?

e | ///:ibb ~%w. % DESARROLLO

4 t,.‘ & AT 3 e
s MONTERREY % o URBANO Y ECOLOGIA
DIRECCION DE CONTROL URBANO OFICIO No. SEDUE2176 /2016
EXP. ADM. L-000538/2015
Péagina1de6

INSTRUCTIVO

C. BERTHA ALICIA INMAN TRUJILLO Y COPS.
CON DOMICILIO EN: ISAAC GARZA Pte #1127,
COL. CENTRO, MONTERREY, NUEVO LEON
PRESENTE.-

La Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologia del Municipio de Monterrey, N. L., dentro de los
autos del expediente administrativo indicado al rubro, dicté la siguiente Resolucién: :

En Monterrey, Nuevo Leodn, a los 12-doce dias del mes de Julio del afio 2016-dos mil dieciséis.----=----------
-VISTO.- El expediente administrativo No. L-000538/2015, formado con motivo de la solicitud
presentada en fecha 30-treinta de Septiembre del afio 2015-dos mil quince, por la C. BERTHA ALICIA
INMAN TRUJILLO Y COPS, en su caracter de propietarios del predio ubicado en CAMINO AL
FRACCIONAMIENTO SAN JORGE S/N, en la EXTINTA COMUNIDAD DE SAN BERNABE
JURISDICCION DE ESTE MUNICIPIO, identificado con el nimero de expediente catastral 19-001-197,
acreditando la propiedad mediante Escritura Publica nimero 7,058-siete mil cincuenta y ocho de fecha 11-
once dias de Diciembre de 2012-dos mil doce, pasada ante la fe del Licenciado Daniel Eduardo Flores
Elizondo, Titular de la Notaria Publica nimero 89-ochenta y nueve, con ejercicio en este Municipio;
solicitud mediante la cual se pretende obtener la LICENCIA DE USO DE SUELO, para TEMPLO, en el
inmueble antes citado, el cual tiene una superficie total de 4,320.00 metros cuadrados.

Vistos los dictdmenes técnico urbanisticos, disposiciones normativas y demds constancias que obran dentro

del expediente; vy,
CONSIDERANDO

I.- Que la Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologia del Municipio de Monterrey, es competente para
admitir, conocer, tramitar y resolver la presente solicitud, de conformidad a lo dispuesto por los articulos 1
Fraccién V, 6 fracciones IV y V, 10 Fracciones XIII y XXV Ultimo y pendltimo péarrafos, inclusive 11, 137
fracciéon I, 191 fraccion X, 281, 282 Fraccion I y II, 283 Fraccién I a IV, 284, 285 Fraccién III, 361 de la
Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Nuevo Ledn; articulos 1, 3 fraccidn II, 4 fraccion III punto 3.12, 5
fracciones Iy II, 6, 7, 9, 12 fracciones I, II y III, , articulo 15 fraccién I, 19, 156, 157, 161 del Reglamento
de Zonificaciéon y Uso de Suelo del Municipio de Monterrey; articulos 27 Fraccién XIV, 86, 89, 90, 91, 94 de
la Ley Orgénica de la Administracion Publica Municipal del Estado de Nuevo Ledn y articulos 12 fraccién III
y 15 fraccién I de Planeacidén y Administracion; 93, 94, Fracciones V, VIII, IX, XXXVIII, 95, 96 Fracciones II
y XII, 97 Fraccién VIII, 99 Fraccién X y XIV, del Reglamento de la Administraciéon Publica del Municipio de
Monterrey, vigente al resolverse la presente.

