Secretaria

N de
Desarrqllo Urbano
Sostenible
. No. OFICIO SEDUS0/23008/2023
EXP. ADM: L-000160,/21
N INSTRUCTIVO
C. REPRESENTANTE LEGAL DE LA PERSONA MORAL i )

DENOMINADA TERRA CENTRO 400, S.AA. DE C.V.
DOMICILIO: BOULEVARD CARLOS SALINAS DE
GORTARI S/N, KM 7.5, COLONIA VALLE DEL
MEZQUITAL, APODACA, NUEVO LEON.

PRESENTE. -

Dentro del Expediente Administrativo niimero L-000160-21, se ha dictado una resolucion que a la Ietra dice:

En Monterrey, Nuevo Leén, a los 15-quince dlas del mes de mayo del afio 2023-dos mil veintitrés. ----VISTO el
expediente administrativo L-000160-21, formado con motivo de la solicitud presentada el 31-treinta y uno de mayo
del afio de 2021-dos mil veintiuno, por el C. EUGENIO DECRESCENZOQ JULIAN, apoderado legal de la persona moral
denominada TERRA CENTRO 400, S.A. DE C.V., propietaria del inmueble ubicado en calle Eucalipto N° 400, Col. Del Prado
en el municipio de Monterrey, Nuevo Ledn, con expediente catastral 70) 06-043-001, 5011c1tud a través de la cual se
pretende obtener la FACTIBILIDAD DE USO DE SUELO, FIJACION DE LINEAMIENTOS GENERALES DE DISENO
ARQUITECTONICO PARA HABITACIONAL MULTIFAMILIAR, COMERCIO Y SERVICIOS, respecto del predio antes
mencionado, el cual cuenta con una superficie de 2,000.00-dos mil metros cuadrados. Una vez analizada la presente
solicitud, los dictamenes técnicos, las demds constancias acompaiiadas, cuanto mas consta en autos, convino y debid
verse, y;
RESULTANDO

PRIMERO. Presenta solicitud oficial original correspondiente al trdmite de . FACTIBILIDAD DE USO DE SUELO,
FIJACION DE LINEAMIENTOS GENERALES DE DISENO ARQUITECTONICO PARA HABITACIONAL MULTIFAMILJA
COMERCIO Y SERVICIOS, para el inmueble sito en la calle Eucalipto N° 400, Col. Del Prado en el municipio de ¥y
Nuevo Ledn, con expediente catastral 70) 06-043-001, en los términos anteriormente indicados.

SEGUNDO. Esta Secretarfa de Desarrollo Urbano Sostenible, realizd el anélisis-de la documentacig
proporcionada dentro del mencionado expediente y encontré que para cumplir con la totalidad de gquisitos que
establecen las normas aplicables, se allega la siguiente documentacion:

1. Para el tramite de factibilidad de uso de suelo y la fijacién de lineamientos generales de disefio; de acuerdo
a lo establecido en el articulo 311 fracciones:

1y IL Inciso a). - Solicitud correspondiente.

Presenta solicitud oficial y escrito libre de solicitud para factibilidad de uso de suelo y fijacién de lineamientos
generales de disefio arquitecténico para desarrollo de proyecto COMERCIAL Y SERVICIOS Y MULTIFAMILIAR, en
modalidad DOT, ubicado en Eucalipto N° 400, Colonia Del Prado en el municipio de Monterrey, ‘Nuevo Leén en un
predio identificado con el nimero de expediente catastral 70) 06-043-001, lo que cumple con lo dispuesto por el
articulo 311, fraccién I, incisos a) y €) y fraccién Il inciso a), de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento
Territorial y Desarrollo Urbano Para el Estado de Nuevo Le6n y articulo 164 fraccién I del Reglamento de Zonificacién
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Presenta Escritura Piblica Niimero 16,877-dieciseis mil ochocientos setenta y siete, enla Ciudad de Monterrey, Capital
del Estado de Nuevo Le6n, a los 25-veinticinco dias del mes de octubre del 2021- dos mil veintiuno, pasada ante la fe
del Licenciado Oscar Elizondo Alonso, Titular de la Notaria Piblica nimero 25-veinticinco, con ejercicio en la
Demarcaci6n Notarial correspondiente al Primer Distrito Registral con Residencia en este Municipio; la cual contiene
un Contrato de Compra Venta de un Bien Inmueble, a favor de la sociedad denominada “TERRA CENTRO 400" S.A. DE
C.V., Registrada en el Instituto Registral y Catastral del Estado de Nuevo Ledn, bajo nimero 8806, Volumen 312, Libro
353, Seccién Propiedad, Monterrey de fecha 19 de septiembre del 2022.

