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INSTRUCTIVO

C. MARIA ESTHER GONZALEZ SALINAS

SANTANDER No. 212 COLONIA BOSQUES DE SAN ANGEL
SAN PEDRO GARZA GARCIA, 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, dicto la siguiente Resolucion:

En Monterrey, Nuevo Ledn, & los 28-veintinueve dias del mes de Julio del afto 2016-d0s mil diecigéls.sssssesseees
VISTO.- El expediente administrativo No. L-096/2016, formado con motivo de la solicitud presentada en fecha
25-veinticinco de Febrero del aio 2016-dos mil dieciséis, por la C. Maria Esther Gonzalez Salinas, en su carécter
de propietaria del predio ubicado en |a CALLE LIBERTAD Y ZACATECAS S/N, COLONIA INDEPENDENCIA, de
esta Cludad, Identificado con el ndmero de expediente catastral 07-080-005, acreditando la propledad mediante
Escritura Publica ndmero 21,995-veintiun mil novecientos noventa y cinco, de fecha 15-quince de Septiembre del
2015-dos mil quince, pasada ante la fe del Licenciacdo Cesar Alberto Villanueva Garcla, Notario Pblico, Titular de
la Notaria Publica numero 23-veintitres, con ejercicio en el Primer Distrito Registral en el Estado; solicitud
mediante la cual pretende obtener la LICENCIA DE USO DE SUELO, para TIENDA DE CONVENIENCIA, en el
@Queble antes citado, el cual tiene una superficie total de 549,38 metros cuadrados,

4%
os dictamenes técnico urbanisticos, disposiciones normativas y demas constancias que obran dentro del
’\“ nte ¥
A o
€ MACAIN O VW CONSIDERANDO
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"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 Fraccion V, 6
fracclones IV y V, 10 Fracciones XIIT y XXV Gltimo y penGitimo parrafo Inclusive, 11, 121 fraccion 1, 137 fraccion
11, 151 fraccidn I a XI incluyendo los 2 Ultimos parrafos, 191 fraccion X, 196 fraccion 11, 281, 282 Fraccion [ y II,
283 Fraccion I a IV, 284, 285, 361 de la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Nuevo Leon; articulos 1, 3
fraccion 11, S fracciones [ y II, 6, 9 fraccidn I punto 4 inciso a), 11, 12 fraccion 11, 14 fraccion 1T punto 2.3,
articulo 15 fraccion 11, 19 fraccion [ a IV, incluido el parrafo, 36, 39, 43, 156, 157 fracciones I y II, 161 fracciones
1 a X del Reglamento de Zonificacidn y Uso de Suelo del Municipio de Monterrey; Articulos 12 fraccion 11 y 15
fraccion 1 de Planeacidn y Administracion; 93, 94, fracciones V, VIII, IX, XXXVIII, 95, 96 fracciones II y XII, 97
fraccion VIII, 99 fraccion X y XIV, del Reglamento de la Administracion Publica del Municipio de Monterrey,
vigente al resolverse la presente; y 86, 89, 90, 91, 94 y 96 de la Ley de Gobierno Municipal del Estado de Nuevo
Leon.

» I~ De acuerdo al Pan de Desarrollo Urbano del Municipic de Menterrey 2013-2025, aprobado en la Sala de
- Sesiones del Ayuntamiento de Monterrey el 8 de Julio del 2014, Publicado en el Periddico Oficial del Estado de
Nueve Ledn Numero 103, con fecha 15 de Agosto del 2014, y de acuerdo al Plano de Delegaciones ya la Matriz de
“Compatibilidad de Usos y destinos del Suelo contenidos en el Plan antes citado, el predio en cuestion se encuentra
en la DELEGACION SUR, DISTRITO URBANO INDEPENDENCIA. Ahora bien el predio identificado con el
numero de expediente catastral 07-080-005, se encuentra en una zona clasificada como HML - HABITACIONAL
WXTO LIGERO, zona en la cual el uso solicitado para 2.3.4 TIENDA DE CONVENIENCIA, se considera como

§.

