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CONSTRUCTORA RESIDENCIAL XXI SA de

= cv

f ON DOMICILIO EN: CALZADA DEL VALLE,
%350 COLONIA DEL VALLE, SAN PEDRO GARZA
,! BARCIA, NUEVO LEON

e d St

"l da Secretarfa de Desarrollo Urbano y Ecologia del Municipio de Monterrey, . L, dentro de los
~ autos del expediente administrativo indicado al rubro, dictd la siguiente Resolucion:

En Monterrey, Nuevo Ledn, a los 22-veintidos dias del mes de Junio del afio 2016-dos mil dieciséis.«««---
---------- VISTO.- El expediente administrativo No. L-000217/2016, formado con motivo de la solicitud
presentada en fecha 4-cuatro de Mayo del afio 2016-dos mil diez y seis, por el C, GUSTAVO ADOLFO
COINDREAU MENDEZ, en su caracter de administrador (nico de la sociedad denominada
"CONSTRUCTORA RESIDENCIAL XXI S.A. DE C.V." propietaria del predio ubicado en la Avenida
PASEO DEL ACUEDUCTO S/N, en el DISTRITO LA BOLA de esta Ciudad, idertificado con ¢ numere de
expediente catastral 51-002-072, acreditando su personalidad y la existencia legal de la sociedad con |2
Escritura Publica nimero 20,643-veite mil seiscientos cuarenta y tres, pasada ante la fe del Notario
Pdblico CESAR ALBERTO VILLANUEVA GARCIA, Numero 23- veintitrés con ejercicio en el Primer Distrito
en el Estado, de fecha 30 de Junio del 2014, y la propledad del citade predio mediante Escritura Publica
nimero 11,413-once mil cuatrocientos trece, de fecha 27-veintisiete de Marzo del afio de 2015-dos mil
quince, pasada ante |2 fe del Licenciado Ignacio Gerardo Martinez Gonzalez, Notario PUblico, Titular de la

/7 Notaria Publica nimero 75-setenta y cinco, con ejercicio en este Primer Distrito Registral en el Estado y

L escritura plblica nimero 21,824, de fecha 23-veintitrés de Julio del 2015, pasada ante la fe del
Licenciado Ignacio Gerardo Martinez Gonzalez, Notario Publico, Titular de la Notaria Publica nimero 75-
setenta y cinco, con ejercicio en este Primer Distrito Registral en el Estado, solicitud mediante la cual se
pretende obtener la LICENCIA DE USO DE SUELO, para JARDIN DE NINOS, PRIMARIA Y
SECUNDARIA en el inmueble antes citado, el cual tiene una superficie total de 57,536.75 metros
cuadrados.

Vistos los dictdmenes técnico urbanisticos, disposiciones normativas y demas constanclas que obran dentro
del expediente; y,

CONSIDERANDO

L.~ Que la Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologia del Municipio de Monterrey, es competente para
admitir, conccer, tramitar y resolver la presente solicitud, de conformidad a lo dispuesto por los articulos
1 Fraccion V, 6 fracclones IV y V, 10 Fracciones XITT y XXV ultimo y penditimo pdrrafos, inclusive 11,
137 fraccion I, 121 fraccidn I, 191 fraccién X, 196 fraccion I11, 281, 282 Fraccion I y I, 283 Fraccion | a
IV, 284, 361 de 1a Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Nuevo Ledn; articulos 1, 3 fraccion II, 5
fracciones 1 y 11, 6, 7, 9 fraccion [ punto 2 Inciso ¢), 11, 12 fraccidn 11, 14 fraccion 111 punto 3.18, 15
fraccion 11, 43, 45, 46, 47, 48, 49, 52, 53, 58, 59, 60, 64, 72, 156, 157 fracciones 1 y I, 161 fracciones
I a X del Reglamento de Zonificacion y Uso de Suelo de! Municipio de Monterrey; articulos 27 Fraccidn
(s\w 86, 89, 90, 91, 94 de fa Ley Organica de la Administracion Piblica Municipal de! Estado de Nuevo
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Ledn y articulos 12 fraccidn 111 y 15 fraccion I de Planeacion y Administracion; 93, 94, Fracclones V,
s i % VI IX, XXXVIIL 95, 96 Fracciones 1Ty X1, 97 Fraccion VIII, 99 Fraccion X y X1V, del Reglamento de la
¢ Administracion Plblica del Municipio de Monterrey, vigente al resolverse la presente.

