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OFICIO No.: SEDUS0/22800/2023
EXP. ADM: L-000072-22

INSTRUCTIVO

AL C. APODERADO Y/O REPRESENTANTE LEGAL DE LA
PERSONA MORAL DENOMINADA FROINV, S.A.P.I. DE C.V.
CON DOMICILIO PARA OIR Y RECIBIR NOTIFICACIONES
EN: MADERO No. 1555-A ENTRE MIGUEL NIETO Y RAMON
CORONA EN MONTERREY, NUEVO LEON.

Presente.-

/

Dentro del Expediente Administrativo relativo a la solicitud numero L-000072-22, se ha dictado por la C. Secretaria
de Desarrollo Sostenible del Municipio de Monterrey, Nuevo Leén, una resolucién que a la letra dice:

En Monterrey, Nuevo Ledn, a los 21-veintitin dfas del mes de julio del afio 2023-dos mil veintitrés. -----------=-=-m=mmmmsunmnm--
VISTO, el expediente administrativo L-000072-22, formado con motivo de la solicitud presentada el 04-cuatro de mayo de
2022-dos mil veintidés, por el I ostentado como representante legal de la persona
moral denominada FROINV, S.A.P.I. DE C.V., propietaria del inmueble ubicado en calle EDISON NTE. No. 916 EN LAZONA
CENTRO DE ESTA CIUDAD e identificado con el expediente catastral No. (70)11-032-005, solicitud a través de la cual se
pretende obtener la FACTIBILIDAD DE USO DE SUELO, FI]ACI@N DE LINEAMIENTOS GENERALE
ARQUITECTONICO Y LICENCIA DE USO DE SUELO PARA SERVICIO (HOSTAL), respecto del predi
cual cuenta con una superficie de 518.140 metros cuadrados. .

Una vez analizadas las constancias anexadas y que, por ende, obran en el expediente administrativd, al que se ha otorgado
el No. L-000072-22, se tiene a bien declarar lo siguiente: - |/

RESULTANDO

PRIMERO. Esta Secretaria de Desarrollo Urbano Sostenible, realizo el andlisis de la documentacién e informacion
proporcionada dentro del expediente en mencidn, por lo que, para cumplir con la totalidad de los requisitos que establecen
“_las normas aplicables, el solicitante allega la siguiente documentacion:

1.CUMPLIMENTO DE REQUISITOS

1.1 Para el tramite de factibilidad de uso de suelo, la fijacién de lineamientos generales de disefio; y el proyecto |
arquitecténico o licencia de uso de suelo, de acuerdo alo establecido en el articulo 311 fracciones:

I, Il y I1L Inciso a).- Solicitud correspondiente.
Presenta solicitud oficial y escrito libre de solicitud para factibilidad de uso de suelo, fijacién de lineamientos generales
de disefio arquitecténico y licencia de uso de suelo para SERVICIO (Hostal), ubicado en Edison nte. nimero 916, Colonia
Centro, en Monterrey, Nuevo Leén en un predio identificado con el nimero de expediente catastral 11-032-005, lo que
cumple con lo dispuesto por el articulo 311, fraccién I, incisos a) y e), fraccién Il inciso a), y fraccion I1I, inciso a)delaleyde
Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano Para el Estado de Nuevo Ledn, articulo 160 Bis,,
fraccién I, y articulo 164 fraccion I del Reglamento de Zonificacién y Uso del Suelo de Monterrey.
/1, I y 111 Inciso b).: Acreditacién de la propiedad o posesién.
(\J ,rQ Presenta Escritura Piiblica niimero 46,971-cuarenta y seis mil novecientos setenta y uno, de fecha 23-veintitrés dias
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del mes de diciembre del afio 2021-dos mil veintiuno, pasada ante la fe del Licenciado Francisco Javier Lozano Medina,

Notario Ptblico Numero 19 diecinueve, con ejercicio en el Primer Distrito Registral en el Estado, que contiene el contrato

de compraventa ad corpus de bien inmueble, a favor de FROINV, SOCIEDAD AN ONIMA, PROMOTORA DE INVERSION DE

CAPITAL VARIABLE, inscrita ante el Instituto Registral y Catastral del Estado de Nuevo Ledn, bajo el nimero 445, velumen
313, libro 18, seccién propiedad, unidad Monterrey, de fecha 21 de febrero de 2022.

Con lo anterior se da cumplimiento a lo dispuesto por el articulo 311, fraccion I, inciso b), dela Ley de Asentamientos
Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano Para el Estado de Nuevo Leén, y articulo 160 Bis,, fraccion II del
Reglamento de Zonificacidon y Uso del Suelo de Monterrey.

I, I1 y I11. Inciso c).- Acreditacion de la personalidad e interés juridico:

Presenta Escritura Piiblica niimero 646-seiscientos cuarenta y seis, de fecha 13-trece dias del mes de marzo del afio 2017-
dos mil diecisiete, pasada ante la fe del Licenciado José Alejandro Trevifio Cano, Notario Piiblico Numero 98-noventa y ocho,
con ejercicio en el Primer Distrito Registral en el Estado, con residencia en este Municipio de Monterrey, que contiene la
constituciéon de una sociedad anénima promotora de inversion de capital variable, denominada FROINV, seguida de
las palabras SOCIEDAD ANONIMA, PROMOTORA DE INVERSION DE CAPITAL VARIABLE o de sus iniciales S.A.P.I. de C.V. e
inscrita ante el Registro Piblico de Comercio del Instituto Registral y Catastral del Estado de Nuevo Le6n, bajo el nimero
NCI 201700066083 en fecha 27 de abril de 2017.

Presenta Escritura Piblica nimero 46,264-cuarentay seis mil doscientos sesenta y cuatro, de fecha 16-dieciséis dias
del mes de noviembre del afio 2021 dos mil veintiuno, pasada ante la fe del Licenciado Francisco Javier Lozano Medina,
Titular de la Notarfa Piblica Numero 19-diecinueve, con ejercicio en el Primer Distrito Registral en el Estado, que contiene
el acta de asamblea por el que se otorga poder entre otros de administraciéon a favor de Andrés Mauricio de la Garza

;Pres{" a_ebpia de pasaporte mexicano nimero Il cxpedido por la Secretaria de Relaciones Exteriores de los
EEsta'_d\os Unidos Mexicanos, a favor del C ||| | | N o viccncia al 20 de noviembre de 2024-
ldos il veinticuatro.

1 \
Con lo lanterior se da cumplimiento con lo dispuesto por el articulo 311 fracciones I, II y 1II inciso ¢}, de la Ley de
ASentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano Para el Estado de Nuevo Leén, y articulo 160 Bis.,
fr;i‘c-:g‘i_(_')h 111 del Reglamento de Zonificacién y Uso del Suelo de Monterrey.

I, Il y IIL Inciso d).- Plano de localizacion del predio. Pago de derechos correspondientes. Copia del acuerdo de 13
factibilidad de uso de suelo y lineamientos generales de disefio arquitectonico.

Presenta plano de localizacién del inmueble ubicado en Edison Nte. nimero 916, Colonia Centro, en Monterrey, Nuevo Leén
en un predio identificado con el nimero de expediente catastral 11-032-005.

Presenta pago de derechos municipales con nimero de folio 3010000068953 de fecha 04 de mayo de 2022 por concepto de
ingreso correspondiente al tramite de Licencia de Uso de suelo, Factibilidad y lineamientos.

Que de acuerdo a lo solicitado en el presente expediente lo son en conjunto, la factibilidad de uso de suelo, la fijacion de
lineamientos generales de diseflo arquitecténico y la licencia de uso de suelo, lo cual se encuentra permitido segin lo
establece el articulo 319, fraccidén XI, inciso a), de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo
Urbano Para el Estado de Nuevo Ledn, por consiguiente son requisitos que pueden omitirse su presentacion, tratandose de
estas solicitudes acumuladas o en conjunto, hasta que se otorguen las mismas. '

Lo anterior en cumplimiento con lo dispuesto por el articulo 311, fraccién I, Il y 11I, inciso d), de la Ley de Asentamientos
2% Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano para el Estado de Nuevo Ledn, articulo 160 Bis, fraccion Vy IX, y
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articulo 164, fracciones IIl y IV, del Reglamento de Zonificacién y Uso del Suelo de Monterrey.

Il y IIL Inciso e).- Indicar el uso de suelo que se pretende. Plano de localizacién del predio, mdlcando las vias
pubhcas, los servicios publicos colindantes y las curvas de nivel a cada metro. Plano con el diseiio arquitectonico
del proyecto conteniendo las diversas plantas, cuatro elevaciones, dos cortes y la planta de conjunto, con el cuadro
general de areas.

