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11 de Noviembre de 2016
No. de Oficio: SEDUE 3470/2016
ASUNTO: Expediente Administrativo 1-342-16

INSTRUCTIVO

C. APODERADO O REPRESENTANTE LEGAL

DE LA SOCIEDAD DENOMINADA

"FARMACIA GUADALAJARA", S.A. DE C.V.

CON DOMICILIO EN LA AVENIDA BENITO
JUAREZN° 893, ZONA CENTRO, MONTERREY, N.L.
MONTERREY, N. L.

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 Resolucion;

En Monterrey, Nuevo Ledn, a los 11-once dias del mes de Noviembre del afto 2016-dos mil dieciséis,«««-
. VISTO.-- El expediente administrativo No, L-342/2016, formado con motivo de la solicitud presentada
~en fecha 13-trece de Julio del 2016-dos mil dieciséis, por el C. CARLOS CORRAL HERRERA, ¢n su
cardcter de Apoderado Legal de la Sociedad denominada "FARMACIA GUADALAJARA” S.A. DE C.V,,
como Arrendataria del inmueble ubicado en la AVENIDA GENERAL BERNARDO REYES N° 3909,
COLONIA NINO ARTILLERO en esta Ciudad, e identificado con el niimero de expediente catastral 45-
022-004; solicitud mediante la cual se pretende obtener la autorizacién para la LICENCIA DE USO DE
SUELO para FARMACIA, TIENDA DE CONVENIENCIA, SERVICIOS FINANCIEROS Y CONSULTORIOS
MEDICOS, en el inmueble antes citado, el cual tiene una superficie total de 739.46 metros cuadr
paralo cual el solicitante acompafia copia simple la siguiente documentacion:

1. Escritura Piblica nimero 99-noventa y nueve, de fecha 21-veintitn de Octubre del afio 19&3‘mi ey i o
novecientos ochenta y tres, pasada ante la fe de Jaime Gallardo Gonzalez, Notario Piblico TiftRaEa™
Nimero 08-ocho, con ejercicio en Guadalajara, Jalisco; la cual contiene la Protocolizacitn y

Modificacion de Cléusulas de los Estatutos de la empresa denominada FARMACIA GUADALAJARA,
| SAdeCV,

2. Escritura Publica nimero 18,882-dieciocho mil ochocientos ochenta y dos, de fecha 30-treinta de
Abril del afio 2014-dos mil catorce, pasada ante la fe del Licenciado Mariano G. Morales Martinez,
Notario Piiblico Numero 90-noventa, con ejercicio en el Primer Distrito Registral en el Estado; la

£ (p\al 5tiene Contrato de Compraventa de Bienes Inmuebles a favor del C. JORGE ANSELMO
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YANEZ CANTU para un predio identificado con el nimero de expediente catastral 45-022-004, con
una superficie de 739.46 metros cuadrados.

| A/ 1cion, a favor de al Herrera, de fecha 18-dieciocho
de Noviembre de 2015-dos mil quince, otorgado por la Sociedad denominada “FARMACIA
GUADALAJARA", S.A. DE C.V, representada por el C. Jaime Garay Nufio, en su cardcter de Apoderado
General Judicial para Pleitos y Cobranzas, para Actos de Administracion, Asuntos Laborales y
Fiscales, Suscripcion de Cheques, Otorgar y revocar Poderes, el cual fue certificado ante la fe del
Licenciado SAMUEL FERNANDEZ AVILA, Notario Piblico Nimero 15-quince, con ejercicio en
Tlaguepaque Jalisco y zona Conurbada de Guadalajara,

en ieda ‘ "FARMA L SA
Arrendataria, de fecha 18-dieciocho de Marzo de 2016-dos mil dieciséis, el cual fue certificado ante
la fe de la Licenciada ALIDA ENRIQUETA DEL CARMEN BONIFAZ SANCHEZ Notario Publico
Nlimero 24-veinticuatro, con efercicio en el Primer Distrito Registral, en el Estado,

Vistos los dictimenes técnico urbanisticos, disposiciones normativas y demés constancias que obran
dentro del expediente; y, ;;‘