Mocio Zaraeoz No FOMESur et I14) I Gl ".I.t tearey. Nuevo .eon
Pel (+52] (R1) B130 6565 www.mty.gob.mx
[Tl | 3 maiin |

w0003



frase) DESARROLLO

\."/ URBANO Y ECOLOGIA

OFICIO No, SEDUE 23422016

DIRECCION DE CONTROL URBANO EXP. ADM. L-000096:2016
Piginalde b

CONDICIONADO; Resultando por lo tanto informar de conformidad con 1o establecido en el Articulo 137 fraccion
Il de la Ley de Desarrcilo Urbano del Estado de Nuevo Leon que sefiala: "La zonlficacin secundaria que
establezcan en los programas de desarrolio urbanos de centros de poblacion, se sujetardn a las siguientes
categorias: 1L~ CONDICIONADOS: aguellos que por sus caracteristicas de funcionamiento, frecuencia con que se
presentan o especialidad y siendo complementarios de los predominantes presentan algin 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 misma a juicio de ésta puedan permitirse en fa
2013 respectiva, principalmente cuando se trate de solucionar problemas de servicios pablicos o de acciones de
interés general 0 por causa de utilidad publica. El incumplimiento de esas condiciones y requerimientos dejard sin
efectos la autonizacion de uso de suelo y consecuentemente, procedera fa aplicacidn de las medidas de sequridad y
sanclones correspondientes”,

IV.- Ahora bien, cabe sefialar que el Plan de Desarrcllo Urbano del Municiplo de Monterrey 2013-2025 y el
Reglamento de Zonificacion y Uso de Suelo del Municipio de Monterrey, en el articulo 19, contempla para los usos del
suelo condicionados para ser autorizados, deberdn cumplir con los siguientes requerimientos: I, Predominandia; £n
una distancia minima de 100 metros hacia ambos lados del lote en cuestion, en ambos lados de las aceras de las
calles. £ 55-cincuenta y cinco por ciento de los lotes colindantes y por lo menos uno de los lotes adyacentes al misme
predic no deberén tener uso habitacional unifamiliar habitado. Cuando los frentes de los lotes sean de tamafios
desiquales, se podrd determinar la predominancia a través de los metros lineales de citados frentes, de cada predio;
IT. Contaminacion: No deberdn sobrepasar los limites maximos permisibles de contaminacion del aire, agua,
energias (radiaciones) y ruido, entre otros; cuando el caso lo amerite ol tipo y nivel de contaminacién serd
determinado por un dictamen que emita la Secretaria, segin lo dispuesto en la Ley Amblental del Estado de Nuevo
Leon y demds disposiciones de carécter general aplicables; ITI, Impacto Vial: Que el uso solicitado no represente
un problema para la operatividad de la vialidad, en donde el tipo de Impacto seéré determinado mediante un dictamen

'/ gugemitird la Secretaria, previo andlisis del estudio de Impacto vial, de conformidad con lo dispuesto por la Ley, y
1 iﬂ ) » P ’ . ' 4

1y oedas disposiciones de caracter general aplicables. Cuando las Obras de construccion generen en su hora de méxima
N nda més de 1500-mil quinientos viajes, segun los criterios Institute of Transportation Engineers (L.T.E.), &

nqponga en riesgo la Integridad fisica o patrimonio de los residentes del sector en donde se localiza el predio en
~i5puestion, serd doterminado el grado de riesgo mediante dictamen que emits la Dircccion de Proteccion civil o
Patronato de Bomberos de Nuevo Ledn.
Para Uscs condickonacos sobre corredores Urbanos de Bajo Impacto (CBI), Mediano Impacto (CMI), Alto Impacto
(CAI), Industrial (CI) y Corredor Cultural (CCU), zona de Servicios y Comercio (CS), Subcentros Urbanos (SCU) y
Zona Industrial y de Transicion (ZT), aplicaran las fracciones 11, 111 y IV del presente articulo, asi como los demas que

se establezcan en 1a normatividad correspondiente”,

“*"'I:'A&wio debera ser evaluado por el Consejo Fstatal de Transporte y Vialidad; IV. Sequridad: Que &l uso solicitado,

