SECRETARIA DE

= DESARROLLO ,
MONTERREY | URBANO Y ECOLOGIA

°°"‘§2:‘;’.”;2’§'.""“ LA GRAN CIUDAD

No. de Oficio: SEDUE 6415/2018
ASUNTO:; Expediente Administrativo L-000493-17

INSTRUCTIVO

A LOS C.C. CESAR LUIS PENA MARTINEZ

Y RUTH PRADO RODRIGUEZ,

CON DOMICILIO EN LA CALLE TOPACIO N° 3342,
COLONIA DEL PASEQ RESIDENCIAL,
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: e

-En Monterrey, Nuevo Ledn, a los 06-seis dias del mes de marzo del afio 2018-dos mil dieciocho. =2
VISTO.- El expediente administrativo No. L-000493-17, forrfiado con motivo de la solicitud presentada en'f
08-ocho del mes de diciembre del 2017-dos mil diecisiete’,/ por los C.C. CESAR LUIS PENA MARTINEZ Y RUTH*
PRADO RODRIGUEZ, en su caracter de propietarios déf inmueble ubicado en la calle XICOTENCATL NORTE
No. 613, ZONA CENTRO, de esta Ciudad, identificado’con el nimero de expediente catastral (70) 11-084-016,
acompaifiando para dicho efecto copiadela Eséi&iztﬁgx/ai Publi€a nimero 199- ciento noventa y nueve, de fecha 29-
veintinueve dias del mes de Enero del afio 2008-dos mil ocho, pasada ante la fe del Licenciada Maria Oliva Chung
Véazquez, Notario Publico Titular de la Notaria Publica Nimero 78- setenta y ocho, con ejercicio en el Primer
Distrito Registral en el Estado; solicitud para}f«éhal se pretende obtener la LICENCIA DE USO SUELO PARA
CENTRO DE EDUCACION A DISTANCIA, g.ri"el inmueble antes descrito, el cual tiene una superficie total de
548.37 metros cuadrados.

_CONSTDERANDO

L.- Que la Secretarfa de Desalygilo 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 I,
3 fraccién LXXIX, 7, 11 fracciones XII y XXXI, 136 fraccién I, 148 fracci6n I; 202 fraccién X, 402 primer y tltimo
pérrafo, Transitorios Segundo y Tercero de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y
Desarrollo Urbano para el Estado de Nuevo Ledn; articulos 281, 282 Fracciones 1 y II, 283 Fracciones [ alV, 284
y 285 de la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Nuevo Ledn; articulos 1, 3 Fraccién 11, 5 Fracciones L y I, 6,
\@?9 <F'1>/accién I punto 4 inciso a), 11, 12 Fraccién 111, 14 Fraccién III punto 3.18; 15 Fraccién II, 19, fracciones |,
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1L, Il y 1V, 156, 157 fracciones 1 y 11, 160 Bis Fracciones IaIX del Reglamento de Zonificacién y Uso de Suelo del
Municipio de Monterrey, Nuevo Le6n; Articulo 86, 89, 90, 91, 94 de la Ley de Gobierno Municipal del Estado de
Nuevo Leén; y articulos 16 fraccién X, 93, 94, Fracciones I, V, IX, XXXVIII, XLI y XLII, 95, 96 Fracciones 11y Xl
97 Fraccion VIII, 99 Fracciones X, XI y XIV, del Reglamento de la Administracién Piiblica del Municipio de

Monterrey, vigentes al resolverse la presente.

IL- Que en base al Plan de Desarrollo Urbano del Municipio de Monterrey 2013-2025, aprobado en la Sala de
Sesiones del Ayuntamiento de Monterrey, el 8-ocho de Julio del 2014-dos mil catorce, Publicado en el Periddico

. Oficial del Estado de Nuevo Leén Niimero 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 cuestién se encuentra en la DELEGACION CENTRO, DISTRITO URBANO OBISPADO, en
una zona clasificada como (HML) - HABITACIONAL MIXTO LIGERO, en la cual el Uso solicitado para 3.18.10