'423:.“": ey = D scuerdo al Plan de Desarrollo Urbano de Monterrey 2013-2015, aprobado en fa Sala de Seslones

M-&‘&“‘"u del Ayuntamiento de Monterrey el 8 de Julio del 2014, Publicado en el Periddico Oficial del Estado de

Nuevo Ledn NOmero 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,

especificamente lo sefialado en el cuadro 21-velntiuno y nota anexa, el predio en cuestion se encuentra

en la DELEGACION HUAJUCO, DISTRITO LA BOLA, en una zona clasificada como CMI-CORREDOR

DE MEDIANO IMPACTO, zona en la cual los usos solicitados para 3,18 Educacion 3.18.1 Jardines de

nifios, 3.18.2 Primarias, 3.18.3 Secundaries, s¢ consideran como CONDICIONADOS; resultando por lo

tanto informar lo establecido en el Articulo 137 fraccion Il de 1 Ley de Desarrollo Urbano del Estado de

Nuevo Ledn, que sefiala lo siquiente: "Articulo 137.- Las 2onas secundarias tendran los usos y destinos del

suefo y edificaciones enunciados en los articulos anteriores de acuerdo con las siguientes categorias: 11+

CONDICIONADOS: aquelios que por sus caracteristicas de funcionamlento, frecuencia con que se

presentan o especialidad y siendo complementarios de los predominantes presentan algun modo o grado

Z/ 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, principaimente cuando se trate de solucionar problemas

de servicios publicos o de acciones de Interés general o por causa de utilidad publica. Ef incumplimiento

de esas condiciones y requerimientos dejard sin efectos la autorizacn de uso de suelo y

consecuentemente, procederd la aplicacion de las medides de sequridad y  sanciones
correspondientes.”..

III.- Ahora bien, cabe sefialar que el articulo 19 del Reglamento de Zonificacion y Uso de Suelo del
Municipio de Monterrey, sefala que "Los usos y destinos def suelo condicionados, indicados en la Matriz de
Compatibilidad, para ser autorizados, deberdn cumplir con los siguientes requenmientos: I
Predominancia: En una distancia minima de 100-cien metros hacia ambos lados de/ lote én cuestidn, en
ambos lados de fas aceras de las calles. Et 55-cincuenta y cinco por clento de fos lotes colindantes y por fo
menos uno de los lotes adyacentes al mismo predio no deberén 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 mdximes permisibles de contaminacion del aire, suelo, agua, energias (radtaciones)
y ruldo, entre otros; cuando el caso lo amerite el tipo y nivel de contaminacion serd determinado por up
dictamen que emita (a Secretaria, sequn lo dispuesto por la Ley Ambiental de! Estado de Nuevo Leén y
demds disposiciones de caracter general aplicables; IIL Impacto Vial: Que el uso solictade no
represente un problema para la operatividad de la vialldad, en donde e/ tipo de impacto serd determinado
mediante un dictamen que emitird la Secretara, previo andlisis del estudio de impacto vial de conformidad
con lo dispuesto por la Ley, y demds disposiciones de cardcter general aplicables. Cuando las obras de
construccion generen en su hora de méxima demanda mds de 1500-Mil quinientos viajes, segun los
criterios Institute of Transportation Engineers (LT.E.), el estudio deberd ser evaluado por el Consejo
Estatal de Transporte y Vialidad; 1V. Sequridad: Que el uso del suelo solicitado, no ponga en riesgo la
Integridad fisica o ef patrimonio de los residentes del sector en donde se focaliza el predio en cuestion, serd
terminado e/ grado de riesgo mediante dictamen que emita la Direccion de Proteccidon Civil
diente o Patronato de Bomberos de Nuevo Ledn, Para Usos condicionados sobre Carredores
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Urbanos de Bajo Impacto (CBI), Mediano Impacto (CMI), Alto Impacto (CAI), Industrial (CI) y Corredor

Cultural (CCU); Zona de Serviclos y Comercio (CS); Subcentros Urbanos (SCU) y Zona Industrial y de

Transicién (2T), aplicaran las fracciones II, IIT y IV del presente articulo, asi como fos demds que se
‘ ,:ra,{gstablezcan en la normatividad correspondiente,
g > Ancra blen, tomando en cuenta que el Inmueble que nos ocupa se encuentra en una zona indicada
L ¢ oo CMI-CORREDOR DE MEDIANO IMPACTO, (nicamente seran aplicables los requenmientos I,
WALy 1V 3l presente caso, los cuales debera dar cumplimiento al momento de solicitar 1as Licenclas de
L s Be Edificacion v Construccion correspandientes, considerando que los fineamientos aplicables son
U hs(sceptibles a dar cumplimiento,