Presenta juego de planos del proyecto correspondientes al tramite de factibilidad de uso de suelo, fijacién de lineamientos
generales de disefio arquitectdnico, licencia de uso de suelo para SERVICIO (Hostal), los cuales contienen: plantas
arquitecténicas, 4 elevaciones, 02 cortes, planta de conjunto, cuadro de areas general, localizacién del predio, indicando vias
publicas, los servicios piiblicos colindantes y las curvas de nivel a cada metro.

Con lo anterior se da cumplimiento a lo dispuesto por el articulo 311, fracciones Il y I1], inciso e) de laLey de Asentamientos
Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano Para el Estado de Nuevo Leén. ~

II y I1L. Inciso f).- Pago de derechos correspondientes. Estudio de movilidad en los casos que el predio no pertenezca
a fraccionamiento autorizado y el proyecto arquitecténico presente un requerimiento mayor

de 50-cincuentacajones de estacionamiento.

El predio se ubica en el Centro Metropolitano y el preyecto presenta un requerlmlento de 09 cajones de estacionamiento.

Con lo anteriorse da cumplimiento a lo dispuesto por el articulo 311, fracciones ILy I1J, inciso f) de la Le
Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano Para el Estado de Nuevo Leén.

1y IIL Inciso g).- Pago del impuesto predial al corriente. Estudio de impacto ambiental enl
alto grado de impacto en el ambiente en particular lo referente a la contaminacion del airg.
Presenta escrito de fecha 17 de mayo de 2022, solicitando opinién técnica en materia de ImpagtoAmbie /ntal sellado por la
Secretaria de Medio Ambiente, Gabinete de Generacién de Riqueza Sostenible del Estado de Nl,ae«’m Leon,

Con lo anterior se da cumplimiento a lo dispuesto por el articulo 311, fracciones I y I, inciso g) de / Ley de Asentamientos
Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano Para el Estado de Nuevo Ledn, y articulo 164, fraccién V, del
Reglamento de Zonificacién y Uso del Suelo de Monterrey.

111 Inciso h).- Estudio geofisico, geolégico e hidrolégico, realizados por perito registrado oficialmente, inicamente
para las zonas consideradas como alto y muy alto riesgo, segun el Atlas de Riesgo del Estado, con sus propuestas de
mitigacion.

No aplica por la zona donde se ubica el predio.

IIL Inciso i). - Factibilidad de los servicios de agua y drenaje sanitario, para construcciones que presenten un
Coeficiente de Utilizacién del Suelo-CUS mayor de 1,500 M? -Mil quinientos metros cuadrados, calculado en los
términos previstos en esta Ley.

No aplica por ser un proyecto menor a lo requerido. / /

III. Inciso j).- Facnbxlldad del servicio de electricidad, para construcciones que presenten un Coeficiente de
Utilizacién del Suelo-CUS mayor de 1,500 M? -Mil quinientos metros cuadrados, calculado en los términos previstos
en esta Ley.

No aplica por ser un proyecto menor alo requerido.

7 -

2. Requisitos de acuerdo al Reglamento de Zonificacién y Uso del Suelo de Monterrey, Nuevo Leén y Reglamento

para las Construcciones del municipio de Monterrey, Nuevo Leon.
j El Reglamento de Zomﬁcaaén y Uso del Suelo de Monterrey, también establece requisitos para el tramite de la licencia de
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uso de suelo, siendo los sefialados en el articulo 160 Bis del citado Reglamento, por lo que también se analizd el cumplimiento
de los siguientes requisitos:
. Solicitud Oficial, expedida por la Secretaria indicando el uso del suelo que se pretende.
I1. Titulo que Acredite la Propiedad del Predio, inscrito ante la dependencia correspondiente.
III. Acreditar el interés que le asiste, y en caso de representacién contar con poder suficiente para tal efecto.
IV. Pago del Impuesto Predial Actualizado.
V. Presentar plano de localizacién del predio

Los anteriores requisitos se tienen por cumplimentados con la documentacion descrita en el apartado precedente de
requisitos (1), y requerida a su vez en las fracciones I, Il y III fracciones a), b), ¢}, d) y g) del art{culo 311 de la Ley de
Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano Para el Estado de Nuevo Leodn,

VI).- 4 fotografias exteriores del predio.
Para ello se presentan 8 fotografias exteriores e interiores del predio, dando cumplimiento al articulo 160 Bis,, fraccién VI,
del Reglamento de Zonificacién y Uso del Suelo de Monterrey.

VII).- En caso de que el inmueble este catalogado como de valor histérico o artistico, o que se ubique en una zona de
valor cultural, de las sefialadas por el Plan y este Reglamento, se debera presentar visto bueno de la dependencia u
organismo competente.

No aplica, toda vez que el inmueble no se encuentra en el supuesto establecido en este requisito.

VIII).- En caso de tratarse de usos del suelo sefialados como condicionados en el Plan, anexar croquis de
levantamiento de usos del suelo existentes enla zonaen donde se ubica el inmueble, considerando 100- cien metros
hacia ambos lados del predio, cubriendo ambos lados de las aceras.

Presenta croquis de levantamiento de usos de suelo existentes en la zona donde se ubica el predio.

Con lo anterior se da cumplimiento a lo dispuesto por el articulo 160 Bis., fraccién VIII, del Reglamento de Zonificaciéon y Uso
del Suelo de Monterrey.

2. OTROS DOCUMENTOS.
-Presenta ¢opia simple de comprobante de recibo de cobro de Comisién Federal de Electricidad, para efecto de sefalar
domijcilio gonvencional para oir y recibir notificaciones.

'\i’re enta copia de permiso para Demolicion Total, en el inmueble ubicado en Edison Numero 916, Colonia Centro,
0 eﬁjey, Nuevo Leén, identificado con el nimero de expediente catastral 11-032-005, con el numero de expediente
inistrativo TM-000099-20, de fecha 12 de marzo de 2020.

Pfesﬁnps{ copia de permiso para Demolicion Total, en el inmueble ubicado en Edison Numero 912, Colonia Centro,
Monterrey, Nuevo Ledn, identificado con el nimero de expediente catastral 11-032-020, con el numero de expediente-
administrativo TM-000100-20, de fecha 18 de marzo de 2020.

Presenta fusién aprobada por la Secretarfa de Desarrollo Urbano y Ecologia, mediante acuerdo y plano con nimero de

V expediente $-034/2020, de fecha 22 de abril de 2020, en la cual, los predios identificados con los expedientes catastrales

" 3 11-032-005 con superficie de 249.872 m2 y 11-032-020 con superficie de 268.268 m2, forman 01-un lote con superficie
U &/ de 518.140 metros cuadradaos.
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Que el expediente fue integrado con la solicitud, las constancias relativas a la propiedad del predio en cuestion, oficios y las

demds constancias necesarias para normar el criterio de esta Dependencia Municipal; visto lo de cuenta, lo que debi6 verse y

con base a los requisitos sefialados por los articulos 11 fracciones XII y XXXI, 308 fraccién I, IT y I1I, 310 fracciones [, Iyl 311

fracciones I, I y I1I, 313 de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano para el Estado de

Nuevo Leén; articulos 2, 81, 139 y 160BIS del Reglamento de Zonificacién y Uso de Suelo del Municipio de Monterrey, Nuevo
Ledn; y

"CONSIDERANDO: ¥

PRIMERO. Que esta Secretarfa, es competente para admitir, conocer, tramitar y resolver la presente solicitud, de
conformidad a lo dispuesto por los articulos 7, 11 fracciones XII y XXXI, 136 fraccién I, 138 fraccién I incisos c), 148 fraccién
11, 308 fracciones I, 1 y I1I, 310 fraccién I, inciso a), Il inciso a) y Ill inciso a), 311 fraccién ], incisos a)ala g), Il incisos a) ala
e) y Il inciso a) a la j), 313, 399, 402 primer y ultimo parrafo de La Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento
Territorial, y Desarrollo Urbano para el Estado de Nuevo Ledn; Articulos 1, 2, 3 fracciénIl, 6, 8, 9 fraccién I, punto 4, inciso
a), 12 fraccién 111, 14 fraccién III, punto3.8, 15 fraccién 11, 36, 39, 47, 48, 49, 81, 139, 156, 157 y 160 BIS del Reglamento de
Zonificacién y Uso de Suelo del Municipio de Monterrey; Articulos 86, 89, 90, 91 y 94 de la Ley de Gobierno Municipal del
Estado de Nuevo Ledn y articulos 16 fraccién VIII, 98, 99, 100 fracciones V y L, 101 fracciones IV y XII, 104 fracciones I,
I, IIL, X, XI del Reglamento de la Administracién Piblica Municipal de Monterrey.