- CENTRO DE EDUCACION A DISTANCIA se considera como CONDICIONADO; resultando por lo tanto informar
de conformidad con lo establecido en el Articulo 148 fraccién II de la Ley de Asentamientos Humanos,
Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano para el EStado de Nuevo Ledén que sefiala: “En las zonas
secundarias que se determinen en los planes o programds de desarrollo urbanos municipales o de centros de
poblacién, las funciones, giros o aprovechamzentos de 165 usos y destinos del suelo para los lotes, predios o dreas )
que se encuentren en éstas zonas, podrdn ser de las, szguzentes categorias: II. CONDICIONADOS: aquellos que por
sus caracteristicas de funcionamiento, freeuencia con que se presentan o especialidad y siendo complementarios
de los predominantes presentan algun modomodg‘rad@ -de incompatibilidad que pueda evitarse o reducirse con el
cumplimiento estricto de condiciones y requerlmz ntos especzfzcos que a esos efectos fije la autoridad competente
en su reglamento y programa de desarrollo urbano y por lo mismo @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. EI mcumplzmzento 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...” , pors Jo cual, debera dar cumplimiento a los requerimientos sefialados en el
Articulo 19 del Reglamento de Zonificacién y Uso de Suelo del Municipio de Monterrey, que sefiala que: “Los
usos y destinos del suelo condicio“hados indicados en la Matriz de Compatibilidad, para ser autorizados, deberdn
cumplir con los siguientes requerzmzentos I Predominancia: En una distancia minima de 100-cien metros hacia
ambos lados del lote en cuestzon 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. Cuaﬂcjoyzlos frentes de los lotes sean de tamarfios desiguales, se podrd determinar la
predominancia a traves*“de los metros lineales de citados frentes, de cada predio; II. Contaminacién: No deberdn
sobrepasar los limites mdximos permisibles de contaminacién del aire, suelo, 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 Secretaria, segtin lo dispuesto por la Ley Ambiental del Estado de Nuevo Leén y demds disposiciones de cardcter
general aplicables; IIL_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 Secretaria, 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 construccién generen en su hora de mdxima demanda mds de 1500-Mil
quinientos viajes, segtin los criterios Institute of Transportation Engineers (I.T.E.), el estudio deberd ser evaluado por
el Consejo Estatal de Transporte y Vialidad; IV. Seguridad: Que el uso del suelo solicitado, no ponga en riesgo la

\ﬁhteg(rfdgd fisica o patrimonio de los residentes del sector en donde se localiza el predio en cuestion, serd determinado
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el grado de riesgo mediante dictamen que emita la Direccién de Proteccién Civil correspondiente o Patronato de
Bomberos de Nuevo Ledn. 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 11, Ill y IV del presente
articulo, asf como los demds que se establezcan en la normatividad correspondiente.”.

IIL.- Ahora bien tomando en cuenta que el inmueble que nos ocupa se encuentra en zona indicada como (HML) ~
HABITACIONAL MIXTO LIGERO, seran aplicables los requerimientos L, II, IIl y IV al presente caso, los cuales se
deberd dar cumplimiento al momento de solicitar las Licencias de Uso de Edificacién y Construccién
correspondientes, considerando que los lineamientos aplicables son susceptibles a dar cumplimiento, lo cu;
serd hasta el momento oportuno, es decir al momento en el que se ingrese el proyecto de construccién respec’ci\gigZ