Considerando lo indicado para usos Condiclonados en los términas anteriormente descritos, se tiene que conforme
al Plan de Desarrollo Urbano del Municipio de Monterrey 2013-2025 el predio en cuestion se encuentra en una zona
Cﬁ indicada como HML-HABITACIONAL MIXTO LIGERO, por Io tanto son aplicables los Requerimientes 1, 1f, ny
IV, del articulo 19 del Reglamento de Zonificacion v Uso de Suelo del Municipio de Monterrey; en relacion al
Requerimiento I: De acuerdo a las distancias mencionadas en dicho requerimients, y conforme a la Inspecadn y
levantamiento de zonificacion realizado por personal adscrito a esta Secretaria, se constatd que del 100-cien por
ciento de los lotes (40), dentro de las distancias aludidas, por la calle Libertad, el 52.50 por ciento de los lotes
(21), tienen uso diferente al habitacional unifamiliar habitado, v el 47.50 por ciento de los lotes (19), tienen uso
(yhabntaclonal unifamiliar habitado, y los dos lotes adyacentes tienen uso diferente &l habitacional unifamiliar
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habitado; y del 100-cen por ciento de los lotes (40), dentro de las distancias aludidas, por la calle Zacatecss, el
67.50 por ciento de los lotes (27), tienen usn diferente al habitacional unifamiliar habitado, y el 32.50 por ciento de
los lotes (13}, tienen uso habitacional unifamiliar habitado, ademas los dos lotes adyacentes al predio en cuestion
tienen uso diferente al habitadonal unifamiliar habitado; satisfaciéndose de esta manera lo sefialado en la fraccion
VIII del Articulo 161 del Reglamento de Zonlficacion y Uso de Suelo del Municiplo de Monterrey, al tratarce de un
Uso de Suelo Cordicionado, y satisfaciendoce ademas la citada predominancia.

Por tanto a los requerimientos II, III y IV del articulo 19 del Reglamento de Zonificacion y Uso de
Suelo del Municipio de Monterrey, no se puede determinar su cumplimiento, toda vez que la presente
solicitud consiste Gnicamente de una licencia de uso de suelo, por lo que dichos requerimientos deben
ser exigidos y analizados al momento de solicitar ante esta Secretaria, las licencias de uso de edificacion
y construccion correspondientes done debera determinarse un proyecto especifico.

VI.- Que en cuanto a los lincamientos urbanisticos sefialados en el Plan de Desarrollo Urbano del Municipio de
Monterrey 2013-2025 y en el Reglamento de Zonificacion v 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 superficle de 549,38 metros
cuadrados, los cuales se desglosan de la siguiente manera: un COS (Coeficiente de Ocupacién del Suelo) 0,75
412 04 metros cuadrados); un CUS (Coeficiente de Utilizacién del Suelo) 2.50 veces (1,373.45 metros cuadrados
SBmo maximo); CAV (Coeficiente de Area Verde) de 0,12 (65.93 metros cuadrados como minimo); Area Libre,
- (137 35 metros cuadrados como minimo), Numero de niveles maximos: 05 niveles, Asi mismo, se le hace
' que de acuerdo a lo sefalado en el Gitimo péarrafo del Articulo 139 del Reglamento de Zonificacion y Uso de
0, del Mumclplo de Monterrey “En las Eduﬂcadones, excepto las de uso habitacional unifamllnar £} altura

Vll.- En cuanto a la demanda de Estacionamiento, el proyecto cumple con la demanda requerida conforme al plan
antes otado, para los predios ubicados en el Distrito Urbano Independencia, para el giro de Tienda de
Convenienciz, requiere 1-un cajén por cada 20 metros cuadrados de unidad basica de servico,

VII.- De acuerdo a inspeccion ocular realizada por personal adscrito a esta Secretaria de fecha 05-cinco de Abril
del 2016-dos mil dieciseis, se hizo constar que el predio solicitado se encuentra baldio, sin uso.