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

1y Il Inciso c). - Acreditacién del interés o personalidad juridica:

Presenta copia simple de Escritura Piblica Numero 16,248-dieciseis mil doscientos cuarenta y ocho, de fecha 17-
diecisiete de Junio del 2021-dos mil veintiuno, pasada ante la fe del Licenciado Oscar Elizondo Alonso, Notario Piblico
Titular de la Notarfa Publica Numero 25-veinticinco, con ejercicio en la Demarcacién Notarial correspondiente al
Primer Distrito Registral con Residencia en esta Ciudad; la cual contiene la constitucién de la sociedad denominada -~
“TERRA CENTRO 400” S.A. DE CV. y el otorgamiento de poderes entre otros al C. Eugenio Decrescenzo Julian;
Registrada en la Direccién del Registro Piblico del Instituto Registral y Catastral del Estado de Nuevo Leédn, con folio
mercantil electrénico nimero 2021058097 de fecha 19-diecinueve de agosto del 2021-dos mil veintiuno.

Presenta Carta Poder de_fecha 14-catorce de Febrero del 2022-dos mil veintidos, Certificado ante la fe del Licenciado
Oscar Elizondo Alonso quien es Notario Publico Titular de la Notarfa Piblica Nimero 25-veinticinco, con ejercicio en

ifhel Dj epistral, tomandose razén del mismo bajo el Acta Fuera de Protocolo numero 025/158,931/2022,
chg // _diecisiéte de Febrero del 2022-dos mil veintidos; celebrado por el Sr. Eugenio Decrescenzo en
ejffdcion dé

fesenta Carta Poder Simple de fecha 21 de mayo del 2021, mediante el cual el C. Eugenio Decrescenzo Julian como
apoderado de la sociedad denominada “TERRA CENTRO 400" S.A. DE C.V,, propietario del predio ubicado en la calle
Eucalipto N°400 Colonia Del Prado en el municipio de Monterrey N.L., identificado con el nimero de expediente
catastral 70) 06-043-001, mediante el cual otorga poder a favor de la C. [N IINEEEEEEE 1ombrando como

testigos al-C |

Presenta copia simple de identificacion oficial expedida por el Instituto Nacional Electoral a nombre del C. Eugenio
Decrescenzo Julian (Apoderado de la sociedad denominada “TERRA CENTRO 400" S.A. DE C.V.).

Presenta copia simple de identificacién oficial expedida por el Instituto Nacional Electoral a nombre de la cllN
I (ccstor).

Presenta copia simple de identificacién oficial expedida por el Instituto Nacional Electoral a nombre del C. | | | |  EEEIR
)

Presenta copia.simple de identificacién oficial expedida por el Instituto Nacional Electoral a nombre del C-

I (tcstig0).
/ T | T
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Con lo anterior se da cumplimiento con lo dispuesto por el articulo 311, fracciones I y Il inciso c), de la Ley de
Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano Para el Estado de Nuevo Leén, yarticulo 164
del Reglamento de Zonificacién y Uso del Suelo de Monterrey.
Iy Il Inciso d). - Plano de localizacion del predio. Pago de derechos correspondientes.
Presenta plano de localizacién del inmueble ubicado en la calle Eucalipto N°/400, Colonia Del Prado, en Nionterrey,
Nuevo Leén en un predio identificado con el nimero de expediente catastral 70) 06-043-001,

\

Presenta pago de derechos municipales con niimero de folio 34000005248 de fecha 01 de junio de 2021 por concepto
de ingreso correspondiente al tramite de licencia de uso de suelo.

Que de acuerdo a lo solicitado en el presente expediente lo son en conjunto, la factibilidad de uso de suelo, la fijacién
de lineamientos generales de disefio arquitecténico, lo cual se encuentra permitido segtin lo establece el articulo 319,
fraccién 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 presentacién, tratdndose de estas
solicitudes acumuladas o en conjunto.

Lo anterior en cumplimiento con lo dispuesto por el articulo 311, fraccién I y II, inciso d), de la Ley-de Asentamientos—
Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano Para el Estado de Nuevo Leén, articulo 164, fracciones Ill y
IV, del Reglamento de Zonificacién y Uso del Suelo de Monterrey.

II Inciso e). - Indicar el uso de suelo que se pretende. Plano de localizacién del predio, indicando las vias
publicas, los servicios piiblicos colindantes y las curvas de nivel a cada metro.

Presenta juego de Planos oficiales correspondientes al tramite de Factibilidad de Uso de Suelo y Fijagion de
Lineamientos Generales de Disefio Arquitecténico para Habitacional Multifamiliar, Comercio y Servicigs ontenido
de los mismos (plano de localizacién, vias piiblicas, servicios publicos colindantes, curva de nive icacior

predio).
74

Con lo anterior se da cumplimiento alo dispuesto por el articulo 311, fracciones I, inciso €) de la L¢
Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano Para el Estado de Nuevo Le6n.

Iinciso f). - Pago de derechos correspondientes.

-

Presenta pago de derechos municipales con nimero de folio 34000005248 de fecha 01 de junio de 2021 por concepto/“’
, de ingreso correspondiente al tramite de Factibilidad de uso de suelo'y Lineamientos /

Con lo anterior se da cumplimiento a lo dispuesto por el articulo 311, fraccion Il inciso f) de la Ley de Asentamientos
Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano Para el Estado de Nuevo Leén.