IV.- En cumplimiento a lo sefialado en e] Articulo 160 BIS fraccién VIII del Reglamento de Zonificacién y Uso
Suelo del Municipio de Monterrey, el interesado anexa levantamiento de zonificacién que realiza en la zon f;n%A )
donde se ubica el predio en cuestién, refiriendo lo siguiente; “LA MAYORIA DE LOS LOTES DENTRO DEL &
PERIMETRO DE LOS 100.00 ML SON COMERCIOS y SERVICIOS, solo 08 ~OCHO CASAS HABITACION”,
~ argumentos que son corroborados con la visita de inspeccién realizada por personal de inspeccién adscrito a
“esta Secretaria de fecha 23-veintitrés de Enero del 2018-dos 5;111 dieciocho.
_ V.- En cuanto a los lineamientos urbanisticos sefialadossen el Plan de* f)esari‘ollo Urbano del Municipio de
: Monterrey 2013-2025 y en el articulo 36 el\j}eglamento de Zonificacién y Uso de Suelo del Municipio de
Manterrey vigente, deber de acuerdo a la zena ‘ena én que se encuentra inmerso el predio que nos ocupay a su
-~ Superficie de 548.37 metros cuadrados, cumphrf%m “como en seguida se desglosan: COS (Coeficiente de
Ocupacién del Suelo) de 0.75 (411.27 metros cuadrados) como maximo, CUS (Coeficiente de Utilizacidon del
Suelo) de 2.50 veces la superficie del terreno (1 370.92 metros cuadrados), y CAV (Coeficiente de Area Verde)
de 0.12 (65.80 metros cuadrados) como mmlmo AREA LIBRE, 0.25 (137.09 metros cuadrados); mismos que
deberd dar cumplimiento al solicitar las lIcencxas de construccidén y uso de edificacién para el giro solicitado de
Centro de Educacién a Distancia. Debxendo respetar un niimero de niveles maximo permitido de hasta 05-cinco
niveles; y en las edificaciones, la altu’ra maxima para cada nivel sera de 4-cuatro metros. En caso de requerirse
una mayor altura debido a las, rlecesidades del uso o destino solicitado, ésta sera determinada mediante
dictamen que al efecto emita la’ Secretarla,,canferme‘"}o‘“establece el articulo 39 del Reglamento de Zonificacion
y Uso de Suelo del Municipioe ‘de Monterrey. :

VL.- En cuanto a la demanda de Estacionamiento, conforme a la Matriz de Compatibilidad de Usos y Destinos del
Suelo y de Estacionamientos, contenida en el Plan de Desarrollo Urbano del Municipio de Monterrey 2013-2025,
para los predios ubicados en el Distrito Urbano Obispado, se requiere para el giro de 3.18.10 CENTRO DE
EDUCACION A DISTANCIA un cajén por cada 30.00 metros cuadrados de unidad bésica de servicio.

VIL- De acuerdo a inspeccién ocular realizada por personal adscrito a esta Secretaria, en fecha 23-veintitrés de
enero del 2018-dos mil dieciocho, al momento de la visita se pudo constatar que al predio actualmente se
g‘ncuentra una escuela, se realiz6 reporte de zonificacidén detectando usos mixtos.
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ACUERDA

. PRIMERO. - Por los motivos y razones expuestas en los términos sefialados y bajo las condiciones que se indican
en el capftulo de considerando de la presente resolucién se AUTORIZA la LICENCIA DE USO SUELO PARA
CENTRO DE EDUCACION A DISTANCIA, en el inmueble ubicado en la calle XICOTENCATL NORTE No. 613,
ZONA CENTRO, de esta Ciudad, identificado con el ntimero de expediente catastral (70) 11-084-016, el cual
tiene una superficie total de 548.37 metros cuadrados.

SEGUNDO.- Se hace del conocimiento del interesado que esta Licencia comprende exclusivamente la
autorizacién de Uso de Suelo v NO le autoriza la Construccién ni el Uso de Edificacién, ya que para ello
“debera solicitar y obtener previamente la autorizacién de las Licencias de Construccién y de Uso de Edificacién
correspondientes ante esta dependencia, en las que, deberé dar c¥mplimiento a lo sefialado por el articulo 284 de
la Ley.de Desarrollo Urbano del Estado de Nuevo Ledn, que textialmente dice: “ARTICULO 284.- Con fundamento
en la licencia de uso de suelo, el interesado elaborard.€l proyecto de construccién que debera reunir los
requisitos establecidos en esta Ley y en las dlgposicio:;eé de caracter general expedidas por el Ayuntamiento en
materia de desarrollo urbano o construccion=s—. /m/«&
[wy/ “ //4

Aunado alo anterior, se informa al interesado que aLtfyamitar las licencias de Construccién y de Uso de Edificacior
debera dar cumplimiento a cada una de las obliga’éﬁones siguientes:

./V‘ FCRE;
1. Deberd definir un proyecto urbanisticc para el desarrollo del inmueble en donde se especifique la ubicacion;
superficie y el uso especifico que sé pretenda dar al inmueble. Esto es, en su planta de conjunto, describir

detalladamente el uso que guargla’i‘é cada una de las areas y niveles de la edificacién, fachada, etc.