LA

/5

" MV g
HENTan :':‘b:m’l.a:ln

L- Quela Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologia del Municipio de Monterrey, es competente jata™
admitir, conocer, tramitar y resolver la presente solicitud, de conformidad a lo dispuesto por los
articulos 1 Fraccion V, 6 fracciones IV y V, 10 Fracciones XIIl y XXV dltimo y pendltimo parrafo
inclusive, 11, 88, 137 fracciones [ 121 fraccion I, 191 fraccion X, 196 fraccion Iy 11l 281, 282 Fraccion
[y II, 283 Fraccion | a IV, 284, 361 de la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Nuevo Ledn:
articulos 1, 3 fraccion II, 5 fracciones 1y 11, 6, 7, 9 fraccién [ punto 3 incso a), 11, 12 fracciones I1 y I,
14 fraccion I1 puntos 2.2 y 2.3, y fraccion 11l puntos 3.9 y 3.15, Articulo 15 fraccidn 1, 43, 156, 157
fracciones [y 11, 161 fracciones | a X del Reglamento de Zonificacién 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 fraccion X, 93, 94, Fracciones I, V, IX, XXXVIII, XLI Y XLI1, 95, 96 Fracciones
L'y XII, 97 Fraccion VIIL, 99 Fraccion X, XI y XIV, del Reglamento de la Administracion Pablica del
Municipio de Monterrey, vigente al resolverse la presente,

CONSIDERANDO

"tvll.- Que en base al Plan de Desarrollo Urbano del Municipio de Monterrey 2013-2025, aprgbado en la
1 @&dvﬁsiones del Ayuntamiento de Monterrey, el 8-ocho de Julio del 2014-dos 'm{l catorce,
'
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Publicado en el Periddico Oficial del Estado de Nuevo Ledn Namero 103, con fecha 15-quince de
Agosto de 2014-dos mil catorce, y de acuerdo al Plano de Delegaciones y a la Matriz de
Compatibilidad de Usos del Suelo contenidos en el Plan antes citado, el inmueble en cuestion se
encuentra en la DELEGACION NORTE, DISTRITO URBANO MITRAS NORTE, en una zona clasificada
como CI-CORREDOR INDUSTRIAL, 2.2.8 Farmacias, 2.3.4 Tienda de Conveniencia, 3.9.1 Servicios
Financieros y 3.15.4 Consultorio Médico, se consideran como PERMITIDOS,

[11.- Resultando por lo tanto informar de conformidad con lo establecido en el Articulo 137 fracciones
I, de la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Nuevo Leon que sefiala: “La zonificacion secundaria
que establezcan en los programas de desarrollo urbanos de centros de poblacién, se sujetardn a las
siguientes categorlas: I.- PERMITIDOS O PREDOMINANTES: Los que en una zona determinada son o
estd previsto que ocupen cuando menos el 51% del drea vendible. Cuando en algunas zonas existan mds de
dos usos o destinos de suelo, se entenderd como predominante aquél uso o destino de mayor
porcentaje...".

IV Que los lineamientos urbanisticos sefialados en el Plan de Desarrollo Urbano 2013-2025 y en el
Reglamento de Zonificacidn y Uso de Suelo del Municipio de Monterrey, de acuerdo a la zona en donde
se encuentra inserto el predio en cuestion son los siguientes:

Superficie a dictaminar: 739.46 metros cuadrados
NORMA
LINEAMIENTOS URBANISTICOS COEF M2

C.0.5. (Coeliciente de Ocupacion del Suelo) 0.75 554.60
C.U.S. (Coeficiente de Utilizacion del Suelo) 5.00 3,697.30
AREA LIBRE 0.25 184,86
C.AV. (Coeficiente de Area Verde) 0.15 110.92 AR
NIVELES (MAXIMO) 12 NIVELES e
ALTURA MAXIMA POR NIVEL 4,00 METROS i

V.- 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
Y determinada mediante dictamen que al efecto emita la Secretarfa, conforme lo establece el articulo 39

VGWe%vento de Zonificacion y Uso del Suelo de Monterrey.
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VI- En cuanto a la demanda de Estacionamiento, de acuerdo al Plan de Desarrollo Urbano antes
mencionado, conforme a los giros solicitados y atentos a que el inmueble se ubica en el Distrito
Urbano Mitras Norte, se indica lo siguiente:

: 1 Cajon p/cada
arg Cantidad Unidad
2.2.8 Farmacias 30.00 M2
2.3.4 Tienda de Conveniencia 20.00 M2
3.9.1 servicios Financieros 12.00 M2
3.15.4 Consultorios Médicos 1.00 CONSULTORIO

Las areas de Estacionamiento subterrdneo estardn exentas de CUS. Lo anterior es aplicable
exclusivamente a las dreas o superficies subterrineas, manteniendo la obligacion de respetar COS,
CUS y CAV a partir del desplante del edificio, de acuerdo a lo sefialado en el articulo 48 del
Reglamento de Zonificacion y Uso de Suelo del Municipio de Monterrey, Nuevo Leon.

VIL- De acuerdo a inspeccion ocular de fecha 30-veintitrés de Agosto del 2016-dos mil dieciséis,
realizada por personal adscrito a esta Secretaria, se observo que el estado actual del predio es baldio
y sin uso al momento de la Inspeccion.

Que de acuerdo a lo expuesto, fundado y motivado, el suscrito Secretario de Desarrollo Urbano

Ecologia del Municipio de Monterrey, Nuevo Leon: ';;',qu
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PRIMERO.- Por los motivos y razones expuestas en los términos sefialados y bajo las condf&fdi}f&;‘,:-‘-w
que se indican en el capitulo de considerando de la presente resolucion se AUTORIZA la LICENCIA'

DE USO DE SUELO para LOS GIROS DE FARMACIA, TIENDA DE CONVENIENCIA, SERVICIOS
FINANCIEROS Y CONSULTORIOS MEDICOS, para ¢l predio ubicado en la AVENIDA GENERAL
BERNARDO REYES N° 3909, COLONIA NINO ARTILLERO, jurisdiccion de este Municipio, e
identificado con el nimero de expediente catastral 45-022-004, el cual cuenta con una superficie de
terreno de 739.46 metros cuadrados.




cumplimiento cada una de as obligaciones sigulentes:

1. En zonas con pendientes superiores al 45% no se permitira su urbanizacion, de
conformidad con lo dispuesto en los articulos 121 fraccion Il inciso d) y 196 fraccion I de
la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Nuevo Ledn, asi como de acuerdo a lo
establecido en el articulo 43 del Reglamento de Zonificacion y Usos del Suelo del
Municipio de Monterrey.

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

3. Encuanto a lineamientos urbanisticos cualitativos, en la elaboracion 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, ventilacion, iluminacion, asi como los espacios minimos
perimetrales para el proceso constructivo y posterior mantenimiento del inmueble en cuestion,
con el proposito de garantizar las condiclones minimas necesarias de habitabilidad,
funcionamiento, acondicionamiento ambiental, comunicacion, seguridad en emergencias y
seguridad estructural,

4, Unavez que presente el proyecto, este deberd cumplir con los lineamientos urbanisticos sefalados
anteriormente, siendo los siguientes: COS {Coeficiente de Ocupacion del Suelo) de 0.75 como
méximo, CUS (Coeficiente de Utilizacion del Suelo) de 5.00 veces la superficie del terreno como
méximo, CAV (Coeficiente de Area Verde) de 0.15 como minimo y Area Libre de 0.25 como

minimo._Asi_mismo, dgberé considerar lo establecido en el articulo 48 del [gg]gmgnto antes

d Lo an erior ¢ ' i 9ubterranea

manteniendo la obligacién de rcsmmgmmmmmmmmw%

CUS seincluird el estacionamiento a partir del nivel de calle hacia arriba. 5

6. En las edificaciones, la altura maxima para cada nivel serd de 4.00-cuatro metros en ehm'de: -u..,.
requerirse una mayor altura debido a las necesidades del uso o destino solicitado, ésta ol

¥ determinada mediante dictamen que al efecto emita la Secretarfa, conforme lo establece el
@m:z% parrafo final del Reglamento de Zonificacion y Uso del Suelo de Monterrey.