SEGUNDO. Que atento a la solicitud planteada por el C, Andrés Mauricio de la Garza Martinez, os}/géio como
representante legal de la persona moral denominada FROINV, S.A.P.I. DE C.V,, a través de la cual preténde-obtener la
FACTIBILIDAD DE USO DE SUELO, FIJACION DE LINEAMIENTOS GENERALES DE DISENO AR

LICENCIA DE USO DE SUELO PARA SERVICIO (HOSTAL), respecto del inmueble ubicado en la calle. SON NTE. No. 916
EN LA ZONA CENTRO DE ESTA CIUDAD e identificado con el expediente catastral No. (70) 11 32-005, asf como las
constancias relativas a la propiedad del predio en cuestién y demads requisitos necesarias, se procéde a su revision.

= X

__ TERCERO. ANALISIS TECNICO.
1. ZONIFICACION Y COMPATIBILIDAD DE USO DE SUELO
Por lo anterior, y a fin de determinar el uso de suelo del inmueble con expediente catastral 11-032-005, le resulta aplicable
el Plan de Desarrollo Urbano del Municipio de Monterrey, 2013-2025, aprobado en la Sala de Sesiones del Ayuntamiento de
Monterrey, el 08 de julio de 2014, Publicado en el Peri6dico Oficial del Estado de Nuevo Ledn, Ntmero 103, con fecha 15 de

| agosto de 2014. ‘ ; ¢
Que de acuerdo al Plano de Zonificacién Secundaria E05 Cy a la Matriz de Compatibilidad de Usos-del Suelo contenidos e
el Plan antes citado, el predio en cuestién se encuentra en la DELEGACION CENTRO, DISTRITO URBANO OBISPADO,
dando frente a la calle Edison en una Zona Clasificada como HML-HABITACIONAL MIXTO LIGERO en donde el uso
solicitado para SERVICIO ( 3.8.2 HOSTAL), se considera como CONDICIONADO.

Que esta autoridad atendiendo a lo anterior y para determinar la FACTIBILIDAD de los usos solicitados en el predio que nos
ocupa, ha hecho un analisis exhaustivo del expediente, encontrando que:

a. Cumple con los documentos y datos de informacién establecidos en las normas en las que se funda el proceso
administrativo para la obtencién de los tramites en cuestién y que su solicitud es acorde a los planes y programas de
desarrollo urbano, toda vez que respeta las normas técnicas en ellos contenidas. :
b. Que las actuaciones del solicitante se ajustaron a las formalidades del procedimiento administrativo en los tiempos y
formas que.establecen las Leyes y Reglamentos aplicables y dado que, el uso solicitado y sefialado en el considerando
inmediato anterior; es:considerado como condicionado, se otorga la FACTIBILIDAD del mismo. — 555

Cy CUARTO. Ahora bien; es re!evante destacar que al entrar al estudio del uso solicitado y sefialado como CONDICIONADO, es
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procedente sefialar lo dispuesto por el articulo 148 fraccién Il de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial
y de Desarrollo Urbano para el Estado de Nuevo Le6n que seiiala lo siguiente: “Articulo 148. En las zonas secundarias que se
determinen en los planes o programas de desarrollo urbano municipales o de centros de poblacién, las funciones, giros o
aprovechamientos de los usos y destinos del suelo para lotes, predios o dreas que se encuentren en estas zonas, podrdn ser de las
siguientes categorias: ... IL- CONDICIONADOS: aquellos 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 mismo a juicio de ésta puedan permitirse en la zona respectiva, principalmente cuando se trate
de solucionar problemas de servicios ptiblicos 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 aplicacién de las medidas de seguridad y sanciones correspondientes...”.por lo 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 condicionados, indicados en la Matriz de Compatibilidad, para ser autorizados,
deberdn cumplir con los siguientes requerimientos:
I Predominancia: En una distancia minima de 100-cien metros hacia ambos lados del lote en cuestién, 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. 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.
1. 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, seguin lo dispuesto por la Ley Ambiental del Estado de Nuevo Leén y demds disposiciones de cardcter
general aplicables.
{II. 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 construccidn 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 serievaluado por el Consejo Estatal de Transporte y Vialidad.
1 Seguridad: Que el uso del suelo solicitado, no ponga en riesgo la integridad fisica o patrimonio de los residentes del sector en

@ ocaliza el predio en cuestién, serd determinado el grado de riesgo mediante dictamen que emita la Direccidn de
Proteccjdn Civil correspondiente o Patronato de Bomberos de Nuevo Ledn.

arq Usos condicionados sobre corredores Urbanos de Bajo Impacto (CBI), Mediano Impacto (CMI), Alto Impacto (CAI), Industrial
l;" [I) y Corredor Cultural (CCU); Zona de Servicios y Comercio (CS); Subcentros Urbanos (SCU) y Zona Industrial y de Transicion
.” T), isziir:a.v'am las fracciones, II, Il y IV del presente articulo, asi como los demds que se establezcan en la normatividad
| orre.?pondiente. i '

/

portante sefialar que de acuerdo al articulo 310 fracciones I, 1y IIl de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento
Territorial y Desarrollo Urbano para el Estado de Nuevo Ledn el objeto de los tramites de Factibilidad de uso de suelo, fijacion
de lineamientos generales de disefio arquitecténico y el proyecto arquitectonico o licencia de uso de suelo: es determinar el
uso del mismo y la densidad bruta de un predio, de acuerdo a lo establecido en los planes o programas municipales de
desarrollo urbano es: “...I. La factibilidad de uso de suelo: a) Determinar el uso de suelo y la densidad bruta de un predio, de
acuerdo a lo establecido en los planes o programas municipales de desarrollo urbano. IL. Fijacién de lineamientos generales
de disefio arquitecténico. a) Establecer las normas de planificacién o restricciones de orden urbanistico y arquitecténico. I11.
Proyecto arquitecténico o licencia de uso de suelo: a) Determinar el alcance completo del proyecto a desarrollary su relacion
con el espacio publico y predios colindantes...”.

QUINTO. DESGLOSE DE AREAS. -

Como parte de los requisitos establecidos en el articulo 311 fraccién II inciso e) de la Ley de Asentamientos Humanos,
_Ordenamiente Territorial y Desarrollo Urbano para el Estado de Nuevo Ledn y en cumplimiento del citado articulo, el proyecto
presentado que integra el nimero de expediente administrativo L-000072-22, presenta el siguiente cuadro general de 4reas:
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Area Total Distribucién de areas
Planta baja 388.54 Estacionamiento cubierto para 09-cajones, drea de lavanderia.
len.nigel 388.54 AI'E?.S comurnes como cocina, com’edor, escal.era_s, recepcidn, terraza, 10
» habitaciones, drea de regaderas y drea de sanitarios.
s Estancia, escaleras, 06 habitaciones, area de regaderas, area de sanitarios
2° nivel 388.54 L : =
— v 08 habitaciones privadas con bafio completo cada una.
3er. Rivel 98.32 Escaleras, esta:ncna, 2 terrazas descubiertas, 3 habitaciones y 1 bafio
=2 completo comiin.
Total 126394 | =000 e o=

SEXTO. LINEAMIENTOS URBANISTICOS EN HML - HABITACIONAL MIXTO LIGERO.