&

rd
2. Las licencias de uso de sueloperderan su vigencia si dentro del término de 3-tres afios no se ejerce el derecho
por ella conferido, y que s€ empezaran a computar a partir del dia habil siguiente a la fecha de su expedicion,
1o anterior de conformidad con lo establecido en el articulo 285 de la Ley de Desarrollo urbano del Estado de

Nuevo Ledn.

e . S v s

3. En cuanto a lineamientos urbanisticos cualitativos, en la elaboracién del proyecto arquitecténico y urbanistico
de Edificacién y Construccién 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,
iluminacién, asi como los espacios minimos perimetrales para el proceso constructivo y posterior
mantenimiento del inmueble en cuestién, con el propésito de garantizar las condiciones minimas necesarias
de habitabilidad, funcionamiento, acondicionamiento ambiental, comunicacién, seguridad en emergencias y
seguridad estructural.

4. Unavez que solicite las Licencias de Construccién y de Uso de Edificacién, deberd dar camplimiento a los

requerimientos I a IV contemplados para los usos Condicionados indicados en el articulo 19 del Reglamento

de Zonificacién y Uso de Suelo del Municipio de Monterrey, correspondientes a: I. Predominancia, II-

Contaminacién, I11.-Impacto Vial, y IV.-Seguridad, ya que, en caso de no cumplir con los mismos, le seran
@egagj dicha licencia y no podra darle el uso otorgado.

o




SECRETARIA DE

— DESARROLLO N
MONTERREY | URBANO Y ECOLOGIA

LA GRAN CIUDAD

Una vez que presente el proyecto, este deberd cumplir con los lineamientos urbanisticos sefialados
anteriormente, siendo los siguientes: COS (Coeficiente de Ocupacién del Suelo) de 0.75 como maximo, CUS
(Coeficiente de Utilizacién del Suelo) de 2.5 veces la superficie del terreno como maximo, CAV (Coeficiente
de Area Verde) de 0.12 como minimo y Area Libre de 0.25 como minimo. Asi mismo, deber4 considerar lo
establecido en el articulo 48 del reglamento antes citado el cual establece lo siguiente el CUS no serd aplicable
en los siguientes casos:

I. Lasdreas de estacionamiento subterrdneo, manteniendo la obligacién de respetar COS, CUS Y CAV a partir
del desplante del edificio a nivel calle.

II. Los volados y las dreas en doble altura, siempre y cuando estos no puedan ser utilizados como areas ¢
funciones habitables, comerciales, de servicios o como terrazas. “ﬂ”

6. Laaltura maxima permitida de las Edificaciones sera hasta 5-cinco niveles como maximo. g

7. Laaltura de la edificacién se medira a partir del punto mas alto del terreno, hasta la parte superior y exterior
de la losa o techo. Al definir su altura no se tomaran en cuenta los elementos agregados o colocados sobre la
azotea, tales como tanques de agua, cubos de elevadores ‘de escaleras, chimeneas, equipos de aire

~acondicionado, antenas entre otras instalaciones, conforme lo establece el Articulo 39 del Reglamento de
Zonificacién y Uso de Suelo del Municipio de Montf}rfey

8. _Enlas edificaciones, la altura maximapara cadafﬁlvel sera de 4.00-cuatro metros en caso de requerirse una

- mayor altura debido a las nece51daci%&delusoznoﬁdestmo solicitado, ésta sera determinada mediante dictamen

que al efecto emita la Secretarfa, conforl%n’gylo establece el artlculo 36 parrafo final del Reglamento de
Zonificacién y Uso de Suelo del Mun1c1plo, de Monterrey

9. Parael CUS se incluird el estaciogarfiiento a partir del nivel de calle hacia arriba, ya que no se contabilizaran los
estacionamientos subterraneos, de conformidad con lo sefialado en el apartado de notas del articulo 36 del

Reglamento de Zoniﬁcacitgn"’jr Uso de Suelo del Municipio de Monterrey.

A

10. Deberd cumplir con la normatividad de estacionamiento a razén de 1-un cajén por cada 30.00 metros
cuadrados de umdad bésica de servicio, conforme ato-indicado en el Plan de Desarrollo Urbano Del Municipio
De Mon’cerrey,2013 -2025, para el Distrito Urbano Obispado.