I inciso g).- Pago del impuesto predial al corriente. /

" Presenta copia, simple de Recibo con Folio 355F-1662 con fecha de pagado 26 de enero del 2023, exped1d0 por la
Tesorerfa. M’ummpal dﬁnMumapm de Monterrey N.L. por concepto de Impuesto Predial 2023, para el predio
identificado'con el pumero de expediente catastral 06-043-001, ubicado en la calle Eucalipto N° 400, ColoniaD Prado,

% en el municipiode Montegrey N.L.
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Con lo anterior se da cumplimiento a lo dispuesto por el articulo 311, fracciones I inciso g) de la Ley de Asentamientos
Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano Para el Estado de Nuevo Leén, y articulo 164 del Reglamento
de Zonificacién y Uso del Suelo de Monterrey. <

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 Leén.

El Reglamento de Zonificacién y Uso del Suelo de Monterrey también establece requisitos para el tramite de
informacién de Factibilidad y Lineamientos, siendo los sefialados en el articulo 164 fracciones I, II, III Y 1V del citado
Reglamento, por lo que también se analiz6 el cumplimiento de los siguientes requisitos:

I. Solicitud Oficial;

1L Plano o constancia de antecedente del predio, si los hubiere;
[IL. Croquis de ubicacion del predio; y,
V. El pago de derechos municipales respectivo. h

Los anteriores requisitos se tienen por cumplimentados con la documentacién descrita en el apartado precedente de
requisitos (1), y requerida a su vez en las fracciones I y 1I fracciones a), d), e), y f) del articulo 311 de la Ley de
Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano Para el Estado de Nuevo Ledn,

3. 0TROS DOCUMENTOS.

-Presenta copia simple de Comprobante de domicilio para ofr y recibir notificacion en la direccion

4 I, ¢ dido por Banco Santander México S.A. de fecha 01 al
30 de abril

- Allega cd con informaci6n del Terreno en digital. -

4. ANTECEDENTES. Presenta copia simple de cartulina de fecha 23 de junio del 2021, bajo el numero de expediente
ivo TM-000099-21, emitido por la Direccién de Control Urbano adscrita a la Secretaria de Desarrollo
Urbano ¥ Ecologf, quiepr'autoriza la DEMOLICION TOTAL de 948.00 metros cuadrados, en el predio identificado con
el ninfero da#xpedierte catastral 70) 06-043-001, ubicado en la calle Eucalipto N° 400, Colonia Del Prado, Monterrey

| présente tramite versa en su conjunto, de la solicitud de factibilidad de uso de suelo, fijacién de lineamientos
nerales de disefio arquitecténico para habitacional multifamiliar, comercio y servicios, segiin lo establecido por el
articulo 311 fraccién 1, incisos a) al g), y fraccién 11, incisos a) al e), de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento
Territorial y Desarrollo Urbano Para el Estado de Nuevo Ledn, y fue integrado con la solicitud, las constancias relativas
a la propiedad del predio en cuestién, oficios y las demas constancias necesarias para normar el criterio de esta
Dependencia Municipal; visto lo de cuenta, lo que debié verse y con base a los requisitos senalados por los articulos 11
fracciones XI1y XXXI, 308 fraccién 1y 11, 310 fracciones 1 y 11, 311 fracciones 1y II, 313 de la Ley de Asentamientos Humanos,
Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano para el Estado de Nuevo Ledn; articulos 2, 81y 139 del Reglamento de
Zonificacion y Uso de Suelo del Municipio de Monterrey, Nuevo Ledn; y

CONSIDERANDO:

PRIMERO. Que esta Secretaria, 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 | incisos a) y b), 148
fraccion I, 308 fracciones 1y 11,310 fracciones I, I, 111, 311 fracciones 1, 11 y 11, y 402 de la Ley de Asentamientos Humanos,
Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano para el Estado de Nuevo Le6n, los contenidos en el Plan de Desarrollo
Urbano del Municipio de Monterrey 2013-2025 publicado en fecha 15 de Agosto de 2014 y de conformidad con los
ar!:i}:ulos 160.BIS, y° 164-del"Reglamento de Zonificacién y Uso de Suelo del municipio de Monterrey, Nuevo Ledn, y
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demas relativos y aplicables de los ordenamientos legales, reglamentarios y disposiciones de caracter general aplicables
a la materia, y en el ejercicio de las atribuciones que establecen los articulos 101 fraccién IV y 104 fracciones I, III y VII
del Reglamento de la Administracién Piblica Municipal de Monterrey, Nuevo Ledn.