Los lineamientos urbanisticos aplicables para las delegaciones Norte, Poniente, Centro y Sur, descri
encuentran establecidas en la tabla de densidades y lineamientos urbanisticos, de acuerdo a lo t:lispue/;zoa en
del Reglamento de Zonificacién y Uso de Suelo del municipio de Monterrey, Nuevo Leén, porlo que, de acuer
al inmueble identificado con nimero de expediente catastral 11-032-005, le corresponde la apli7ci6 de/los siguientes

lineamientos urbanisticos:

/

Superficie a dictaminar: 518.140 m2 i\ s ,
! NORMA PROYECTO 5
. LINEAMIENTOS URBANISTICOS OPINION L
i COEF M2 COEF M2

C.0.S. (Coeficiente de Ocupacién del Suelo) 0.75 388.61 0.75 | 38854 cumple

25 Veces Cumple

la superficie 2.439 1263-94’
C.U.S. (Coeficiente de Utilizacién del Suelo) o 11 1295.35
Area Libre ) 0.25 129.53 | 025 | 129.60 cumple
C.A.V. (Coeficiente de Area Verde) 0.12 62.17 012 | 6251 cumple
N° de Niveles Maximo 5 niveles 4 Niveles cumple
Altura mdxima de cada nivel 4.00 metros 3.00 metros cumple

El articulo 4 fracciones XIX, XX y XXI del Reglamento de Zonificacién y Uso de Suelo del Municipio de Monterrey, Nuevo Leén
define los siguientes lineamientos urbanisticos como: “... XIX Coeficiente de Area Verde (CAV): Es el lineamiento urbanistico
que determina la superficie de un predio que deberd quedar libre de techo, pavimento, sétano o de cualquier material
impermeable y que tinicamente sea destinada para jardin, drea verde o arborizacién, con el fin de cumplir con la absorcién del
suelo. Dicho coeficiente se obtiene de dividir la superficie de drea verde entre la superficie total del lote o predio. Cuando-menos
el 50 % de este lineamiento deberd ubicarse preferentemente al frente del predio, en uno de sus costados. XX. Coeficiente de
Ocupacién del Suelo (COS): Es el lineamiento urbanistico que determina la superficie mdxima de desplante construible de una
edificacién sobre un predio, que resulta de dividir la superficie de desplante de la edificacion, entre la superficie total del lote o
predio. XXI. Coeficiente de Utilizacion del Suelo (CUS): Es el lineamiento urbanistico que determina la mdxima superficie
construida que puede tener una edificacién, que resulta de dividir la superficie total a construir, entre la superficie total o del
Joteopredio..”.- -~

Por lo que, la aplicacién de los anteriores lineamientos urbanisticos se encuentra determinado tomando en consideracion la

 aPaY
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tabla de densidades y lineamientos urbanisticos, establecida en el articulo 36 del Reglamento de Zonificacién y Uso de Suelo
del municipio de Monterrey, Nuevo Leén y en base al proyecto arquitectonico como parte de los requisitos solicitados.

Para la determinacion de la altura el articulo 39 del Reglamento de Zonificacion y Uso del Suelo de Monterrey establece lo
siguiente: “...La altura de la edificacién se medird a partir del punto mds alto del terreno, hasta la parte superior y exterior de
la losa o techo. Al definir la altura no se tomard en cuenta los elementos agregados colocados sobre la azoteq, tales como
tanques de agua, cubos de elevadores y de escaleras, chimeneas, equipos de aire acondicionado, antenas, entre otras
instalaciones. En las Edificaciones, la altura mdxima para cada nivel serd de 4-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...”. Por lo que, atendiendo a los planos del proyecto presentado se puede determinar que este cumple con la altura
permitida en la zona de acuerdo a la ubicacién del inmueble.

SEPTIMO. ESTACIONAMIENTO. .
Que de acuerdo alo establecido por el articulo 46 del Reglamento de Zonificacién y Uso de Suelo del municipio de Monterrey, -
Nuevo Leén, para el uso de suelo o para la utilizacién de las edificaciones se debera contar con un area de estacionamiento
dentro del inmueble, suficiente para satisfacer las necesidades generadas por su uso, de conformidad a lo dispuesto por las
normas de estacionamiento indicadas en la Matriz de Compatibilidad del Plan, por lo que para el inmueble motivo de
solicitud le aplica la siguiente normativa de cajones en atencion al giro solicitado.

1 CAJON POR CADA REQUIERE EN DISENO ,
GIRO ESPECIFICO J Q RE%%%VE OPINION
CANTIDAD UBS CANTIDAD | REQUIERE
3.8.2 Hostales 3 Habitaciones 27 9 9 cajones *cumple

*Siempre y cuando en la Licencia de construccion, se aplique la norma sefialada en la tabla anterior, cuantificando la unidad béasica de servicio
efectiva para la actividad solicitada.

[\ TAVQ. ALINEAMIENTO VIAL.

l do al articulo 4 fraccién 111 del Reglamento de Zonificacién y Uso de Suelo del municipio de Monterrey, Nuevo Leén,

\ al Alineamiento vial como “..Es la traza sobre el terreno que limita el predio respectivo con la via puiblica en uso o con

la fi l)ra via ptblica determinada en el Plan, en cuya superficie prevista como afectacién vial, se prohibe realizar cualquier tipo

de ¢pnstruccidn u obstruccion. El alineamiento contendrd las afectaciones y restricciones de cardcter urbano que seiiale la Ley,
[ Pla nJ el Reglamento para las Construcciones y las demds disposiciones generales aplicables...”

A Lwéz el articulo 72 del citado reglamento faculta a la Secretaria para resolver los alineamientos que se requieran al emitir
las autorizaciones en materia de desarrollo urbano, para lo cual, se deberad tomar en cuenta el plano de la Estrategia de la
Estructura Vial contenido en el Plan.

Por lo que, en atencidén a lo solicitado dentro del expediente L 000072-22, se requiri6 a la Direccidon de Proyectos Técnicos
adscrita a esta Secretaria, Alineamiento Vial el cual fue emitido dentro del expediente nimero TV-000086-20 en fecha 12-
doce de febrero del 2020-dos mil veinte, respecto al predio ubicado en Edison norte nlimero 912 y 916, colenia Centro, en

esta Ciudad, identificado con el nimero de Expediente Catastral (70)11-032-005, en la cual sefiala que en los estudios de
vialidad no se prevé la modificacién al tramo de la via pablica con la que colinda el predio.

NOVENO. INSPECCION FiSICA. B
-Pe acuerdo a inspeccién-ocular de fecha 19 de abril del 2022, se observa que:
/fixiste un predio baldio, actualmente no cuenta con cajones de estacionamiento, no se aprecian arboles dentro y fuera del
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inmueble.

-De acuerdo a inspeccién ocular de fecha 28 de abril del 2022, se observa que En el inmueble no existe construccién, lote
baldio. Atin no se encuentran habilitados los cajones de estacionamiento del proyecto.

-De acuerdo a inspeccidén ocular de fecha 06 de junio del 2022, se observa que:

Existe un predio baldio, sin embargo, se observan excavaciones para cimentacién, dichas excavaciones no se ven recientes.
Los cajones de estacionamiento no estan hablhtados por el estado del predio baldio. Casas en los costados.

-De acuerdo a inspeccién ocular de fecha 25 de agosto del 2022, se observa que:

Colinda del lado izquierdo con dos casas habitacién y del lado derecho con una casa habitacién deshabitada aparentemente,
el predio presenta excavaciones que pueden ser tomadas como avance en trabajos de construccion.

-De acuerdo a inspeccién ocular de fecha 14 de septiembre del 2022, se observa que:

e El domicilio Edison 908, al sur del predio solicitado, éste inmueble se compone de un nivel, con un aprox1mado de 5.50
metros de frente, no es posible determinar si se da uso al mismo, ninguna persona atendia a la puerta, desde el exterior se
observa que no cuentan con medidores de gas, agua, solo existe a la vista un medidor de CFE, los vecinos no supieron dar
referencia si el inmueble se encuentra habitado.

¢ El domicilio Edison 922 al norte del predio solicitado, este inmueble se compone de un nivel, con un aproximado de 5.00
metros de frente, un vecino de la zona, comenté que al domicilio solo llegan a dormir y que en el transcurso del dia se
encuentra cerrado, por la ventana se observa un colchén en el suelo y un abanico, no se cuenta conmedidor de e
medidor de agua y si tiene medidor de CFE. , b= '

DECIMO. CUMPLIMIENTO DE CONDICIONANTES. 1 /
Ahora bien y toda vez que el giro de HOSTAL, que en el presente €aso nos ocupa, se agrup erclj la categoria de
CONDICIONADO, por lo que, considerando lo indicado para estos en los términos anteriormenté descfitos, se tiene que
conforme al Plan de Desarrollo Urbano del Municipio de Monterrey 2013-2025, el predio en cdestién sé encuentra en una
zona indicada como HML.- HABITACIONAL MIXTO LIGERO, por lo tanto sen aphcableMmphmlento a los
Requerimientos I, IL, III y IV, (que fueron descritos en el cuerpo de la presente resolucién) c rme lo sefiala el articulo
19 del Reglamento de Zonificacién y Uso de Suelo del Municipio de Monterrey, de la siguiente manera:

Requerimiento I. Cumple con este requerimiento, toda vez que de acuerdo a inspeccién ocular de fecha 25 de Agosto del
2022, el predio cumple con la predominancia en base al andlisis de los metros lineales de los frentes de cada predio, dando
con esto para Casa Habitacidn 137.72 ml (44 % ) y los usos diferentes al habitacional 171.71 ml( 56%) , ademads es importante
sefialar que en-uno de los lados adyacente al predio, no se encuentra habitada, la cual se encuentra ubicada en Edison 908,
colindando de lado sur con el predio en cuestion.