/

'L«.f‘

11. En las 4reas de estacionamiento deberd de numerar e indicar perfectamente el niimero de cajones de
estacionamiento; los cajones para estacionamiento de automéviles, en baterfa, 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, medirdn 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

entimetros (2.50 m) en bateria y cuando menos seis metros (6.00 m) por dos metros y sesenta centimetros
w{é 6 m) en cordon. Los cajones deberan estar debidamente indicados en su sefialamiento correspondiente.
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12. Debera cumplir con 01-un cajén para personas discapacitadas por cada 25 totales o menos, asi mismo su
ubicacion debera cumplir con lo siguiente: .- La ubicacién debe ser cercana o adyacente a la entrada accesible.
IL.- El cajon de estacionamiento debe tener un ancho minimo de 3.80 metros por 5.00 metros de longitud. I1I.-
Dos cajones de estacionamiento podrian compartir una circulacién central. El ancho de los dos cajones y
circulacién central debe tener minimo 6.20 metros. El ancho de la circulacién debe ser minimo de 1.20 metros
y su superficie debe tener un aviso visual o tactil. IV.- Debe indicarse de reservado el cajén de estacionamiento
con el simbolo de accesibilidad y en la superficie del piso. Dicho simbolo debe tener mfnimo 1.00 metros en
el menor de sus lados, ubicarse centrado en el cajén y de color contraste a la superficie del piso. V.- La
superficie de la ruta en drea de estacionamiento serd firme, uniforme y antiderrapante; y VI. - Debe cumplir
con las disposiciones de area libre de paso. Lo anterior, de acuerdo a los articulos 37 y 38 del Reglamento de
accesibilidad de la Ciudad de Monterrey.

14. Deberé contar con los requisitos para I“a\\obtencmn de los Vistos Buenos en materla de Vialidad, Geolog1

Hidrologia, Ecologia, Pluvial, Estructural) ¢ /de Ias
evaluara segiin proyecto). o

15. Almomento de solicitar la Licencia de Construccmn correspondiente, debera presentar la Memoria de Calculo
Estructural, asf como también el estudlo de Mecanica de Suelo, los cuales deberan ir acompafiados de su carta
responsivay copia legible de la cedula profesional de quien los realice, los cuales deber4 ser de un Arquitecto
o Ingeniero Civil y los planos estructurales correspondientes.

16. Debera de presentar un Estudlo de Movilidad de acuerdo al Art. 198 de la Ley de Asentamientos Humanos,
Ordenamiento Temtonal y Desarrollo Urbano para el Estado de Nuevo Ledn, para garantizar la accesibilidad
al predio, el cual ytendra como objetivo analizar las caracteristicas, condiciones y capacidad de la
infraestructura v1a1 ciclista y peatonal, asi como la oferta de los servicios de transporte ptiblico, que en
combinacién con los aspectos del contexto urbano, tienen efectos sobre la movilidad.

y

17. Debera dercontar’”c i el Plan de Contingencias y la Unidad Interna de Respuesta Inmediata realizado por un
consultor externo adscrito a la Direccién de Proteccion Civil Estatal, asf como la Auditoria Técnica (analisis
de riesgos) emitida por la direccién 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 Leén.

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

19. Debera solicitar ante esta Secretaria el alineamiento vial del predio.

20. Cumplir con los requisitos (Documentacién, Proyecto, etc.) que al efecto fije la autoridad Municipal, de
,(Qonfor/m)ldad con las Leyes y Reglamentos correspondientes.
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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 Secretaria. - Asi
Administrativamente actuando lo firman los C.C. Secretario de Desarrollo Urbano y Ecologia y Director de

Control Urbano del Municipio.¢ g reﬁi Nuevo Leén. - : -
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\ L1C. HECTOR FRANCI% O REYES [OPEZ
C-PIRECTOR DE CONFROL URBANO

S a¥5e, o

Lo que notifico a usted por medio del presente instructivo que entregue a una persona que dijo llamarse
siendo las horas del dia del

mes de ‘ del
EL C. NOTIFICADOR LA PERSONA CON QUIEN SE ENTIENDE LA DILIGENCIA.

NOMBRE NOMBRE

FIRMA FIRMA

NO. DE GAFETE