5. Laaltura méxima permitida de las Edificaciones sera de mds de 12-doce niveles
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Deberd cumplir con la normatividad de estacionamiento requerida a razon del gire especifico
descrita en el considerando VI de esta resolucion y sefialada, conforme a lo indicado en el Plan
Parcial de Desarrollo Urbano del Municipio de Monterrey 2013-2025, para el Distrito Urbano
Mitras Norte.

En las dreas de estacionamiento deberd de numerar e indicar perfectamente el nimero de
cajones de estacionamiento; los cajones para estacionamiento de automoviles, en bateria,
mediran cada uno cuando menos cinco (5.00 m) metros, por dos metros setenta centimetros
(2.70 m). Los cajones de estacionamiento de automdviles, en cordén, mediran cada uno cuando
menos seis metros (6.00 m) por dos metros setenta centimetros (2.70 m), se podra permitir
hasta un 25% de los cajones requeridos, para autos compactos debiendo medir cuando menos
cuatro metros cincuenta centimetros (4.50 m) por dos metros cincuenta centimetros (2.50 m) en
bateria y cuando menos seis metros (6,00 m) por dos metros y sesenta centimetros (2.60 m) en
cordon. Los cajones deberdn estar debidamente indicados en su sefialamiento correspondiente.

Deberd cumplir con 01-un cajon para personas discapacitadas por cada 25 totales 0 menos, asi
mismo su ubicacion debera cumplir con lo siguiente: [- La ubicacion debe ser cercana o
adyacente a la entrada accesible. I1.- El cajon de estacionamiento debe tener un ancho minimo de
3.80 metros por 5.00 metros de longitud. IIL.- Dos cajones de estacionamiento podrian compartir
una circulacion central. El ancho de los dos cajones y circulacion central debe tener minimo 6.20
metros. El ancho de la circulacion debe ser minimo de 1.20 metros y su superficie debe tener un
aviso visual o tactil, IV.- Debe indicarse de reservado el cajon de estacionamiento con el simbolo
de accesibilidad y en la superficie del piso. Dicho simbolo debe tener minimo 1.00 metros en el
menor de sus lados, ubicarse centrado en el cajon y de color contraste a la superficie del piso. V.-
La superficie de la ruta en 4rea de estacionamiento serd firme, uniforme y antiderrapante; y V1.-

Debe cumplir con las disposiciones de drea libre de paso. Lo anterior, de acuerdo a los artfculoyaﬂ
37y 38 del Reglamento de accesibilidad de la Ciudad de Monterrey. i

Debera dar cumplimiento con lo indicado en el Articulo 203 de la Ley de Desarrollo Urbano,
cual establece lo siguiente. En construcciones para nuevas edificaciones en lcrrcnos';gpmwm
comprendidos en fraccionamientos autorizados, se deberd ceder una superficie a favor déleis™
Municipio conforme a lo siguiente:

a. Los predios habitacionales, cederan el 17%-diecisiete por ciento del drea 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 drea no sea mayor de 300 trescientos metros
cuadrados, podrd hacerse la cesién o el pago correspondiente,

b. Los predios no habitacionales cederdn o pagaran el 7%-siete por ciento del drea vendible.
Cuando se opte por el pago, se tomara como base ¢l valor comercial del predio que expida la
ecrf%ria de Finanzas y Tesoreria General del Estado, el Cual tendré vigencia de tres meses.

-
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Tratindose de cesion, esta deberd ser destinada para la formacion de dreas verdes,
equipamiento urbano piblico y reservas territorfales: en el caso de pago en efectivo, este deberd
ser destinado a la adquisicion de dreas verdes.

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

12, Al momento de solicitar la Licencia de Construccion se evaluara presentar el Resolutivo en
Materia de Impacto y Riesgo Ambiental ante la Secretaria de Desarrollo Sustentable del Estado
deN. L

13. Debera contar con los requisitos para la obtencion de los Vistos Buenos en materia de Vialidad,
Geologia, Hidrologia, Ecologfa, Pluvial, Estructural, de las dreas correspondientes adscritas a esta
Secretaria (Se evaluara segln proyecto).