IL.- En base al Plan de Desarrollo Urbano del Municipio de Monterrey 2013-2025, aprobado en la Sala de
Sesiones del Ayuntamiento de Monterrey el 08 de Julio del 2014, Publicado en el Periodico Oficial del
Estado de Nuevo Ledén Numero 103, con fecha 15 de Agosto del 2014, y de acuerdo al Plano de
Delegaciones y a la Matriz de Compatibilidad de Usos y destinos del Suelo contenidos en el Plan antes
citado, el predio en cuestidbn se encuentra ubicado en la Delegacién PONIENTE, Distrito Urbano
CUMBRES, en una zona clasificada como HM-Habitacional Multifamiliar, en donde el uso solicitado de
3.12.3 Templo; se considerada como CONDICIONADO; resultando por lo tanto informar lo establecido en
el Articulo 137 fracciones I y II de la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Nuevo Ledn, que sefiala lo
siguiente: “Articulo 137.- Las zonas secundarias tendran los usos y destinos del suelo y edificaciones
enunciados en los articulos anteriores de acuerdo con las siguientes categorias: I.- PERMITIDOS O
REDOMINANTES: Los que en una zona determinada son o esta previsto que ocupen cuando menos el 51%
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del drea vendible. Cuando en algunas zonas existan mas de dos usos o destinos de suelo, se entendera como
predominante aquél uso o destino de mayor porcentaje., II.- CONDICIONADOS: aquellos que por sus
caracteristicas de funcionamiento, frecuencia con que se presentan o especialidad y siendo
complementarios de los predominantes presentan algiun 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 publicos o de acciones de
interés general o por causa de utilidad publica. El incumplimiento de esas condiciones y requerimientos
dejard sin efectos la autorizacién de uso de suelo y consecuentemente, procederd la aplicacion de las
medidas de seguridad y sanciones correspondientes.”...

III.- Ahora bien, cabe sefialar que el Plan de Desarrollo Urbano del Municipio de Monterrey, del plan 2013-
2025, contempla usos del suelo condicionados y el articulo 19 del Reglamento de Zonificaciéon y Uso de
Suelo del Municipio de Monterrey, senala que "Los usos y destinos del suelo condicionados, indicados en la
Matriz de Compatibilidad, para ser autorizados, deberan cumplir con los siguientes requerimientos: I
Predominancia: En una distancia minima de 100-cien metros hacia ambos lados del lote en cuestion, 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 deberan tener uso habitacional unifamiliar habitado.
Cuando los frentes de los lotes sean de tamafos desiguales, se podra determinar la predominancia a través
de los metros lineales de citados frentes, de cada predio; II. Contaminacion: No deberdn sobrepasar los
limites maximos permisibles de contaminacion del aire, suelo, agua, energias (radiaciones) y ruido, entre
otros; cuando el caso lo amerite el tipo y nivel de contaminacion sera determinado por un dictamen que
emita la Secretaria, segun lo dispuesto por la Ley Ambiental del Estado de Nuevo Ledn y demas disposiciones
de caracter general aplicables; III. 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 emitira
la Secretaria, previo analisis del estudio de impacto vial de conformidad con lo dispuesto por la Ley, y demas
disposiciones de caracter general aplicables. Cuando las obras de construccion generen en su hora de
maxima demanda mds de 1500-Mil quinientos viajes, segun los criterios Institute of Transportation Engineers
(L.T.E.), el estudio debera ser evaluado por el Consejo Estatal de Transporte y Vialidad; IV. Sequridad: Que
el uso del suelo solicitado, no ponga en riesgo la integridad fisica o el patrimonio de los residentes del sector
en donde se localiza el predio en cuestion, serd determinado el grado de riesgo mediante dictamen que emita
la Direccién de Proteccién Civil correspondiente o Patronato de Bomberos de Nuevo Ledén. Para Usos
condicionados sobre Corredores Urbanos de Bajo Impacto (CBI), Mediano Impacto (CMI), Alto Impacto (CAI),
Industrial (CI) y Corredor Cultural (CCU); Zona de Servicios y Comercio (CS); Subcentros Urbanos (SCU) y
Zona Industrial y de Transicién (ZT), aplicaran las fracciones II, III y 1V del presente articulo, asi como los
demas que se establezcan en la normatividad correspondiente.”.