Requerimiento II. Este requerimiento se satisface toda vez que la Direccién para un Desarrollo Verde adscrita a esta
Secretarfa emitié dictamen DGDV-0919/2022 de fecha 25-veinticinco de abril del 2022-dos mil veintidds, emitio
lineamientos técnicos ambientales en materia ambiental correqundientés al tramite de Factibilidad de uso de suelo, Fijacién
de lineamientos y Licencia de uso de suelo para SERVICIO (HOSTAL), en el predio ubicado en Calle Edison norte 916, Colonia
Centro de esta ciudad, identificado con el expediente catastral 11-032-005, que en lo siguiente se transcribe:

1. No deberan sobrepasar los limites maximos permisibles de ruido en zonas residenciales (modificacién a la NOM-081
SEMARNAT -1994), oo

2. En caso de utilizar bocinas, magnavoces o altavoces de sistemas de sonido, musica, intercomunicacion, alarma, etc.,
deberan estar orientados hacia el interior y regulado su volumen a fin de que no sobrepasen los limites maximos permisibles
de emisién de ruido por la Norma correspondiente, ni sus vibraciones. ,

3. El suelo deberd estar protegido con material impermeable, es prohibido realizar cualquier actividad en suelo natural.

4. Debera tomar medidas preventivas para evitar o minimizar fugas de liquidos que puedan afectar el suelo del area,
evitando colocar materiales y/o equipos sobre suelo natural.

5. No se deberédn perc1b1r olores a predios colindantes.

6. Deberd registrar sus ‘descargas de agua residual en la Secretarfa de Desarrollo Sustentable previo a la operacién del
establecimiento.’ - M /

7. Los llquldos re51dua]es del proceso deberan cumphr con las Normas Oficiales Mexicanas. }
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8. Debera de registrarse como generador de residuos de manejo especial ante la Secretaria de Desarrollo Sustentable del
Estado. ..
9. Los residuos que se generen deberan manejarse (almacenamiento, transporte y disposicién final) adecuadamente de
conformidad con el Reglamento de la Ley General para la Prevencion y Gestién Integral de los Residuos.
10. Debera presentar copia de del antecedente del permiso de arbolado PAR-321-20.
11. En el espacio destinado a area verde, debera ser contar con 01-un drbol de la especie nativo, con dimensiones de 7.5
centimetros de diametro en su tallo medido a 1.20 m de altura por cada 100 m2 de 4rea jardinada (de acuerdo ala Ley de
Desarrollo Urbano del Estado de nuevo Leén Art. 206 fraccién VI) ademads, debera de contar con 1-un drbol de las mismas
caracteristicas por cada 2-dos cajones de estacionamiento y como los cajones estaran cubiertos, debera reponer al vivero
municipal 5 arboles nativos del didametro arriba mencionado y el pago de cuotas de salario minimo correspondiente
(de acuerdo al Reglamento de Zonificacién y Uso de Suelo del Municipio de Monterrey Art. 92).
12. En caso de anuncio debera ser de tipo adosado al edificio (categoria B subtipo 1,2 6 4), para cumplir con el Reglamento
de Anuncios del Municipio de Monterrey Art. 16 incisos €) y f) Art. 24 incisos a) y b) y ), Art. 25, 26, 27 y 30 y contar con
previa autorizacién de la Secretarfa de Desarrollo Urbano y Ecologia.

En materia de Eficiencia Energética, se emiten las siguientes recomendaciones:
Estrategias de diseiio pasivo:
o Considerar estrategias de disefio pasivo como: ventilacién natural, aislamiento en envolvente, orientacion del edificio,
iluminacidn natural, remetimiento de ventanas.
Envolvente térmica de la edificacion:
rar los siguientes elementos que componen el sistema estructural del edificio:
iento de sistemas de calefaccion
islaptes térmicos
Sistéma vidriados
flectancia solar y emitancia térmica de techos
Fupas de aire
Sistema Constructivo
genierias / sistema mecanico:
nsiderar los siguientes elementos para la eficiencia en sistemas mecanicos:
¢ Economizador y control de sistemas hidraulicos para sistema simple de Aire Acondicionado, ventilacién y Calefaccion
(HVACQ)
e (Calculo de cargas de disefio
e Dimensionamiento del equipo y sistema
e Unidades enfriadoras eficientes
e Controles de sistemas de aire acondicionado
e Ventilacion
Recuperacidn de energia en sistemas de ventilacion
Construcciéon de ductos eficientes
Aislamiento apropiado de tuberias
Disefio y control eficiente de sistemas de aire
Calefaccion fuera de la edificacion
Equipo de calentamiento de agua (boiler eléctrico o gas) eficiente.
Sistema de iluminacion eléctrica:
e (onsiderar los siguientes elementos para la eficiencia en sistemas de iluminacién en las edificaciones:
» Tecnologia en iluminacién eficiente (ej. LED, incandescentes).
7e Controles (manuales o adicionales) de iluminacién:

) e Controles de iluminaci6n exterior (fotosensor)
%7 10/17
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e Ocupacién/movimiento E "
Dispositivos de control automético (temporizadores) —
Sensores iluminacién natural
Control de zona con luz diurna
Densidad de potencia para disefio de Ingenierfa de iluminacién
[luminacién exterior: alumbrado en jardines, carga conectada
Consumo de energia eléctrica
Servicio de agua caliente:
Considerar los siguientes elementos para los servicios de agua caliente en las edificaciones:
Eficiencia y desempefio del equipo de servicio de agua caliente
Controles de temperatura '
" Trampas de calor )
Sistema de agua caliente recirculada
Controles del sistema del agua caliente
Albercas y spas interiores eficientes
Calentamiento de agua a través de fuentes renovables de energfa
Calentadores integrados de agua \
Medidas de eficiencia del agua: y o
e Considerar quipos eficientes para:
Bario: cabezales de ducha, grifos, sanitarios, bidé, urinarios de bajo consumo de agua
Cocina: grifos, lavavajillas de bajo consumo de agua y valvulas de prelavado con eficiencia de ag
Electrodomésticos: lavadoras de bajo consumo de agua.
Otros: cubiertas para piscinas, sistema de riego paisajistico de bajo consumo de agua
e Sistema ahorrador: sistema de captacidn agua lluvia, sistema de tratamiento y reciclaje de agtas
de agua condensada, medidores inteligentes para el agua, medidas adicionales de ahorro de ag’u .

e @ © o o o o o o

s}/duales, recuperacion

/

Energia renovable: W 4

o Considerar tecnologfas de energia renovable como: f\/

e Sistema de paneles fotovoltaicos X,

e Aerogeneradores — / \
e Sistema geotérmico :

e Calentadores solares de agua o 2

REQUERIMIENTO III. De acuerdo a la Opinién Técnico Vial con niimero de oficio DP'ﬁ)U/V /069/2022 de fecha 27-veintisiete

de abril del 2022-dos mil veintidés, realizado por la Direccién de Proyectos Técnicos de la Secretaria de Desarrollo Urbano

Sostenible, el cual fue realizado conforme a la informacién presentada por el solicitante, plano del preyecto, el proyecto

presentado es FACTIBLE desde el punto de vista vial siempre y cuando cumpla con lo indicado el dictamen, y que en lo

siguiente se transcribe: "

1) El Proyecto deberd respetar el siguiente Alineamiento Vial de acuerdo al Plan de Desarrollo Urbano del Municipio de

Monterrey 2013-2025, a la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Nuevo Leén, al Articulo 64 del Reglamento para las

Construcciones del Municipio de Monterrey y al Alineamiento Vial emitido por ésta Secretaria.

a) Parala calle Edison deberd respetar su limite de propiedad de acuerdo a escrituras.

Nota: No se prevé la modificacién al tramo de la ¥ia piblica con la que colinda el predio.

2) El proyecto debera cumplir con el requerimiento de cajones de estacionamiento-dentro del predio de acuerdo a la Matriz

de Compatibilidad de Usos de Suelo del Plan de Desarrollo Urbano del Municipio de Monterrey 2013-2025.