SEGUNDQO. Por lo anterior, y a fin d determinar el uso de suelo del inmueble con expediente catastral 06-043-001, 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, Publicada en el Periédico Oficial del Estado de Nuevo Leén
Numero 103, con fecha 15 de Agosto de 2014, y que de acuerdo al Plano de Zonificacién Secundaria E05 C y.a,la Matriz
de Compatibilidad de Usos del Suelo contenidos en el Plan antes citado, el predio en cuestién se enefienk
DELEGACION CENTRO, DISTRITO URBANO INDUSTRIAL MODERNA dando frente a La calle Eucalip
Clasificada como HM-HABITACIONAL MULTIFAMILIAR, en la cual los Usos solicitado para:

COMPATIBILIDAD DE USOS EN ZONA HABITACIONAL MULTIFAMILIAR

_GIRO ESPECIFICO COMPATIBILIRAD - |
ay T 1.1 VIVIENDA z |
HABTERCKAL 1.1.2 Multifamiliar (2 o més viviendas por lote) Permitido
2.1 TIENDAS DE PRODUCTOS BASICOS
2.1.1 Abarrotes, Fruterias y Misceldneas Permitido
2.1.2Carnicerfas, Tortillerias y Panaderfas Condicionado
2.2 TIENDA DE ESPECIALIDADES 5
2.2.1 Accesorios y Regalos. Condicionado
COMERCIO 2.2.7 Dulcerfas Condicionado
2.2.9 Floreriasy Arreglos Florales Condicionado
2.2.10 Joyerias y Relojerias Condicionado
2.2.12 Librerias, Revisterias y Papelerias. Condicionado _
2.2.14 Mercerfas Condicionado
2.2.16 Opticas. Condicionado
2.2.19 Venta de agua purificada Condicionado
3.1 SERVICIOS PERSONALES
3.1.1 Agencia de Viajes Condicionado
3.1.2 Alquiler de Ropa Condicionado
3.1.6 Cibercafés Condicionado
3.1.11Peluqueria, Estéticas y Salas de Belleza Condicionado
3.1.14 Sastrerfas y Taller de Costura Condicionado
3.2 SERVICIO A EMPRESAS Y PARTICULARES
3.2.4 Reparacién y mantenimiento de aparatos Condicionado
electrodomésticos de oficina y computadoras
3.4 ALIMENTOS Y BEBIDAS
-~ 3.4.4 Refresquerias, Neverias y Paleterias Condicionado
3.9 ADMINISTRACION PRIVADA
3.9.4 Oficinas Administrativas de Profesionistas. Permitido
SERVICIOS 3.15 SALUD A =
3.15.4 Consultorios dentales, Psicolégicos, Medico Condicionado
tradicional y Alternativos /
3.17 ASISTENCIA ANIMAL
-~/ 3.17.2 Consultorios Veterinarios Condicionado
3.18 EDUCACION
3.18.8 Asesorias académicas =
Condicionado |
|
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TERCERO. Es importante sefialar que de acuerdo al articulo 310 fracciones I y Il de la Ley de Asentamientos Humanos,
Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano para el Estado de Nuevo Leén el objeto de los tramites de Factibilidad
de uso de suelo, fijacién de lineamientos generales de disefio arquitecténico: 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 sueloy la densidad bruta de un predio, de acuerdo a lo
establecido en los planes o programas municipales de desarrollo urbano. 11. Fijacién de lineamientos generales de
disefio arquitecténico. a) Establecer las normas de planificacién o restricciones de orden urbanistico y arquitectonico.
Es relevante destacar que al entrar al estudio de los usos solicitados y sefialados como CONDICIONADO; mismo que
se marca en el punto II del presente dictamen, es procedente sefialar lo dispuesto por el articulo 148 fraccién [ y Il de la
Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y de Desarrollo Urbano para el Estado de Nuevo Ledn que
sefiala 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 4reas que se encuentren en estas zonas, podran 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 algiin 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 plblicos 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: . Predominancia: En una
distancia minima de 100 metros hacia ambos lados del lote en cuestion, en ambos lados de las aceras de las calles. E1 55 -
cincuenta y,€ffico por ciento de los lotes colindantes y por lo menos uno de los lotes adyacentes al mismo predio no deberdn

tener usg itdicional unifamiliar habitado. Cuando los frentes de los lotes sean de tamarios desiguales, se podrd determinar
la predom ia través de los metros lineales de citados frentes de cada predio. I Contaminacién: No deberdn
sobreptstr Jos limites mdximos permisibles de contaminacién del aire, agua, energias (radiaciones) y ruido, entre otros;
cua £aso lo amerite el tipo y nivel de contaminacién serd determinado por un dictamen que emita la Secretaria, segin

lo dispuésto en la Ley Ambiental del Estado de Nuevo Ledn 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 cuando el caso lo
amerite, certificado por el Consejo Estatal de Transporte y Vialidad del Estado y de conformidad con lo dispuesto por la Ley,
v demds disposiciones de cardcter general aplicables. Cuando las obras de construccién generen en su hora de mdxima
demanda mds de 1500-mil quinientos viajes, segn los criterios Institute of Transportation Engineers (LT.E.), el estudio
deberd ser avalado por el Consejo Estatal de Trasporte y Vialidad. IV. Seguridad: 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 cuestién, serd
determinado el grado de riesgo mediante dictamen que emita la Direccién de Proteccidn Civil correspondiente o Patronato
de Bomberos de Nuevo Ledn.