IV.- Que en cuanto a los lineamientos urbanisticos sefalados en el Plan de Desarrollo Urbano del Municipio
de Monterrey 2013-2025 y en el Reglamento de Zonificacion y Uso de Suelo del Municipio de Monterrey
vigente, deberd de acuerdo a la zona en que se encuentra inmerso el predio que nos ocupa y a su superficie
de 4,320.00 metros cuadrados, los cuales se desglosan de la siguiente manera: un COS (Coeficiente de
Ocupacién del Suelo) 0.75 (3,240.00 metros cuadrados); un CUS (Coeficiente de Utilizacion del Suelo) 1.7
veces (7,344.00 metros cuadrados como maximo); CAV (Coeficiente de Area Verde) de 0.15 (648.00
metros cuadrados como minimo); Area Libre, 0.25 (1,080.00 metros cuadrados como minimo); Con
QJ Respecto al Nimero de niveles maximos permitidos seréd 4, de acuerdo a lo sefialado en el cuadro de
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densidades y lineamientos urbanisticos contenido en el articulo 36 del Reglamento de Zonificaciéon y Uso de
Suelo del Municipio de Monterrey.

DENSIDADES Y LINEAMIENTOS URBANfSTICOS
Clasificacién de la Zona| COY CUY AREA LIBRl CAV\
Habitacional Multifamilia| 0.7} 1.7 0.25 0.1}

Deberd cumplir con la normatividad de estacionamiento, que indica la Norma de acuerdo al Uso en especifico,
vigente al ingreso del presente tramite.

VI.- En las edificaciones, la altura maxima para cada nivel serd de 4.00-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, conforme lo establece el articulo 36 parrafo final del
Reglamento de Zonificacion y Uso del Suelo de Monterrey.

VII.- De acuerdo al Articulo 161 Fraccidn VIII del Reglamento de Zonificacién y Uso de Suelo del Municipio
de Monterrey Vigente citado: -En caso de tratarse de usos del suelo sefialados como condicionados en el
Plan, anexar croquis de levantamiento de usos de 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... Se anexa croquis en el cual se puede apreciar que a los 100 metros hacia ambos lados del predio
y cubriendo ambos lados de las aceras el uso de suelo es diferente al habitacional.

VIII.- De acuerdo a inspeccidn ocular realizada por personal adscrito a esta Secretaria de fecha 26 -
veintiséis de Octubre del 2015-dos mil quince, al momento de la visita se pudo constar que el predio
actualmente se encuentra baldio, se realizé reporte de zonificacién detectando usos mixtos.

Que de acuerdo a expuesto, fundado y motivado, el suscrito Secretario de Desarrollo Urbano y Ecologia del
Municipio de Monterrey, Nuevo Leon:

ACUERDA

PRIMERO.- Por los motivos y razones expuestas en los términos sefialados y bajo las condiciones que se
indican en el capitulo de considerando de la presente resolucion se AUTORIZA |la LICENCIA DE USO DE
SUELO para TEMPLO, respecto del inmueble ubicado en la calle Camino al Fraccionamiento San Jorge s/n,
en la Extinta Comunidad de San Bernabé jurisdiccion de este municipio, e identificado con el nimero de
expediente catastral 19-001-197, el cual cuenta con una superficie total de 4,320.00 metros cuadrados.

SEGUNDO.- Se le hace del conocimiento del interesado que esta Licencia comprende exclusivamente la
autorizacién de Uso de Suelo y NO le autoriza la Construccién ni el Uso de Edificacién, ya que para
ello deberd solicitar y obtener previamente la autorizacién de las Licencias de Construccion y de Uso de
Edificacién correspondientes ante esta dependencia, en la que, de acuerdo a lo sefialado por el articulo 284
de la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Nuevo Ledn, que textualmente dice: “ARTICULO 284.- Con
fundamento en la licencia de uso de suelo, el interesado elaborara el proyecto de construccién que debera
reunir los requisitos establecidos en esta Ley y en las disposiciones de caracter general expedidas por el
Ayuntamiento en materia de desarrollo urbano o construccion.”

Aunado a lo anterior, se informa al interesado que al tramitar las licencias de Construccién y de Uso de
O/idiﬁcacién, debera dar cumplimiento a cada una de las obligaciones siguientes:
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1. Deberad definir un proyecto urbanistico para el desarrollo del inmueble en donde se especifique la ubicacion,
superficie y el uso especifico que se pretenda dar al inmueble. Esto es, en su planta de conjunto, describir
detalladamente el uso que guardara cada una de las areas y niveles de la edificacion, fachada, etc.