3) Deberd cumplir conlasdimensiones de los cajones de estacionamiento de acuerdo a lo establecido dentro del articulo 52
) del reglamento” de zonificacién y uso de suelo del municipio de Monterrey, el cual indica que las dimensiones de los

cajones dispuestos en bateria deberén ser por lo menos de 2.70 x 5.00 metros, tomando en cuenta las caracteristicas de los
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vehiculos ligeros y el espacio necesario para abrir las puertas. Se podré aceptar hasta un 25 % de los cajones para vehiculos
compactos, los cuales deberan ser de 2.50 x 4.50 metros.
5) Se deber4 disponer de al menos un cajon de estacionamiento para personas discapacitadas, el cual deberd ser de 3.80 x
5.00 metros de acuerdo a la norma oficial mexicana NOM-034-SCT2-2003. Este debera cumplir con lo indicado en los
articulos 37 y 38 del Reglamento de Accesibilidad de la Cd. de Monterrey.
Articulo 37.- El nimero de cajones de estacionamiento para personas con discapacidad se considera de acuerdo al niimero de
cajones totales, por lo que deberd de haber un cajén para personas con discapacidad por cada 25 totales o menos.
Articulo 38.- Los cajones de estacionamiento para personas con discapacidad deberdn contar con las siguientes caracteristicas:
L- La ubicacién debe ser cercana o adyacente a la entrada accesible;
I1.- El cajon de estacionamiento debe tener un ancho minimo de 3.80 m por 5.00 m de longitud;
I11.- Dos cajones de estacionamiento podrdn compartir una circulacién central. El ancho de los dos cajones y circulacidn central
debe tener minimo 6.20 m. El ancho de la circulacién debe ser minimo de 1.20 m y su superficie debe tener un aviso visual o
tdctil;
IV.- Debe indicarse de reservado el cajén de estacionamiento con el simbolo de accesibilidad y en la superficie del piso. Dicho
simbolo debe tener minimo 1.00 m en el menor de sus lados, ubicarse centrado en el cajén y de color contrastante a la superficie
del piso;
V.- La superficie de la ruta en drea de estacionamiento serd firme, uniforme y antiderrapante; y
VI.- Deben cumplir con las disposiciones de drea libre de paso.
6) El Desarrollo debera dar cumplimiento al reglamento de accesibilidad, debiendo brindar proteccién dentro y fuera del
Desarrollo, contemplando en sus banquetas y pasillos un disefio con rampas. Las rampas de acceso vehicular no deben de
afectar la banqueta o via peatonal en ningiin momento.
El proyecto debera reunir los requisitos establecidos en la ley para la proteccién de los derechos de las personas con
discapacidad y tomar en cuenta las Normas Oficiales Mexicanas en materia de Accesibilidad Universal vigentes, en las
normas estatales y en las disposiciones de caracter general expedidas por el ayuntamiento en materia de desarrollo urbano
o corjstrugcion. :

 Losiaceesos vehiculares (entrada y salida) al estacionamiento y a los cajones deberan estar libres de cualquier obstaculo
quéafecte su funcionalidad, asf como la visibilidad para realizar las maniobras vehiculares. Por lo anterior, no deberan existir
obstigil‘ s fijos 0 méviles, asi como postes o 4rboles colindantes a los accesos al Desarrollo que dificultenla entrada y salidas
alosu ario#. .
10) El acceso vehicular (entrada y salida) al estacionamiento deberd tener 6.00 metros de ancho por proponerse con doble
circulacién, de acuerdo con el Articulo 64 del Reglamento de Zonificacion y Usos de Suelo.
ARTICULO 64. El acceso a la zona de estacionamiento debera tener un ancho minimo de 3.00-tres metros cuando se utilice
en un sentido de circulacién (entrada o salida) y cuando sea utilizado en doble sentido (entrada y salida) el ancho minimo
sera de 6.00-seis metros. -
11) Los pasillos de circulacién vehicular con cajones dispuestos a 90 grados con respecto al mismo pasillo o de doble sentido
de circulacién, deberan tener un ancho minimo de 6.00 metros de acuerdo al Articulo 65 del Reglamento de Zonificacion y
Uso de Suelo del Municipio de Monterrey,
Los pasillos de circulacion vehicular no deberan ser utilizados como estacionamiento.
12) El desarrollo queda obligado a que la operacién que presente, asi como cualquier servicio que ofrezca, tanto al interior
como en su zona de accesos y estacionamientos sea tal que no ocasione problemas operacionales a la vialidad y a la zona
colindante. La operacién vehicular al interior del desarrollo sera responsabilidad de los propietarios del mismo.
13) El Desarrollador quedard obligado a la habilitacion de las banquetas colindantes al Desarrollo que estén en mal estado
o sin habilitar y a la pavimentacién correctiva asociadas al transito que generard el Desarrollo en su etapa de construccion
conforme alo indicado’en elarticulo 37 Reglamento para las Construcciones.
yi\l‘;) Los accesos vehiculares a estacionamientos publicos o privados, estaciones de servicio y tiendas de conveniencia
7/
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deberan acatar las especificaciones dispuestas en la Norma Técnica Estatal de Aceras. Se debe conservar siempre el nivel en
la acera. La rampa de acceso vehicular no debe de afectar la banqueta o via peatonal en ningiin momento. Para aceras
menores a 3.50 metros de perfil, se deberd de hacer una rampa en el cordén de acera respetando tanto la banqueta o via
peatonal, como la franja de servicio. En dado caso de que el uso del cordén tipo rampa resulte en una pendiente mayor al 50
por ciento, se podra utilizar la seccién de franja de servicios necesaria para tener una rampa de hasta el 15 por ciento. Para
aceras de 3.50 metros en adelante se permitira utilizar el ancho del cordén y la franja de servicios para desplantar la rampa
vehicular. En ningdn caso se permitird invadir la peatonvia o banqueta para desplantar la rampa vehicular.

15) El proyecto debera tener el sefialamiento (horizontal y vertical) de tipo informativo, restrictivo y preventivo necesario
tanto en el interior del estacionamiento, asi como al exterior del predio. Es importante aclarar que los costos del
sefialamiento deberan ser con cargo al Desarrollador. La autoridad municipal determinara en su caso solicitar el
sefialamiento vial y las adecuaciones viales necesarias al titular y propietario del desarrollo para el correcto funcionamiento
vial de la zona. &

N

REQUERIMIENTO IV. De conformidad conlo establecido en el articulo 19 fraccién IV del Reglamento de Zonificacidn
y Uso de Suelo del Municipio de Monterrey, Nuevo Ledn, que textualmente sefiala: “Los usos y destinos del suelo
condicionados, indicados en la Matriz de Compatibilidad, para ser autorizados, deberdn cumplir con los siguientes
requerimientos: ... IV. Sequridad: Que el uso del suelo solicitado, no ponga en riesgo la integridad fisica o 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 Proteccidn Civil correspondiente o Patronato de Bomberos de Nuevo Ledn.”, respecto de esta
condicionante, da cumplimiento al acompafiar dictimenes favorables, emitidos por la Direccién de Proteccién Civil de
Nuevo Leén, como de la Direccién de Ingenierfa Contra Incendios de Bomberos de Nuevo Ledn, A. B. P, resulta importante
sefalar, que para salvaguardar la seguridad de las personas que ocupen y desarrollen actividades en el inmueble, asi
como para prevenir riesgos en su entorno, los propietarios, poseedores y/u ocupantes del inmueble o establecind
tienen obligacién de cumplir e implementar las medidas de prevencién de riesgosy de segurid
oficio No. DPCE-SAP-AR-174-2022, emitido por la Direccién de Proteccién Civil del Estado d Ledm autoridad
encargada de prevenir y salvaguardar en materia de proteccidn civil, la integridad fisica de las pgfsonas y sus bienes,
asi como de y el entorno de la poblacién en el Estado, en los términos de la Ley de Proteccion Civil del Estado de Nuevo
Ledn vigente, para el proyecto de instalacién y operacién de un hostal (Servicio de alojamjiénto ;/e corta, mediana o

larga distancia), a ubicarse en Thomas A. Edison niimero 916 norte, entre Francisco I. I(/Iadero/y’ José Maria Arteaga,
Centro de Monterrey, N.L., y ademads considerar las recomendaciones que establece di{@ridad a quien debera

Vs

informarse sobre el cumplimiento de dichas medidas, para loso efectos a que haya lugar.