CUARTO. LINEAMIENTOS URBANISTICOS PARA USOS COMERCIALES Y DE SERVICIOS EN ZONA HM-
HABITACIONAL MULTIFAMILIAR.- Los lineamientos urbanisticos aplicables para las delegaciones Norte, Poniente,
Centro y Sur, descritas en el Plan, se encuentran establecidas en la tabla de densidades y lineamientos urbanisticos, de
acuerdo a lo dispuesto en el articulo 36 del Reglamento de Zonificacién y Uso de Suelo del municipio de Monterrey,
Nuevo Leén, por lo que, de acuerdo a lo solicitado, el inmueble identificado con niimero de expediente catastral 06-
043-001, le corresponde la aplicacién de los siguientes lineamientos urbanisticos:
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Superficie a Dictaminar: 2,000.00 m2
Lineamientos NORMA
COEF M2
C. 0. S. (Coeficiente de Ocupacién del Suelo) 0.75 1,500.00
C. U.S. (Coeficiente de Utilizacién del Suelo) 1.70 3,400.00
AREA LIBRE 0.25 500.00
CAV (Coeficiente de Area Verde) 0.15 300.00
N° de Niveles (Maximo) Hasta 4-niveles
Altura Médxima por Nivel 4.00 ml

Para |0§ Usos Multifamiliares, los lineamientos urbanisticos se tomarn de acuerdo a la densidad de 1a zona en donde se
encuentra inserto el predio en cuestién (Densidad Alta D10), los cuales son los siguientes:

Superficie a Dictaminar: 2,000.00 m2
% Lineamientos NORMA
COEF M2
C. 0. S. (Coeficiente de Ocupaci6n del Suelo) 0.75 1,500.00 ¢
(.. C. U.S. (Coeficiente de Utilizacién del Suelo) 3.00 6,000.00
‘ AREA LIBRE 025 500.00
CAV (Coeficiente de Area Verde) 0.15 300.00
N° de Niveles (Maximo) Hasta 8-niveles —
Altura Maxima por Nivel : 4.00ml
Densidad Alta D-10 F105 viv /ha. | *140 viv/ha

*Para Ia zona donde se encuentra el predio que nos ocupa, una densidad bruta de 105 viv/ha, sin embargo, d
lo sefialado por el articulo 140 de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollg

Elarticulo 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 deberé quedar libre de techo, pavimento, sétano
o de cualquier material impermeable y que tinicamente sea destinada para jardin, 4rea verde o arborizacién, con el fin
de cumplir con la absorcién del suelo. Dicho coeficiente se obtiene de dividir Ia superficie de 4rea 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 maxima de desplante construible de una edificacién sobre un predio, que resulta de dividir la
superficie de desplante dé la edificacidn, entre la superficie total del lote o predio.

XXI. Coeficiente de Utilizacién del Suelo (CUS): Es el lineamiento urbanistico que determina la méxima superficie
construida que puede tener una ed1f1cac1én que resulta de dividir la superficie total a construir, entre la superficie
total o del lote o predio...’

Por lo que, la aplicacién de los anteriores lineamientos urbanisticos se encuentra determinado tomando en
consideracién la tabla de densidades y lineamientos urbanisticos, establecida en el articulo 36 del Reglamento de
f '\Zonificaci()n y Uso de Suelo del municipio de Monterrey, Nuevo Le6n y en base al proyecto arquitecténico como parte
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Art.39.-La altura de la edificaci6n se mediré a partir del punto mas alto del terreno, hasta la parte superior y exterior
de 1a losa o techo. Al definir su altura no se tomarén en cuenta los elementos agregados o colocados sobre la azotea,
tales como tanques de agua, cubos de elevadoresy de escaleras, chimeneas, equipos de aire acondicionado, antenas
entre otras instalaciones.

En las Edificaciones, la altura maxima para cada nivel sera de 4-cuatro metros.

De acuerdo al articulo 48 del Reglamento de Zonificacién y Uso de Suelo del Municipio de Monterrey se establece que
el CUS no seré aplicable en los siguientes casos:

I Las areas de estacionamiento subterraneo, manteniendo la obligacién de respetar COS, CUS Y CAV a partir del
desplante del edificio a nivel calle. '

II. - Los volados y las areas en doble altura, siempre y cuando estos no puedan ser utilizados como areas con
funciones habitables, comerciales, de servicios o como terrazas.

De acuerdo al ARTICULO 48 del Reglamento de Zonificacién y Uso de Suelo del Municipio de Monterrey se establece
que el CUS no sera aplicable en los siguientes casos:

I1. Las areas de estacionamiento subterrdneo, manteniendo la obligacion de respetar COS, CUS Y CAV a partir
del desplante del edificio a nivel calle.
Iv. Los volados y las areas en doble altura, siempre y cuando estos no puedan ser utilizados como areas con

funciones habitables, comerciales, de servicios o como terrazas.