Que de acuerdo a expuesto, fundado y motivado, el suscrito Secretario de Desarrollo Urbano y Ecologia del
Municiplo de Monterrey, Nuevo Ledn:
ACUERDA

PRIMERO.- Por los mativos y razones expuestas en los términos sefalados y bajo 1as condiclones que se indican

en el capitulo de considerando de la presente resolucin se AUTORIZA la LICENCIA DE USO DE SUELO para

TIENDA DE CONVENIENCIA, en el inmueble ubicado en la CALLE LIBERTAD Y ZACATECAS S/N, COLONIA
7 INDEPENDENCIA, de esta Ciudad, identificado con el nimero de expediente catastral 07-080-005, ¢l cual tiene
L una superficie total de 549,38 metros cuadrados.

eI\SEGI‘INI'.'O Se hace del conoclmlento del Interesado que m_um“gwm_u

: difica ya que para ello
deberé sollatar y obtener prevnamente la autonzacién de las Licencias de COnstrucoon y de Uso de Edificacion
correspondientes ante esta dependencia, en la que, de acuerdo a lo sefialado por el articulo 284 de la Ley de
pernollo Urbano del Estado de Nuevo Ledn, que textualmente dice: "ARTICULO 284.- Con fundamento en la

l.'.z
'
W lenacio Laravoza No TOOD Sue. Centro, UP 63000, Monteney. Nuevo Leon

Lel (4321 (R RE30 6365 www.miy.gob.mx
[o5 = re ] A =SS |

wy006e9



f%\ ) DESARROLLO
\ / URBANO Y ECOLOGIA

QFICIO Ne. SEDUE 23432016

DIRECCION DE CONTROL URBANO EXP. ADM. L-00000672016

Pagina 4 de 6

licencia de uso de suelo, el Interesado elaborard el proyecto de construccion que deberd reunir los requisitos
establecidos en esta Ley y en las disposiciones de caracter general expedidas por ¢l Ayuntamiento en materia de
desarrollo urbano o construccion.”

Aunado @ lo anterior, s2 informa al interesado que al tramitar las licencias de Construccidn y de Uso de Edificacion,
deberd dar cumplimiento a cada una de las obligaciones siguientes:

L

Deberd definir un proyecto urbanistico para el desarrollo del inmueble en donde se especifique fa
ublcacidn, superficie y el uso especifico que se pretenda dar al inmueble. Esto es, en su planta de conjunto,
describir detalladamente el uso que guardard cada una de las dreas y niveles de |2 edificacion, fachada, etc.

En cuanto a la elaboracion del proyecto arquitectonico y urbanistico de Edificacion y Construccion debera
cumplir con los dimensionamlentos que facilite el buen uso y disfrute del inmueble, en lo referente a la
accesibilidad y maniobras tanto peatonales, como vehiculares, ventilacion, iluminacion, asi como los espacios
minimos perimetrales para el proceso constructive y posterior mantenimiento del inmueble en lo cuestion,
con el propbsito de garantizar las opciones minimas necesarias de habitabllidad, funcionamiento,
acondnaonamuento ambiental, comunicacion, segundad de emergenclas y segundad estructural

3t p edifica ] ora_soli 2l aline:
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(\ /(' Cambio de Uso de Suelo ante la SEMARNART.

g .