2. En cuanto a lineamientos urbanisticos cualitativos, en la elaboracién del proyecto arquitectonico y urbanistico de
Edificacion y Construccion debera cumplir con los dimensionamientos que facilite el buen uso y disfrute del
inmueble, en lo referente a la accesibilidad y maniobras tanto peatonales, como vehiculares, ventilacién,
iluminacién, asi como los espacios minimos perimetrales para el proceso constructivo y posterior mantenimiento del
inmueble en cuestion, con el propdsito de garantizar las condiciones minimas necesarias de habitabilidad,
funcionamiento, acondicionamiento ambiental, comunicacién, seguridad en emergencias y seguridad estructural.

3. Debera dar cumplimiento con lo indicado en el Art. 203 de la Ley de Desarrollo Urbano, el cual establece lo
siguiente. En construcciones para nuevas edificaciones en terrenos no comprendidos en fraccionamientos
autorizados, se debera ceder una superficie a favor del Municipio conforme a lo siguiente:

a) Los predios habitacionales, cederan el 17%-diecisiete por ciento del area vendible, o 22-veintidos
metros cuadrados por unidad de vivienda, lo que resulte mayor. En el caso de habitacional
multifamiliar o que la cesion del area no se mayor de 300 trescientos metros cuadrados, podra
hacerse la cesion o el pago correspondiente.

b) Los predios no habitacionales cederan o pagaran el 7%-siete por ciento del area vendible. Cuando se
opte por el pago, se tomara como base el valor comercial del predio que expida la Secretaria de
Finanzas y Tesoreria General del Estado, el Cual tendra vigencia de tres meses.

Tratandose de cesion, esta debera ser destinada para la formacion de areas verdes, equipamiento urbano

publico y reservas territoriales: en el caso de pago en efectivo, este debera ser destinado a la adquisicion

de areas verdes.

4. Debera de presentar visto bueno de la Direccion de Proteccion Civil del Estado de acuerdo con la Ley de
Proteccién Civil vigente.

5. Debera presentar el Resolutivo en Materia de Impacto y Riesgo Ambiental ante la Secretaria de Desarrollo
Sustentable del Estado de N. L.

6. Debera contar con los requisitos para la obtencion de los Vistos Buenos en materia de Vialidad, Geologia,
Hidrologia, Ecologia, Pluvial, Estructural, de las areas correspondientes adscritas a esta Secretaria (Se evaluara
segun proyecto).

7. Al momento de solicitar la Licencia de Construccién correspondiente, debera presentar la Memoria de Calculo
Estructural, asi como también el estudio de mecanica de suelo, los cuales deberan ir acompafados de su carta
responsiva y copia legible de la cedula profesional de quien los realice, los cuales debera ser de un Arquitecto o
Ingeniero Civil y los planos estructurales correspondientes.

8. Debera de presentar un Estudio de Impacto Vial de acuerdo al Art. 187 de la Ley de Desarrollo Urbano del Estado
de Nuevo Leédn, para garantizar la accesibilidad al predio, el cual debera de sujetarse a que la operaciéon vial se
realice con comodidad y seguridad, ademas de satisfacer las demandas de los movimientos direccionales que se
requieran, de acuerdo al volumen vehicular actual y al generado por el nuevo desarrollo.

9. Debera de contar con el Plan de Contingencias y la Unidad Interna de Respuesta Inmediata realizado por un
consultor externo adscrito a la Direccién de Proteccion Civil Estatal, asi como la Auditoria Técnica (analisis de
riesgos) emitida por la direccion antes mencionada previo al inicio de ventas o rentas de los inmuebles en
observancia de la Ley de Proteccién Contra Incendios y Materiales Peligrosos del Estado de Nuevo Leon.

10. La via publica, no debera ser obstruida por equipos, maquinaria, materias primas, contenedores, residuos,

L/'\ vehiculos, etc!
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11. Debera solicitar ante esta Secretaria el alineamiento vial del predio.

12. Debera solicitar el Permiso de desmonte del predio ante esta Secretaria, los predios mayores a los 1,000 metros
cuadrados en que se requiera desmontar mas de 500.00 metros cuadrados, deberan solicitar el permiso para el
Cambio de Uso de Suelo ante la SEMARNAT.

13. Cumplir con los requisitos (Documentacion, Proyecto, etc.) que al efecto fije la autoridad Municipal Correspondiente.