QUINTO. ESTACIONAMIENTO DISTRITO URBANO INDUSTRIAL MODERNA: Que de acuerdo a lo establecido por el
articulo 46 del Reglamento de Zonificacién y Uso de Suelo del municipio de Monterrey, Nuevo Ledn, para el uso de
suelo o-Fara la utilizacién de las edificaciones se debera contar con un drea de estacionamiento dentro del inmueble

' Afisfacer las necesidades generadas por su uso, de conformidad a lo dispuesto por las normas de
ient6 indicadas en la Matriz de Compatibilidad del Plan, por lo que para el inmueble motivo de solicitud le

GIRO ESPECIFICO UNIDAD BASICA DE SERVICIO
1.1 VIVIENDA
HABITACIONAL 1.1.2 Multifamiliar (2 o més viviendas por lote). 1-un cajon por vivienda
2.1 TIENDAS DE PRODUCTOS BASICOS
2.1.1 Abarrotes, Fruterias y Misceldneas 1-un cajén por cada 35.00 m2
2.1.2Carnicerias, Tortiller{as y Panaderias 1-un cajén por cada 35.00 m2
2.2 TIENDA DE ESPECIALIDADES
- 2.2.1 Accesorios y Regalos. 1-un cajén por cada 35.00 m2
2.2.7 Dulcerfas 1-un cajén por cada 35.00 m2 E
2.2.9 Florerias y Arreglos Florales 1-un cajén por cada 35.00 m2
COMERCIO 2.2.10 Joyerfas y Relojerias 1-un cajén por cada 35.00 m2
2.2.12 Librerias, Revisterfas y Papelerias. 1-un cajén por cada 35.00 m2
2.2.14 M_ercerias 1-un cajén por cada 35.00 m2
2.2.16 Opticas. 1-un cajon por cada 35.00 m2
2.2.19 Venta de agua purificada. 1-un cajén por cada 35.00 m2
3.1 SERVICIOS PERSONALES
3.1.1 Agencia de Viajes 1-un cajén por cada 60.00 m2
3.1.2 Alquiler de Ropa 1-un cajén por cada 60.00 m2
3.1.6 Cibercafés 1-un cajén por cada 60.00 m2
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3.1.11Peluquerfa, Estéticas y Salas de Belleza 1-un cajén por cada 60.00 m2 ]
3.1.14 Sastrerias y Taller de Costura 1-un cajén por cada 60.00 m2
3.2 SERVICIO A EMPRESAS Y PARTICULARES
3.2.4 Reparaci6n y mantenimiento de aparatos electrodomésticos 1-un cajén por
de oficina y computadoras cada 60.00 m2
3.4 ALIMENTOS Y BEBIDAS =
3.4.4 Refresquerfas, Neverfas y Paleterias 1-un cajén por cada 35.00 m2 __
o 3.9 ADMINISTRACION PRIVADA

3.9.4 Oficinas Administrativas de Profesionistas.
1-un cajén por cada 45.00 m2

3.15 SALUD i
)

/ 3.15.4 Consultorios dentales, Psicol6gicos, -~ 1-uncajén}por consultorio
Medico tradicional y Alternativos - o

3.17 ASISTENCIA ANIMAL

3.17.2 Consultorios Veterinarios - 1-un cajén por cada 60.00 m2
SERVICIOS s ~

3.18 EDUCACION

3.18.8 Asesorfas académicas 1-un cajén por cada 45.00 m2

F\ -

*Nota: Siempre y cuando en la Licencia de Uso de Suelo y/o en la de construccién, se aplique la norma sefialada en la/tabl
cuantificando la unidad bésica de servicio efectiva para la actividad solicitada.

SEXTO.- EN CUANTO A LA APLICACION DE LA ZONA DOT.- Conforme al Articulo 4 Fraccién LXXXI
de Zonificacién y Uso de Suelo del Municipio de Monterrey, la Zona DOT' le corresponde a las zonas de Desarrollo
Orientado al Transporte, y queda conformada por los predios que se ubiquen dentro de. una franja de 500 quinientos
metros, en ambos lados de la Linea del Metro y de la Ecovia, medidos desde el eje de la via, asi como los que seubiquen
en un radio de 800 metros de distancia de las estaciones del Metro, medidos desde el centro de la estacién. Con lo
mencionado con anterioridad y para el caso de que el predio se encuentre en dicho supuesto, le son aplicables los
beneficios de la Zona DOT, que a la letra dice:

ARTICULO 73. Los predios que cuenten con superﬁcxe de terreno igual o mayor a 2000-dos mil metros cuadrados,
ubicados dentro de la zona DOT, quedan sujetos a lo siguiente:

L. Podrdn incrementar la densidad y lineamientos urbanisticos (CUS), sefialados en el Plan y el presente Reglamento en

un 100%,yd}~smmu1r el requenmfem:o de cajones de estacionamiento en un 50%. En las edificaciones de uso mixto, con

O0E
comercm y/o serwcms en los primeros niveles y habitacional en niveles superiores, la densidad y Imeam:entos
urbamsncos seran Libres
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II. Los predios que tengan una superficie menor a la sefialada, conservardn las densidades y lineamientos urbanisticos
que se establecen en el Plan, segtin la zona que se trate.