As{ mismo, deber4 implementar y acatar las recomendaciones que como medidas de prevencién de riesgos y de
seguridad, emite la Direccién de Ingenierfa Contra Incendios de Bomberos de Nuevo Leén, A. B. P., mediante Folio:
IR23-295, sefialando entre otras cosas, que el articulo 6 de la Ley Contra Incendios y Materiales Peligrosos del Estado
de Nuevo Ledn, indica: “ARTICULO 6.- Es obligacién de los propietarios el construir y conservar las edificaciones e
instalaciones con seguridad para sus ocupantes o vecinos en relacion a incendios o materiales peligrosos, de acuerdo a las
reglas o normas establecidas por las autoridades competentes.” Porlo que, es dicha dependencia la facultada de realizar
las inspecciones necesarias en materia de su competencia y aplicar las medidas de seguridad y de prevencion de
riesgos, con el propésito fundamental de prevenir en lo correspondiente a la seguridad de la vida humana, medios de

evacuacién y contra incendio previniendo la integridad fisica, los bienes y el entorno laboral de la poblacién que

desarrolla sus actividades.

Por todo lo antes descrito que fue legalmente sustentado y que apoyan la emisién de la presente, asi como el hecho de
que la solicitud en cuestién junto con todas las constancias que la acompafian, cumplen en tiempo y forma con lo
legalmente establecido, motivo por lo que se otorga la FACTIBILIDAD DE USO DE SUELO Y LA FIJACION DE
LINEAMIENTOS ‘GENERALES DE DISENO ARQUIIECTéNICO Y LICENCIA DE USO DE SUELO PARA SERVICIO
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(HOSTAL); respecto del predio antes mencionado, el cual cuenta con una superficie de 518.140 metros cuadrados, y
por ende, la suscrita Secretaria de Desarrollo Urbano Sostenible del Municipio de Monterrey, Nuevo Leon:

.

ACUERDA

PRIMERO. Por los motivos y fundamentos expuestos en los términos sefialados y bajo las condiciones que se indicar’l en el
capitulo de considerando de la presente resolucion, se QUTORIZA la FACTIBILIDAD DE USO DE SUELO, LA FIJACION DE
LINEAMIENTOS GENERALES DE DISENO ARQUITECTONICO Y LICENCIA DE USO DE SUELO PARA SERVICIO (HOSTAL);

en el inmueble ubicado en la calle EDISON NORTE No. 916 EN LA ZONA CENTRO DE ESTA CIUDAD e identificado con el ~-

expediente catastral No. (70)11-032-005, que cuenta con una superficie de 518.140 metros cuadrado

SEGUNDO. El presente dictamen técnico no autoriza la construccién del proyecto arguitecténico presentado en planos ni el
uso para la funcién o giro particular de la edificacion solicitado, por lo que deber4 estarse a lo dispuesto por el articulo 310
fracciones I, 11 y III de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano para el Estado de
Nuevo Leén, mediante el cual sefiala el objeto de las autorizaciones y licencias solicitadas descrito en el apartado ANALISIS
TECNICO, 1./Zonificacién y Compatibilidad de Uso de Suelo.

ERO./ En caso de solicitar el Proyecto Ejecutivo Arquitecténico lo que constituye la Licencia de Construccién y Licencia
o€ Edificacion, debera estarse a lo establecido en la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y
rrollo Urbano para el Estado de Nuevo Ledn, el Plan de Desarrollo Urbano del Municipio de Monterrey 2013-2025, el
amento de Zonificacién y Uso de Suelo del Municipio de Monterrey, el Reglamento para las Construcciones del Municipio
\ on\errey, Nuevo Leén, y demas Leyes y ordenamientos reglamentarios aplicables.

\P’iér lo que, en términos del articulo 139 del Reglamento de Zonificacién y Uso de Suelo del Municipio de Monterrey, Nuevo
Leon, que a la letra dice: “Los interesados en utilizar los lotes o predios para cualquier actividad de urbanizacién, usos del
suelo,_eonstruccién, uso de edificacién y las demds acciones urbanas, deberdn solicitar y obtener previamente de la autoridad

competente, las licencias Municipales correspondientes.”; y presentar el proyecto con la distribucion de dreas, accesosy
ubicacién de cajones de estacionamiento, respetando los lineamientos urbanisticos y normatividad de estacionamiento
serialadas; ademds deberd dar cumplimiento a cada una de las obligaciones siguientes:

1. Al tramitar el proyecto ejecutivo arquitecténico o licencia de construccién, deberd presentar los proyectos
arquitecténicos, estructurales y las memorias correspondientes con la responsiva otorgada por perito o peritos, que con el
caracter de director responsable de la obra o corresponsables, asuman la obligacién o sefialen el perito de la materia y firma
de su responsabilidad, de que el proyecto, calculos, especificaciones, materiales y procesos de gjecucion de la obra en sus
diversos aspectos o elementos cumplan las normas técnicas correspondientes, asi como el desarrollo del inmueble en donde
se describa la ubicacién, superficie-y el uso especifico que se pretenda dar al inmueble. Esto es, en sus plantas debera
describir detalladamente el uso que guardara cada una de las 4reas y niveles de la edificacion, fachada, etc.

2. Debera acreditar que el predio se encuentra dentro de un Fraccionamiento aprobado de lo contario debera dar

cumplimiento a lo sefialado por el articulo 212 DE LA LEY DE ASENTAMIENTOS HUMANOS, ORDENAMIENTO TERRITORIAL

Y DESARROLLO URBANO PARA EL ESTADO DE NUEVO LEON.

3. En cuanto a lineamientos urbanisticos cualitativos, en la elaboracién del proyecto arguitecténico y urbanistico de

Construccién y Edificacién 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 propdsito

de garantizar las condiciones minimas necesarias de habitabilidad, funcionamiento, acondicionamiento ambiental,

comunicacion, seguridad en emergencias y seguridad estructural.

4. Una vez que presente el proyecto, este debera cumplir con los lineamientos urbanisticos sefialados anteriormente.

. Debera considerar lo establecido en el articulo 48 del reglamento antes citado el cual establece lo siguiente: Las areas de

ﬁstacionamiento subterraneo estaran exentas de CUS. Lo anterior es aplicable exclusivamente alas 4reas o superficies

:%iy 14/17



Gobierno Secretaria

de ~de

— - Desarrollo Urbano
Monterrey ) Sostenible

=i ol QOFICIO No. : SEDUSO0/22800/2023
EXP. ADM: L-000072-22

subterraneas, manteniendo la obligacién de respetar COS, CUS y CAV a partir del desplante del edificio. :
6. Enlas edificaciones, la 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 solicitado, ésta sera determinada mediante dictamen que al efecto emita la
Secretaria, conforme lo establece el articulo 36 parrafo final del Reglamento de Zonificacién y Uso del Suelo de Monterrey.™ —
7. Debera cumplir con la normatividad de estacionamiento requerida a razén del giro especifico de acuerdo a la tabla
descrita en el presente dictamen, conforme a lo indicado en el Plan de Desarrollo Urbano del Municipio de Monterrey 2013-
2025, para el Distrito Urbano Obispado. '
8. En las 4reas de estacionamiento debera de numerar e indicar perfectamente el nimero de cajones de estacionamiento;
los cajones para estacionamiento de automéviles, en bateria, medirdn cada uno cuando menos cinco (5.00 m) metros, por
dos metros setenta centimetros (2.70 m). Los cajones de estacionamiento de automéviles, 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
‘centfmetros (2.60 m) en cordén. Los cajones deberédn estar debidamente indicados en su sefialamiento correspondiente, y
en centros comerciales, tiendas de conveniencia y farmacias se deberé contar dentro de su predio con el espacio para el
estacionamiento de bicicletas, por lo menos el equivalente a un cajén de estacionamiento para vehiculos.
9. Deber4 cumplir con 01-un cajén para personas discapacitadas por cada 25 totales o menos, asi mismo su ubicacién
debera cumplir con lo siguiente: L.- La ubicacién debe ser cercana o adyacente a la entrada accesible. IL= El cajén de
estacionamiento debe tener un ancho minimo de 3.80 metros por 5.00 metros de longitud. IIL- Dos cajones de
estacionamiento podrfan 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 minimo 1.00 metros en el menor de sus lados, ubicarse centrado en el cajéon y de<o ntrasge a

la superficie del piso. V.- La superficie de la ruta en drea de estacionamiento sera firme, uniforme y a dder )
Debe cumplir con las disposiciones de 4rea libre de paso. Lo anterior, de acuerdo a los articulos 37 y /3?8 d ento de

accesibilidad de la Ciudad de Monterrey. . #

10.Deber4 de presentar visto bueno de la Direccién de Proteccién Civil Municipal, o Estatal, de acuerded:o aLey de Proteccién
Civil vigente en el estado y la Ley de Proteccién contra incendios y Materiales Peligrosos vigente en ¢l Es do/

11. Debera contar con los requisitos para la obtencién de los Vistos Buenos en materia de Vi\aidad, Geologfa, Hidrologfa,
Ecologia, Pluvial, Estructural, de las dreas correspondientes adscritas a esta Secretaria (Se evaluara iaeﬁfm proyecto).
12. Al momento de solicitar la Licencia de Construccién o Proyecto Ejecutivo correspondiente, deberd presentar la Memoria
de Calculo Estructural, asi como también el estudio de mecénica de suelo, los cuales deberdn ir acompafiados de su carta
responsiva y 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, de ser Regularizacién deberd presentarun e tudio de revision estructural
delinmueble, basado en un método de analisis, que evaliie las cargas actuantes y la respuesta de la estructura, la cimentacion

y el suelo que la sustenta; debiendo considerar las cargas vivas del uso especifico, en los términos a que se refiere el articulo

104 del Reglamento para las Construcciones. ~ .
13. Deber4 de contarcon 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 (andlisis 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 Ledn.