Debers de presantar visto bueno de 13 Direccion de Proteccian Civil Municipal, o Estatal, o Dictamen emitido
por ¢l Patronato de Bomberos, de Acuerdo con la Ley de Proteccidn Civil vigente de estado y la Ley de
Proteccion contra incendios y Materiales Peligrosos vigente en el Estado,

Deberd de contar con el plan Contingencias y la Unidad [ntema de Respuesw Inmediata realizado por un
__consultor externo, adscrito a 1a Direccion de Proteccidn Civil Estatal, asi como la Auditoria Técnica (andlisis de
“ riesgos) emitida por la direccidn antes mencionada, en observancla de |a Ley de Proteccion Contra Incendios y
Materiales Peligrosos del Estado de Nuevo Leon.

Cumplir con los requisitos (Documentacion, Proyecto, etc.) que al efecto fije la autoridad Municipal
Correspondiente, Debera de contar con los requisitos para la obtendidn de los Vistos Buenos en materia de
Vialidad, Geologia, Hidrologia, Ecologia, Estructural, de las dreas correspondientes, adscritas a esta
Secretarla (se evaluara segun proyecto).
ngmmmmuﬂmmh_el_aMﬁmluo Vial del predio, Al momento de solicitar la Licencia de
n l ntar la Memorfa de Calculo Estructyral (gnexando les planos
es&rusturgig;.c.mspgnd,ie.n.tm.Emdiq.mdmmmw&ﬁuﬂmwmmm
de Desarrolko Sustentable.

Deberd cumplir con los requisitos (Documentacion, Proyect, etc.) que al efecto fije la autoridad Municipal
Correspondiente, Deberd sujetarse a los indicado en el Articulo 187 de la Ley de Desarrollo Urbano, en el cual
se sefiala que “Las autorizaclones para fraccionar y autorizar el suelo, las licencias de construccion ubicadas
en_predios no comprendidos dentro de fraccionamiento autorizado y los cambios de uso de edificacidn,
requeriran para su_aprobacién de acompafiar con la solicitud respectiva un Estudio de [mpacto Vial®, Agi
mismo este estudio es determinar si existe necesidad de mejores a la infraestructura vial de 2 zona de

inflyencia de {debido al Impacto que pudiera, generar el nuevo desarrollo).
Deberd solicitar el Permiso de Desmonte del predio ante esta Secretaria, los predios mayores a los 1,000.00

metros cuadrados en que se requiera desmontar, 500.00 metros cuadrados, deberan solicitar ¢l permiso para
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10, En zonas con pendientes superiores al 45% no se permitira su urbanizacion, de conformidad con lo dispuesta
en el articulo 196 | fracclon I de la Ley de Desarrollo Urbano del | ; n el articulo

Municipio de Monterrey.
11. Debera sujetarse a ko indicado en el articulo 179 da la Ley de Desarrollo Urbano del Estada de Nuevo Ledn,

en donde sefiala lo siquiente: el Dictamen de Impacto Urbana Regional es el Instrumento legal, por el cual se
establece un tratamiento normativo integral para el uso o aprovechamiento de un determinado predio o
inmueble, que por sus caracteristicas produce un impacto significativo sobre la infraestructura y
equipamientos urbano y servicios publicos previstos para una regidn, o para un centro de poblacion, en
relacion con su entorno regional, a fin de prevenir y mitigar, o compensar en su caso, los efectos negativos
que pudiera ocasionar serd expedido por el estado a través de la Dependencia Estatal en coordinacién con los
municipios afectados por el proyecto de que se trate y se tramitara sin prejuicio de las autorizaciones
municipales que procedan,

12. Debera respetar todos los derechos de paso de las infraestructuras que es su caso pasen por su predio (CFE,
Agua y Drenaje, F.F.C.C,, etc.)

13, Cumplir con los requisitos (Documentacion, Proyecto, etc.) que al efecto fija |3 autoridad Municipal
Correspondiente y que seran determinados de acuerdo al proyecto que se presente de acuerdo a la

legislacion aplicable.

ot clones, Ilneamientos 0 requerimientos anteriormente citados, se aphcarén las sanciones administrativas
dkenidas en el articulo 335 de la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Nuevo Ledn.