Il La altura mdxima de las edificaciones en predios e inmuebles que sean sujetos a incremento de densidad y
lineamientos urbanisticos, tendrdn la altura mdxima que le corresponda a la densidad una vez incrementada.

IV, En las nuevas construcciones se deberd ubicar cuando menos al 509% de las dreas de cesién municipal o las superficies
correspondientes al Coeficiente de Area Verde (CAV) al frente del predio. :

V. El requerimiento de cajones de estacionamiento, podrd ser resuelto en predios colindantes, debiéndose cumplir con
las condicionantes que al efecto sefiala el articulo 50 de este Reglamento.

VI Los inmuebles decretados o catalogados como de valor histdrico o artistico y que tengan caracteristicas dignas de
conservar, previo a cualquier intervencion deberdn contar con dictamen favorable del Instituto Nacional de
Antropologia e Historia o del Instituto Nacional de Bellas Artes, segiin corresponda.

VI Los predios que se ubiquen en el Barrio Antiguo o Santa Lucia, previo a cualquier autorizacién, deberdn presentar
dictamen favorable de la Junta de Proteccién y Conservacidén correspondiente.

VIIL, En las regularizaciones de uso y/o edificacién de suelo, cuando no se pueda cumplir con el Coeficiente de Area Verde
(CAV), éste podrd ser compensado con arbolado, previo dictamen que al efecto emita la Secretarfa, considerando lo
dispuesto por el Reglamento de Proteccion Ambiental e Imagen Urbana de Monterrey. El arbolado deberd ser plantado
en las dreas verdes y espacios ptblicos de la zona DOT.

Podrdn gozar de los mismos beneficios los inmuebles inmersos en zona DOT ubicados en el Centro Metropolitano con
una superficie minima de 1,000-mil metros cuadrados.

SEPTIMO.- El proyecto debera dar cumplimiento a lo indicado en la Ley de Asentamiento Humanos
Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano del Estado de Nuevo Le6n, Articulo 210.- Quienes lleven a cabo
cualquiera de las acciones de crecimiento urbano de las sefialadas por el presente articulo deberan ceder
gratuitamente al Municipio sin condicion, reserva o limitacién alguna para destinos y equipamiento urbano publico,
las siguientes superficies de suelo, denominadas Areas de Cesion Municipal: numeral XII, parrafo 10, En
densificaciones ubicadas dentro de fraccionamientos previamente autorizados que impliquen nuevas construcciones
ar4 4rea libfe complementaria a razén del 8% - ocho por ciento sobre el area del predio libre de afectaciones,

b#£n conStrucciones habitacionales de cuatro unidades o menos. El Area Libre Complementaria-ALC podra ser
heeerindistinta sobre terreno natural de acceso libre para el publico. El Area Libre Complementaria-ALC no
offtara para el calculo del 4rea libre del Coeficiente de Ocupacion de Suelo-COS y/o Coeficiente de Absorcion y Area
erde-CAAV: Sera area abierta fuera de construccion cerrada, pudiendo tener cubiertas.

V

OCTAVO.- ALINEAMIENTO VIAL. De acuerdo al articulo 4 fraccién 111 del Reglamento de Zonificacién y Uso de Suelo
del municipio de Monterrey, Nuevo Leén, define al Alineamiento vial como “..Es la traza sobre el terreno que limita el
predio respectivo con la via publica en uso o con la futura via publica determinada en el Plan, en cuya superficie prevista
como afectacién vial, se prohibe realizar cualquier tipo de construccién u obstruccién. El alineamiento contendrd las
afectaciones y restricciones de cardcter urbano que sefiale la Ley, el Plan, el Reglamento para las Construcciones y las
demds disposiciones generales aplicables...”

A su vez 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 debera tomar en cuenta el plano de la
Estrategia de la Estructura Vial contenido en el Plan de Desarrollo Urbano del Municipio de Monterrey.

Debera de presentar el Alineamiento Vial al solicitar el proyecto arquitecténico o licencia de uso de suelo y respetar
dicho alineamiento el proyecto arquitecténico.

NOVENO.- DlICTf\MENES EXTERNOS. a) Proteccién Civil. Deber4 presentar los lineamientos de seguridad para el
uso que prgteﬁQa_em; '49_ por la Direccién de Proteccién Civil Municipal o Estatal segtin corresponda al giro solicitado.

’ 10
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Por todo lo anteriormente expuesto y fundado, y que sustentan la presente determinacién, asi la solicitud materia del _
—tramite y las demads constancias que la integran, motivo porlo que se: :

ACUERDA

PRIMERO. Por los motivos y fundamentos expuestos y bajo las condiciones que se indican en la presente resolucion, se
AUTORIZA la FACTIBILIDAD DE USO DE SUELO, FIJACION DE LINEAMIENTOS GENERALES DE DISENO
ARQUITECTONICO, PARA HABITACIONAL MULTIFAMILIAR, COMERCIO Y SERVICIOS, respecto del inmueble
ubicado en calle Eucalipto N° 400, Colonia Del Prado en el municipio de Monterrey, Nuevo Leén, con expediente catastral
70) 06-043-001, el cual cuenta con una superficie de 2,000.00-dos mil metros cuadrados.

