QUIEN ENTIENDE LA DILIGENCIA.

NOMBRE 0 \\ﬂ@z
FIRMA

e IDENTIFICACION_ _

FIRMA
No. DE GAFETE

MTY
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CARATULA DE TESTADO DE INFORMACION

CLASIFICACION PARCIAL

INFORMACION
CONFIDENCIAL

Expediente

L-USDS-000304-24-03

Fecha de
Clasificacion

09 de enero de 2026

Direccién General para un Desarrollo Integrado,

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

Informacion

Reservada

Periodo de Reserva

Fundamento Legal

e

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
Clasificacién y Desclasificacion de la informacion,
asi como para la Elaboracion de Versiones Publicas
de los Sujetos Obligados del Estado de Nuevo Leén
por tratarse de 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 Constitucion
Politica de los Estados Unidos Mexicanos.

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

Acta 02-2026 Ordinaria

Fecha de
Desclasificacién

Confidencial

1.Domicilio, 2. Expediente Catastral, 3. Datos de
Inscripcion, 4.Nombre, 5. Numero de OCR
(Credencial de Elector).

Rubrica, nombre del
titular del area 'y
cargo publico

Desarrollo Urbano”Sostenible del Municipio de

Monterrey, Nuevo Ledn.

e