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

15. Deberd de presentar un Estudio de Impacto Vial de acuerdo al Articulo 187 de la Ley de
Desarrollo Urbano del Estado de Nuevo Ledn, para garantizar la accesibilidad al predio, el cual
deberd de sujetarse a que la operacion vial se realice con comodidady 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.

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

17. La via pablica no deberd ser obstruida por equipos, maquinaria, materias primas, conten
residuos, vehiculos, etc.

18. Deberi solicitar ante esta Secretaria el alineamiento vial del predio. e —

MORUNALL (Aanun
EL UL LT IS

19. Deberi 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,
1 {'dfxrén solicitar el permiso para el Cambio de Uso de Suelo ante la SEMARNAT.
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20. Deberd presentar plano topogréfico del terreno, sefialando las pendientes del predio en cuadrantes
de 5 metros por 5 metros, misma que debers estar firmado por un perito responsable, anexando
su cedula profesional.

21. Deberd respetar todos los derechos y/o servidumbres de paso de las infraestructuras que en su caso
pasen por su predio (CFE, Agua y Drenaje, F.F.CC, etc.).

22. Cumplir con todos aquellos requisitos (Documentacion, Proyecto, etc.) que de acuerdo al Uso de
Suelo que se solicite al efecto fije la autoridad Municipal Correspondiente, conforme a las Leyes,
Planes y Reglamentos aplicables.

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 Nuevo Ledn,

CUARTO.- La licencia de uso de suelo, perdera su vigencia si dentro del término de 03-tres aiios
no se ejerce el derecho por ellas conferido, y que se empezarin 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 Leon.

QUINTO.- La presente licencia no concede derechos de Licencias de Construccion y/o Uso de
Edificacion, por lo tanto de acuerdo a lo establecido en el Articulo 284 dela Ley de Desarrollo Urbano
del Estado de Nuevo Ledn, tenemos que: Con fundamento en la licencia de uso de suelo, ¢l interesado
elaborard el proyecto de construccién que deberd reunir los requisitos establecidos en esta Leyy en las_
disposiciones de cardcter general éxpedidas por el Ayuntamiento en materia de desarrollo urba
construccion. "\

SEXTO.- Por ser cuestion de orden piiblico, es deber de la autoridad apercibir a los interesadqg,gr[f:w‘
términos del articulos 344 de la Ley de Desarrollo Urbano del Estado, en vigor, el cual establece”d &
Se sancionard con la revocacion de las autorizaciones, licencias y permisos en los casos sigufentes: |.
Cuando se descubra que se utilizaron documentos falsos o erroneos o que se consiguieron con dolo a
fin de obtener la autorizacién correspondiente; Il Cuando se construya un proyecto diferente al
autorizado; o [Il. Cuando para el otorgamiento de la licencia, permiso o autorizacion el servidor
piiblico competente dicte el acto en contravencion a alguna disposicin juridica vigente; o IV. Cuando

se haya emitido por autoridad (ncompetente,

SEPTIMO.- Que con fundamento en el articulo 361 de la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de
A Nuevo Ledn, la presente resolucion no prejuzga sobre los derechos de propiedad y se dictd conforme
4 Tj{s documentos, informes y datos praporcionados 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 fraccion VIl 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 propdsitos a la dependencia administrativa
correspondiente, sin los cuales ésta no se hubiere legalmente otorgado.

OCTAVO.- Se le informa al interesado que las dreas, lotes y predios sin edificar, las edificaciones, casa y
cualquier otra construccién urbana, deberd de conservarse por sus propietarios o poseedores en
buenas condiclones de seguridad y limpieza, cuidando especialmente en su caso, que los muros o
fachadas de las 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 lo 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 demds obligaciones fiscales,
correspondientes, notifiquese personalmente o por conducto de los C. C. Notificadores Adscritos a
esta Secretarfa.- Asf Administrativamenge actuando lo firma los C.C. Secretario de Desarrollo Urbano y
Ecologia y Director de Control Urbano delMunicipio de Monterrey Nuevo Ledn.
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ELC. Nongmooz LA PERSONA CON QUIEN SE ENTIENDE LA DILIGENCIA
NOMBRE iy L imion (p legeS  NoMBRE ks Coval ludidd

FIRMA ‘?) FIRMA fg =

NO. DE GAFETE

9
000012