SEGUNDO. Esta Resolucién NO autoriza el uso de suelo ni la construccién ni el uso de edificacién, para los giros

solicitados, ya que deberd solicitar la aprobacidén de las Licencias relativas al Uso de Suelo, Provecto Ei ecutiv

Arquitectonico (Licencia de Con;truccfgjnl asi como la Licencia de Uso de Edificacién_ante esta dependencia y

resentar el proyecto con la distribucién de dreas, accesos v ubicacién de cajones de estacionamiento, re etando
I

os lineamientos urbanisticos v normatividad de estacionamiento sefialados; ademds deberd dar cumplimiento a
cada una de las obligaciones siguientes:

TERCERO. Se hace del conocimiento al propietario, ocupante o interesado, que, de incumplir con las condicionantes,
lineamientos o requerimientos impuestos y competentes a esta Autoridad Municipal, se procederd a la aplicacién de las
sanciones y medidas de seguridad contenidas en la ley de la materia.

CUARTO. Que con fundamento en el articulo 402 de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Terr{torial
y Desarrollo Urbano para el Estado de Nuevo Leén, la presente resolucién no prejuzga sobre los derechos de propiedad
y se dicté conforme a los documentos, informes y datos proporcionados por el solicitante por Io que sera a su cargo y
responsabilidad Ia 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, 249, 385 y 387 fraccién VILpz :

por sf o por interpésita persona proporcione documentacién falsa o simule cualquier acto,

autorizacion, relativa a fraccionamientos o edificaciones, o sobre cualquier peticién elevada con tale ala
dependencia administrativa correspondiente, sin los cuales ésta no se hubiere legalmente otorgado.
QUINTO. Las factibilidades de uso de suelo y los lineamientos generales de disefio arquitectf / no tendran

vencimiento. En caso de que una nueva legislacién o reforma modifique las normas técnicas autorizada$ en materia de
vialidad, los proyectos arquitecténicos, que no formen parte del proyecto ejecutivo arquitecténico iniciado para tramite
de autorizacién, deberén ser adecuados a las nuevas disposiciones, lo anterior con fundamento 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 Leé6n.

SEXTQ. Por ser cuestién de orden piblico, es deber de la autoridad apercibir a los interesados en términos de articulo
403 de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano para el Estado, de Nuevo Leén,
en vigor, el cual establece que: La revocacién de las autorizaciones, licencias y demas actos de autoridad emitidos de
conformidad con esta ley deberan respetar en todo caso las formalidades esenciales del procedimiento. Solo se podra
acordar la.revocacién por la misma autoridad que emitié el acto, cuando la resolucién de que se trate hubiera sido
emitidg-.x’_;fif&rqorf}nﬁacido por el solicitante o mediante documentacién que haya sido alterada o declaradafalsa o por
autori@éd comﬁiet’é‘i’lte; en los demas casos debera ser declarada por una autoridad jurisdiccional.
£

oriemy I
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SEPTIMO. El interesado debera dar cabal cumplimiento a todo lo mencionado en la presente resolucién, asf como los
documentos que forman parte del presente expediente, para que pueda surtir efectos esta autorizacién.

OCTAVO. La presente autorizaciéon no exime del cumplimiento de cualquier otra disposicién legal de orden federal,
estatal o municipal que sea de aplicacion. '

NOVENO. Expidase la Factibilidad de Uso de Suelo y Fijaci
solicitada, previo el pago de los derechos municipat€s y démas obligaciones fiscales, correspondientes. Notifiquese
personalmente, asf lo acuerday firma la C. Mtra. Brenda Lizbeth Sanghez Castro, Seefetaria Desarrollo Urbano Sostenible
del Municipio de Monterrey Nuevo Ledn. CAmpIASe. -------={-5p#mmmmrmmrsnmogpfnemmmmnnrnnnsmmmomm s s

6n de Lineamientos Generales de Disefo Arquitecténico

C. SECRETARIA D3 DESARROLLO URBANO SOSTENIBLE
DEI MUME(P10 DEMONTERREY, NUEVO LEON

EHLI_?IRECTORA GENERA UN DESARROLLO INTEGRADO,
-~COMPACTO Y EFICIENTE DE LA SECRETARIA DE DESARROLLO
%‘Bﬁéﬁ,g@SOSTENIBLE DEL MUNICIPIO DE MONTERREY, NUEVO LEON

LSTuan oo

a _Usted,

por medio de _éste _instructivo__aue entregué a una persona que dijo
X _____ s quien dijo ser

llamarse

e/ sniehelcec/o 4 y se identifico con
/FE . siendo las /o e horas del dia _20 del mes
Llayp del afio 2023. S
EL C. NOTIFICADOR: MC /e EL C. NOTIFICADO:
NOMBRE: (Ao 2/t 2 TN e~ NOMBRE: _
CREDENGALOFl@iNc/ /| 2arts IDENTIFICACIZM DEWSIAL
FIRMA: /4 ' FIRMA:
=7 =

-_—

/

Y,
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