
 
 

REGLAMENTO DE ZONIFICACIÓN Y USO DE SUELO  
DEL MUNICIPIO DE MONTERREY, NUEVO LEÓN 

 
TÍTULO I  

DISPOSICIONES GENERALES 
 

CAPITULO I  
GENERALIDADES 

 
ARTÍCULO 1. Las disposiciones del presente Reglamento son de orden público e interés 
general, teniendo por objeto establecer el conjunto de normas y lineamientos urbanísticos 
conforme a las cuales la administración pública municipal ejercerá sus atribuciones en 
materia de zonificación, usos del suelo, planeación, ejecución y administración del desarrollo 
urbano, de acuerdo con el Plan de Desarrollo Urbano del Municipio de Monterrey vigente.  
ARTÍCULO 2. En lo no previsto por este Reglamento se aplican supletoriamente las Leyes, 
Reglamentos y Planes en materia de desarrollo urbano, asentamientos humanos y de 
ordenamiento territorial y demás disposiciones de carácter general aplicables. 
ARTÍCULO 3. La aplicación del presente Reglamento corresponde a las siguientes autoridades: 
 

I. Presidente Municipal; y 
II. Secretario de Desarrollo Urbano y Ecología. 

 
ARTÍCULO 4. Para los efectos de este Reglamento se entiende por: 
 

I. Alineamiento Vial: Es la traza sobre el terreno que limita el predio respectivo con la vía 
pública en uso o con la futura vía pública determinada en el Plan, en cuya superficie 
prevista como afectación vial, se prohíbe realizar cualquier tipo de construcción u 
obstrucción. El alineamiento contendrá las afectaciones y restricciones de carácter 
urbano que señale la Ley, el Plan, el Reglamento para las Construcciones y las demás 
disposiciones generales aplicables. 

II. Derogado. 
III. Árbol: Cualquier especie vegetal cuyo tronco tenga un diámetro superior de 5-cinco 

centímetros, medido a una altura de 1.20-un metro veinte centímetros sobre el nivel del 
suelo. 

IV. Arbusto: Aquella especie vegetal perenne con altura máxima de 3-tres metros. 
V. Área No Urbanizable: Superficie de suelo en estado natural y que la Autoridad 

determina, de conformidad con la Ley, el Plan y reglamentos correspondientes, que no 



deben ser urbanizadas, por cumplir con importantes funciones relativas al equilibrio 
ecológico. Las áreas no urbanizables son: 
a) Por Preservación Ecológica: En esta zona predominan los terrenos forestales y no se 

permiten otros usos o destinos del suelo, excepto los necesarios para la protección y 
conservación de las características naturales de la zona. En estas zonas se incluye a las 
Áreas Naturales Protegidas. 

b) Por Riesgos: Superficie de suelo, que corresponde a áreas señaladas en el Atlas de 
Riesgos como zona de  riesgo no mitigable y por lo tanto se clasifica como no 
urbanizable, de conformidad con lo dispuesto por el artículo 167 y 168 de la Ley. 

c) Por Pendientes Mayores a 45%: Superficie de suelo que presenta pendientes 
topográficas mayores al 45% y de conformidad con el artículo 121 de la Ley, no son 
urbanizables. 

VI. Área Urbana o Urbanizada: Superficie de suelo ubicada dentro del centro de 
población que desempeña una función de habitación, producción, comercio o algún 
otro tipo de servicio comunitario, y que forma parte del conjunto de edificaciones y 
trazado de calles, incluyéndose los cascos antiguos y las superficies que aún no estando 
edificadas han sido objeto de traza vial y urbanización con la aprobación de la autoridad 
competente. 

VII. Área Urbanizable o de reserva para el crecimiento urbano: Superficie de suelo en 
estado natural, fuera del perímetro del área urbanizada, que por reunir las condiciones 
necesarias para ser dotadas de servicios, la autoridad municipal, a través del Plan, la 
determina como reserva para el futuro crecimiento del centro de población. 