V.- En base al Reglamento de Zonificacion y Uso de Suelo del Municipio de Monterrey, Nuevo Ledn,
articulo 45: "En los predios Indicados como Corredores Urbanos de Mediana Impacto, la altwia y la
densidad se calculardn considerando un area de influencla de 50-cincuenta metros, Cuando el predio
tenga un fonde mayor a los indicados, a |a superficie que se ubique fuera del area de influenca se le
aplicaré la densidad de la zona que corresponda, segin lo indicado en e Plan”,

V1.- Una vez que presente el proyecto, este debera cumplir con los lineamientos urbanisticos sefialados
anteriormente, siendo los siguientes: COS (Coeficiente de Ocupacion del Suelo) de 0.75 como
méximo, CUS (Coeficiente de Utilizacion del Suelo) de 3.00, CAV (Coeficiente de Area Verde)
de 0,15, Area Libre de 0,25 como minimo. Los cajones minimos necesarios para cumplir con la
ley vigente serén: Jardin de nifios = 1 cajon / aula, PRIMARIA = 1 cajon / 150 m2,
SECUNDARIA = 1 cajon / 150 m2. La altura méxima permita en corredor de mediano Impacto
en la Delegacion Huajuco es de 3-tres pisos o 12-doce metros.

N\
~

4’ VIL- En las edificaciones, Ia altura méxima para cada nivel serd de 4.00-cuatro metros en caso de
requerirse una mayor altura debido a las necesidades del uso o destino solictado, gésta serd
determinada mediante dictamen que al efecto emita la Secretaria, conforme lo establece el articulo 39
parrafo final del Reglamento de Zonificacion y Uso del Suelo de Monterrey.

VIIL.- De acuerda a inspeccion ocular realizada por personal adscrito a esta Secretarfa de fecha 18-diez
y acho de Mayo del 2016-dos mil dieciséis, se hizo constar que el predio solicitado se encuentra baldio,
sin uso.

+ Por otra parte se realiza croquls de levantamiento de usos dé suek existentes en la zona,
detectdndose los sefalados en el mismo,

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 resolucién se AUTORIZA la LICENCIA DE

USO DE SUELO para JARDIN DE NINOS, PRIMARIA Y SECUNDARIA, en el predio ubicado en 12

avenida PASEO DEL ACUEDUCTO S/N, en |a Delegacion Huajuco del Distrito La Bola, de esta Ciudad,

identificado con el nimero de expediente catastral 51-002-072, el cual tiene una superficie total de
{,JR4,148.77 metros cuadrados.
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SEGUNDO.- Se hace del conocimiento de! interesado que gsta Licencia comprende exclysivamente
acion de Uso g 0.y NO le auto onstru: i el Uso de Edificacion, ya que

il | para ello debera solicitar y obtener previamente la autorizacion de las Licencias de Construccion y de Uso
|, de Edificacion correspondientes ante esta dependencia, en la que, de acuerdo 3 lo sefialado por el articulo
P 284 de la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Nuevo Ledn, que textuaimente dice: "ARTECULO 284.-
‘s i Con fundamento en la licencia de uso de suelo, el interesado elaborard el proyecto de construccidn que

awim deberd reunir los requisitos establecidos en esta Ley y en las disposiciones de cardcter gencral expedidas
por el Ayuntamiento en materia de desarrollo urbano o construcclon.”

Aunado a lo anterior, se informa al interesado que al tramitar las licenclas de Construccidn y de Uso de
Edificacion, debera dar cumphimiento a cada una de las obligaciones siquientes:

1. Deberd 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 guardard cada una de las dreas y niveles de la edificacion,
fachada, etc.

2. En cuanto a lineamientos urbanisticos cualitativos, en la elaboracion del proyecto arquitecténico y

f,/ urbanistico ce Edificacion y Construccion debera cumplir con los dimensionamientos que faciltte e buen

uso y disfrute del inmueble, en lo referente a la accesibilidad y maniobras tanto peatonales, como

vehiculares, ventilacion, lluminacion, asi como los espacios minimes perimetrales para el proceso

constructivo y posterior mantenimiente del inmueble en cuestion, con el propdsito de garantizar las

condiciones minimas necesanias de habitabilidad, funcionamiento, acondiclonamiento ambiental,
comunicacion, seguridad en emergencias y seguridad estructural.