W APAT A v B WNTTAY
L0 1) Hlvd

“ CUARTO.- La presente licencia no concede derechos de Licencias de Construccion y/o Uso de
Edificacion, por lo tanto de acverdo a lo establecido en el Articulo 284 de la Ley de Desarrollo Urbano del
Estado de Nuevo Ledn, tenemos que: Con fundamento en la licencla de uso de suelo, el interesado elaborard el
proyecto de construccion 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,

QUINTO. - La licencia de uso de suelo, perdera su vigencia si dentro del término de 03-tres afos no
se ejerce el derecho por ellas conferido, y que se empezaran a computar a partir del dia habil sigulente a la
fecha de su expedicién; de acuerdo al articulo 285 de la Ley de Desarrolle Urbane del Estado de Nuevo Ledn,

SEXTO.- Por ser cuestion de orden plblico, es deber de 13 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 sanclonara con la
revocacion de las autorizaciones, licencias y permisos en los casos siquientes: I, Cuando se descubra que se
utilizaron documentos falsos o errdneos 0 que se conslguieron con dolo @ fin de obtener la autorizacion
orrespondiente; II. Cuando se construya un proyecto diferente al autorizade; o [II. Cuando para el
otorgamiento de |a licencia, permiso o autorizacion el servidor publico competente dicte el acto én contravencién
a alguna disposcion juridica vigente; o IV, Cuando se haya emitko por autonidad incompetente.

A

SEPTIMO: Que con fundamento en el articulo 361 de la Ley de Desarrolio Urbano del Estado de Nuevo Leon, la
esente resolucion no prejuzga sobre los derechos de prOpledad y se dictd conforme a los documentos,
‘()rmes y datos proporcionados por el solicitante por lo que sera a su cargo y responsabilidad la autenticidad,
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validez, calldad, contenido, calcules vy 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 Codigo Penal del Estado en sus articulos 385 y 387 fraccion VII para al que porsi o
por interposita persona proporcione documentacion falsa o simule cualquier acto, para obtener autorizacion,
relativa a edificaciones, o sobre cualquier peticion elevada con tales propdsitos a la dependencia administrativa
correspondiente, sin 105 cuales ésta no se hubiere legalments otorgado,

OCTAVO,- Se le informa al interesado que las areas, lotes y predios sin edificar, las edificaciones, casa y
cualquier otra construccidn urbana, deberd de conservarse por sus propietarios 0 poseedores en buenas
condiciones de sequridad y limpieza, cuidando especialmente en su caso, que los muros o fachadas de las
construcciones se mantengan en buen estado de presentacién. Las autoridades municipales sancionaran el
Incumplimiento de este precepto, en los términos de las disposiciones reglamentarias aplicables. Lo anterior tiene
fundamento en k establecido en el articulo 322 de la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Nuevo Ledn.

NOVENO.- Previo el pago de los derechos municipales y demas obligaciones fiscales, correspondientes,

. -otifiquese personaimente o por conducto de los C, C. Notificadores Adscritos a esta Secretaria.- Asi

A1 5'&‘ fginistrativamente actuando lo firma el C.-Secretario de Desarrollo Urbano y Ecologia del Municipio de

o) irrey Nuevo Ledn y el C. Director de Control Urbano, - h— ---------------------------

_ bt | LIC. LUIS qumd aohTom VAZ
e C. SECRETARIO DE DESARROLLO URBANO 'Y ECOLOGIA J_
LIC. HE CO-REYES LO
/ DIRECTOR DE CONTROL URBANO
.CSJEAWZ\mr/cﬁs

Lo que tifico a ted po lZo de) presente instructivo que entregue a n? persona que dijo llamarse
.Zo jaﬂ ek, ol 1AL .
siendo Iaszz /&5 horas del dna z; del mes de _

—_—

LA PERSON&'

l‘QUlEN SE ENTIENDE NCIA.
noMBrRe G LU DN A0LUN E
FIRMA [ [
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