14. Debera presentar el alineamiento vial del predio. i

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

16. Para la autorizacién del proyecto ejecutivo arquitecténico o licencia de construccién, el proyecto arquitecténico deberd
cumplir con las obligacionies anteriores y serdn complementadas con lo establecido en la Ley de Asentamientos Humanos,
Ordenamiento Territorial ybesarrollo Urbano para el Estado de Nuevo Ledn; el Plan de Desarrollo Urbano del Municipio de
Monterrey 2013-2025; el Reglamento de Zonificacién y Uso de Suelo del Municipio de Monterrey; el Reglamento para las
Construcciones del Municipio de Monterrey, Nuevo Le6n; el Reglamento de Accesibilidad de la Ciudad de Monterrey, asi
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como la legislacién aplicable, una vez que se solicite la aprobacién del proyecto en particular, y cumplir con los requisitos
establecidos, al solicitar las licencias de construccién y/o uso de edificacion.

17. Debera presentar Factibilidad de los servicios de Agua y Drenaje Sanitario y Electricidad, al momento de solicitar la

Licencia de uso de Suelo y para construccienes que presenten un Coeficiente de Utilizacién del Suelo mayor de 1,500 m2- mil

quinientos metros cuadrados. -
18. Debera de dar cumplimiento al articulo 117 del Reglamento de zonificacién y uso de suelo del municipio de monterrey.

« En materia de Vialidad debera respetar lo indicado en el oficio nimero DPT/V/069/2022 de fecha 27 de abril 2022,
emitido por la Direcci6n de Proyectos Técnicos de la Secretaria de Desarrollo Urbano Sostenible y que fuera descrito en la
presente resolucion.

°En mater1a| ambiental, debera de respetar y dar cumplimiento a lo indicado en el nimero de oficio DGDV-0919/2022, de
fecha 25 de abril 2022, emitido por la Direccién General de Eficiencia Energetlca adscrita a esta Secretaria, que se describe en
la presente resolucion.

e Asi como debera cumplir con las recomendacmnes en materia de Eﬁmenma Energética, descritas en la presente,

materia de Seguridad Civil. -

cién Civil de Nuevo Le6n, en el establecimiento que nos ocupa; y el cual esté sujeto a las verificaciones que realice
autondad conforme alo estableado en el oficio c1tado que fue emitido y notlﬁcado a peticion de la parte sohutante En

\

CUARTO. Se hace del conocimiento al propietario, ocupante o interesado, que, en el caso de incumplir con las condicionantes,
lineamientos o requerimientos referentes y competentes a esta Autoridad Municipal, se procedera a la aplicacion de las
sanciones y medidas de seguridad contenidas en la ley de la materia.

QUINTO. Que con fundamento en el articulo 402 de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y
Desarrollo Urbano para el Estado de Nuevo Leén, la presente resolucién no prejuzga sobre los derechos de propiedad y se
dictd conforme a los documentos, informes y datos proporcionados por el solicitante, por lo que sera 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 C6digo Penal del Estado en sus articulos 245, 247, 385 y 387 fraccién VII para al que por si o por interposita
persona proporcione documentacién falsa o simule cualquier acto, para obtener autorizacion, relativa a
fraccionamientos o edificaciones, o sobre cualquier peticion elevada con tales propésitos ala clependenc1a administrativa
correspondiente, sin los cuales ésta no se hubiere legalmente otorgado.

SEXTO. Las factibilidades de uso de suelo, los lineamientos generales de disefio arquitectonico y la licencia de uso de suelo,

“no tendran vencimiento. En caso de que una nueva legislacién o reforma modifique las normas técnicas autorizadas en
materia de vialidad, los proyectos arquitecténicos, que no formen parte del proyecto ejecutivo arquitecténico iniciado para
tramite de autorizacién, deberdn ser adecuados a las nuevas disposiciones, lo anterior fundado en lo sefialado por el parrafo
primero del articulo 313 de la Ley de Asentamientos Humanos Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano para el Estado,
de Nuevo Leon.

SEPTIMO. Por ser cuestion de orden publico, es deber de la autoridad apercibir a los interesados en términos de articulo
1403 de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano para el Estado, de Nuevo Leon, en
/vigor, el cual establece que: La revocacién de las autorizaciones, licencias y demas actos de autoridad emitidos de
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conformidad con esta ley deberdn respetar en todo caso las formalidades esenciales del procedimiento. Solo se podra
acordar la revocacién por la misma autoridad que emiti6 el acto, cuando la resolucién de que se trate hubiera sido emitida
con error inducido por el solicitante 0 mediante documentacién que haya sido alterada o declarada falsa o por autoridad

_competente; en los demds casos debera ser declarada por una autoridad jurisdiccional.
o
OCTAVO. El interesado debera dar cabal cumplimiento a todo lo mencionado en la presente resolucion, asi como los
documentos que forman parte del presente expediente, para que pueda surtir efectos esta autorizacion.

NOVENO. La presente autorizacién no exime del cumplimiento de cualquier otra disposicién legal de orden federal, estatal
o municipal que sea de aplicacién.

DECIMO. Expidase la FACTIBILIDAD DE USO DE SUELOQ CION DE LINEAMIENTOS GENERALES DE DISENO
ARQUITECTONICO Y LICENCIA DE USO DE SUELO RVICIO (HOSTAL), previo el pago de los derechos

Desarrollo Urbano Sostenible del Municipio de M_c—)n, errey Nuev/p Leafi. Ct -

IS bl m vy e \
MTRA.BREND
C. SECRETARIA D _‘ ]
DEL MUNICIPIO DEMONTERREY, NUEVO LEON

DIRECTORA GENE
/COMPACTOQ Y EFICIENTE DE LA SECRETARIA DE DESARROLLO X

; URBANO SOSTENIBLE DEL MUNICIPIO DE MONTERREY, NUEVO LEON. -
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Lo que, notifico—a usted por medio del presente instructivo quﬁ\nnfrpmm 2 nna nersona que dijo llamarse

__ en su caracter-de ] siendo las

/3 /0 horasdeldia_2% delmesde_'Jz/ /70 del afio_242Z L3, ‘ﬂ

EL C. NOT)EK:ADOR . /“/'_ LA PERSONA CON OITTEN SE ENTIENDE LA DILIGENCIA.

NOMBRE Jm, AL nomere NG
/’ w

~ FIRMA i FIRMA _ _
No. DE GAFETE \/ 7‘:;/&/6/ IDENTIFICACION

ELIMINADO: 1. Nombre, Z.Fi_r/ma, 3. Ocr(Credencial de elector). Fundamento Legal: articulo-141 de la
Ley de Transparencia y Acceso a la Informacion Publica del Estado de Nuevo Leény en
concordancia con los Lineamientos en Materia de Clasificacién y Desclasificacion de la informacion,
asi como para la Elaboracion de Versiones Publicas de los Sujetos Obligados del Estado de Nuevo
Ledn por tratarse de informacion clasificada como confidencial en virtud de que contiene datos -
personales.
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perla.martinez
Texto tecleado
ELIMINADO: 1. Nombre, 2. Firma, 3. Ocr(Credencial de elector). Fundamento Legal: artículo 141 de la
 Ley de Transparencia y Acceso a la Información Pública del Estado de Nuevo León y en 
concordancia con los Lineamientos en Materia de Clasificación y Desclasificación de la información, 
así como para la Elaboración de Versiones Públicas de los Sujetos Obligados del Estado de Nuevo 
León por tratarse de información clasificada como confidencial en virtud de que contiene datos 
personales.