3. Que en cuanto & los lineamientos urbanisticos sefialados en el Plan de Parcial de Desarrollo Urbano
Sustentable Cafidn del Huajuco Monterrey 2010-2020 y en el Reglamento de Zonificacién 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 superficle de 134,148,77 metros cuadrados, los cuales se desglosan de a
sigulente manera; un COS (Coeficlente de Ocupacién del Suelo) 0,75 (100,611.57 metros cuadrados);
un CUS (Coeficiente de Utilzacion del Suelo) 3.5 veces (469,520.69 metros cuadrados como
maximo); CAV (Coeficiente de Area Verde) de 0.15 (20,122.31 metros cuadrades como minimo);
Area Libre, 0,25 (33537.19 metros cuadrados como minimo); Con Respecto al Nimero de niveles
maximos permitidos serd 3-tres pisos o 12-doce metros de acuerdo a lo sefialado en el articulo 38
fraccion 11, sequndo pérrafo del Reglamento de Zonfficacion y Uso de Suelo del Municipio de
Monterrey.,

4. Asi mismo, debera cumplir con la normatividad de estacionamiento, que se indica que de acuerdo al Uso
en especifico, vigente al ingreso del presente trdmite y descrito en el considerando VI de esta
resolucién,

5. Deberd respetar el Alineamiento Vial emitido por la Secretaria de Desarrollo Urbano v Ecologia en fecha
14 de Junio del 2016, en donde indica el siguiente alineamiento vial:

a. Para la Avenida Paseo del Acueducto, debera respetar un ancho total de 33.00 metros, 16:5
metros del eje central de la Avenida Paseo del Acueducto hacia el predio, con la afectacion
descrita en el glineamiento vial,
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6. Para el uso de suelo Educacional, deberd contar Con un andén de llegadas y salidas para automovilistas.

U LB Deberd de presentar visto bueno de la Direccién de Proteccion Civil Municipal, o Estatal, o Dictamen
S emitido por e Patronato de Bomberos, de acuerdo con la Ley de Proteccion Civil vigente en el estado y
la Ley dé Proteccion contra incendios y Materiales Peligrosos vigente en el Estado,

9. Deberd contar con los requisitos para la obtencion de los Vistos Buenos en matera de Vialldad,
Geologia, Hidrologia, Ecologia, Estructural, de 1as areas correspondientes adscritas a esta Secretaria

(Se evaluara sequn proyecto).

10, La via pibliica no deberd ser obstruida por equipos, maquinaria, materias primas, contenedores,
residuos, vehiculos, etc.

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

/7 12, Deberd respetar todos los derechos de paso de las infraestructuras que en su €aso pasen por su
e predio (CFE, Agua y Drenaje, F.F.C.C., etc.).

13. Deberd cumplir con los requisitos (Documentacién, Proyecto, etc.) que al efecto fije 1a autoridad
Municipal Correspondiente, para los tramites subsecuentes.

14. Al momento de Solicitar una Licencia de Construccdn y Uso de Edificacion en caso que el inmuebie
no forme parte de un Fraccionamiento, serd aplicable lo que establece la disposicion del Articulo 203
de 1 Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Nuevo Ledn, que a |a letra sefiala: "Articulo 203,
En Construcciones para nuevas Edificaciones en terrenos no comprendidos en fraccionamiento
autorizado, se deberd ceder una superficie a favor del municiplo conforme a lo siguiente: a) Los
predios habitacionales, cederdn el 17%-diecislete por cento del drea vendible, o 22-veintidos metros
cuadrados por unidad de vivienda, lo que resulte mayor. En el caso de habitacién unifamiliar o que 1
cesion del area no sea mayor de 300 trescientos metros cuadrados, podrd hacerse la cesién 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 |a Secretaria de Finanzas y Tesoreria General del Estado, el cual tendrd vigencia de tres
meses. Tratdndose de cesion, esta deberd ser destinade para la formacion de areas verdes,
equipamiento urbano publico y reservas territoriales; en el caso de pago en efectivo, este debera ser
destinado 2 la adquisicion de éreas verdes”,

15. En caso de ublicarse en el supuesto del Articulo 28 de la ley general y del equllibrio Ecologico y
Proteccion al Madio Ambiente y Articulo § inciso o fraccion I del Reglamento de la citada Ley, deberd
contar con la correspondiente autorizacion de SEMARNAT, los cuales se deben acompafiar asi como
los dispone el Articulo 81 del Reglamento de Zonificacion y Uso de Suelo del Municipio de Monterrey