TERCERO.- Se hace del conocimiento al propietario, ocupante o interesado, que el incumplimiento de una de
las condiciones, lineamientos o requerimientos anteriormente citados, se aplicardn las sanciones
administrativas contenidas en el articulo 335 de la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Nuevo Ledn.

CUARTO.- La presente licencia no concede derechos de Licencias de Construccién y/o Uso de
Edificacién, por lo tanto de acuerdo a lo establecido en el Articulo 284 de la Ley de Desarrollo Urbano del
Estado de Nuevo Ledn, tenemos que: Con fundamento en la licencia de uso de suelo, el interesado elaborar
el proyecto de construccién que debera reunir los requisitos establecidos en esta Ley y en las disposiciones
de caracter general expedidas por el Ayuntamiento en materia de desarrollo urbano o construccidn.

QUINTO.- La licencia de uso de suelo, perdera su vigencia si dentro del término de 03-tres afios
no se ejerce el derecho por ellas conferido, y que se empezarédn a computar a partir del dia habil
siguiente a la fecha de su expedicion; de acuerdo al articulo 285 de la Ley de Desarrollo Urbano del Estado

de Nuevo Ledn.

SEXTO.- Por ser cuestiéon de orden publico, es deber de la autoridad apercibir a los interesados en
términos del articulos 344 de la Ley de Desarrollo Urbano del Estado, en vigor, el cual establece que: Se
sancionara con la revocacién de las autorizaciones, licencias y permisos en los casos siguientes: I. Cuando
se descubra que se utilizaron documentos falsos o erréneos o que se consiguieron con dolo a fin de obtener
la autorizacién correspondiente; II. Cuando se construya un proyecto diferente al autorizado; o III. Cuando
para el otorgamiento de la licencia, permiso o autorizacién el servidor publico competente dicte el acto en
contravencién a alguna disposiciéon juridica vigente; o IV. Cuando se haya emitido por autoridad
incompetente.

SEPTIMO: Que con fundamento en el articulo 361 de la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Nuevo
Ledn, la presente resolucién no prejuzga sobre los derechos de propiedad y se dicté conforme a los
documentos, informes y datos proporcionados por el solicitante por lo que serd a su cargo y
responsabilidad la autenticidad, validez, calidad, contenido, calculos y especificaciones que contengan los
estudios, peritajes, memorias, responsivas, planos y demas documentos que presente ante la autoridad; y
con el apercibimiento de las sanciones que contempla el Cédigo Penal del Estado en sus articulos 385 y 387
fraccion VII para al que por si o por interpdsita persona proporcione documentacién falsa o simule
cualquier acto, para obtener autorizacién, relativa a edificaciones, o sobre cualquier peticién elevada con
tales propdsitos a la dependencia administrativa correspondiente, sin los cuales ésta no se hubiere

legalmente otorgado.

OCTAVO.-  Se le informa al interesado que las &reas, lotes y predios sin edificar, las edificaciones, casa y
cualquier otra construccion urbana, debera de conservarse por sus propietarios o poseedores en buenas
/M condiciones de seguridad y limpieza, cuidando especialmente en su caso, que los muros o fachadas de las

l
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construcciones se mantengan en buen estado de presentacion. Las autoridades municipales sancionaran el
incumplimiento de este precepto, en los términos de las disposiciones reglamentarias aplicables. Lo anterior

tiene fundamento en lo establecido en el articulo 322 de la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Nuevo
Leodn.

NOVENO.- Previo el pago de los derechos municipales y demas obligaciones fiscales, correspondientes,
notifiquese personalmente o por conducto de los C. C. Notificadores Adscritos a esta Secretaria.- Asi
Administrativamente actuando lo firma el C. Secretario de Desarrollo Urbano y Ecologia del Municipio de
Monterrey NUEVO LGN, -======mm o m i o oo e e e e oo o o o o o oo o oSS SSSoooSoomommossoooooos

LIC. LUIS HORACIO BORTONI VAZQUEZ

C. SECRETARIO DE DESARROLLO URBAN OLOGIA

{ —
LIC.HECTOR FRANCISCO REYES LOPEZ

cI
C. DIRECTOR DE CONTROL URBANO
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