(L(luevo Ledn. i
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dispuesto en el articulo 121 fraccion 111, 195 fraccion I y 196 fraccion I de la Ley de Desarrollo Urbano

é 7, W6 En zonas con pendientes superiores a 45%, no se permitird su urbanizacion, de conformidad con lo
(\' del Estado de Nuevo Ledn,

L IVMW“M( ey
“‘3.’.‘;‘3.“;'{;“'?7 Deberd sujetarse a lo indicado en el articulo 187 de la Ley de Desarrollo Urbano, en el cual se sefala
o que “Las autorizaclones para fraccionar y urbanizar el suelo, las licencias de construccion ubicadas en
predios no comprendidos dentro de fraccionamiento autorizado y los cambios de uso de edificacion,
requerirén para su aprobacion de acompafiar a la solicitud respectiva un Estudio de Impacto Vial® Asl
mismo este estudio es para determinar si existe 13 necesidad de mejoras a la infraestructura vial de 1
zona de Influencia (debido al impacto que pudiera generar el nuevo desarrollo).

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

CUARTO.- La presente licencia no concede derechos de Licencias de Construccién y/o Uso de

e Edificacion, 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
elaborara el proyecto de construccidn que debera reunir os requisitos establecidos en esta Ley y en las
disposiciones de cardcter general expedidas por €l 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
afios no se ejerce el derecho por ellas conferido, y que se empezaran 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 cuestion de orden publico, es deber de la autoridad apercibir a los interesados en
términos del articulos 344 de Ia Ley de Desarrollo Urbano del Estado, en vigor, el cual establece que: Se
sancionard con la revocacion de las autorizaciones, licendas y permisos en los casos siguientes: I,
Cuando se descubra que se utilizaron documentos falsos o errdneos o que se consiguieron con dolo a fin
de obtener la autorizacion correspondiente; 11, Cuando se construya un proyecto diferente al autorizado;
0 Ii. Cuando para el otorgamiento de Ia licencla, permiso o autorizacion el servidor publico competente
dicte el acto en contravencion a alguna disposicion juridica vigente; o 1V. Cuando se haya emitido por
autoridad incompetente.

SEPTIMO: Que con fundamento en el articulo 361 de |a Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Nuevo
Ledn, la presente resolucion no prejuzga sobre los derechos de propiedad y se dictd conforme 2 los
documentos, informes y datos proporcionados por el solicitante por lo que serd a su cargo y
responsabilidad la autenticidad, validez, calidad, contenido, clculos y especificaciones que contengan los
estudios, peritajes, memorias, responsivas, planos y demés 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 fracodn VII para al que por si o por Interpdsita persona proporcione documentacion
falsa o simule cualquier acto, para obtener autorizacion, relativa a edificaciones, o sobre cualquier
peticion elevada con tales propositos a |a dependencia administrativa correspondiente, sin los cuales
(‘_ Jista no se hubiere legalmente otorgado.
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AVO.- Se le Informa al interesado que Ias areas, lotes y predios sin edificar, las edficaciones, casa y
Bt quler otra construccion urbana, debera de conservarse por sus propietarios o poseedores en buenas
o L ;gandlclones de sequridad y limpleza, cuidando especialmente en su caso, que los muros o fachadas de las
#e construcciones se mantengan en buen estado de presentacion, Las autoridades municipales sancionardn el
incumplimiento de este precepto, en los términos de las disposiciones reglamentarias aplicables. Lo

anterior tiene fundamento en o establecido en el articulo 322 de la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de

g Nuevo Leon,

NOVENO.- Previo el pago de los derechos municipales y demas obligaciones fiscales, correspondientes,
notlfiquese 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 Ledn,--=---- ' St

|
LIC. LUIS uo,dcto BORTONI VAZQUEZ
C. SECRETARIO DE DESARROLLO URBANO" Y ECOLOGIA

' LIC. HECTOR FRANCISCO REVES LOPEZ
DIRECTOR DE CONTROL URBANO
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Lo que notifico a usted por medio del presente Instructivo que entregue a una persona que dijo

Ila ' A \ '
g LN pesny Ggu.x:u (}zzx/ & RO
s-endo las’ 9.2¢) horas dél dia _@7 _delmesde S/l del _oevb ..

ELC. NOTIFI DOR LA PERSONA CON QUIEN SE ENTIENDE LA

Iﬁk@\
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