VIII. Cañada: El accidente topográfico natural por cuya superficie drena los 
escurrimientos de carácter efímero o perenne correspondientes a una determinada 
cuenca.  

IX. Capa o Cobertura Vegetal: Estrato superficial del suelo que contiene la mayor parte de 
la actividad orgánica y que sirve para impedir o retardar la erosión del suelo. 

X. Carretera: Vía pública, de por lo menos dos carriles de circulación, pavimentada y 
dispuesta para el desplazamiento de bienes y personas y sirve para comunicar dos o más 
centros de población. En el caso de Monterrey sólo se clasifica con esta categoría la 
Carretera Nacional número 85. 

XI. Casa de Apuestas: Establecimiento cuya atracción principal son los juegos de azar, los 
juegos más populares son: la ruleta, el blackjack, el póker, las máquinas tragamonedas y 
las apuestas deportivas, o en donde el jugador apuesta una suma de dinero recibiendo o 
no una recompensa monetaria o en especie, dependiendo del resultado de éste. A estos 
establecimientos también se les denomina casinos, salas de sorteos, casas de juego y/o 
similares, indistintamente. 

XII. Casa de Asistencia: Es aquel inmueble habitado por el propietario o poseedor quien 
mediante una pensión o contraprestación, cualquiera que sea su denominación, da 
alojamiento temporal a personas, con o sin servicio de alimentos, o servicios 
complementarios de lavado de ropa, en la que la preparación y consumo de alimentos 
serían prestados en las áreas comunes de la casa. 

XIII. Centro Metropolitano: También llamada Zona Centro, es la zona delimitada al norte 
por la Av. Colón, al sur por la Av. Constitución, al poniente por la Av. Venustiano 
Carranza y al oriente por la intersección de las avenidas Colón y Madero conocida como 



«Y» Griega. Se considerará como parte del Centro Metropolitano a los inmuebles o 
predios ubicados en ambas aceras de las avenidas que lo delimitan. 

XIV. Centro de Barrio (CBa): Zonas en donde se podrá instalar el comercio de barrio y los 
destinos de suelo que señala el artículo 145 de la Ley. En los nuevos fraccionamientos o 
colonias, su localización se definirá en la autorización de los proyectos correspondientes. 

XV. Coeficiente de Área Verde (CAV): Es el lineamiento urbanístico que determina la 
superficie de un predio que deberá quedar libre de techo, pavimento, sótano o de 
cualquier material impermeable y que únicamente sea destinada para jardín, área verde 
o arborización, con el fin de cumplir con la absorción del suelo. Dicho coeficiente, se 
obtiene de dividir la superficie de área verde entre la superficie total del lote o predio. 
Cuando menos el 50 % de este lineamiento deberá ubicarse preferentemente al frente 
del predio, en uno de sus costados. 

XVI. Coeficiente de Ocupación del Suelo (COS): Es el lineamiento urbanístico que 
determina la superficie máxima de desplante construible de una edificación sobre un 
predio, que resulta de dividir la superficie de desplante de la edificación, entre la 
superficie total del lote o predio. 

XVII. Coeficiente de Utilización del Suelo (CUS): Es el lineamiento urbanístico que 
determina la máxima superficie construida que puede tener una edificación, que resulta 
de dividir la superficie total a construir, entre la superficie total o del lote o predio. 

XVIII. Comercio de Barrio (CB): Uso de suelo que se aplica a sitios específicos, con uso 
de suelo permitido o condicionado previstos en el Plan o en las aprobaciones de las 
colonias y/o fraccionamientos para la ubicación de usos comerciales y de servicio 
complementarios a la vivienda. En los nuevos fraccionamientos o colonias, su 
localización se definirá en la autorización de los proyectos correspondientes. 

XIX. Corredor Biológico (CBi): Los corredores biológicos son áreas de vegetación no 
alteradas significativamente por la acción del ser humano o que requieren ser 
preservados o restaurados a lo largo de cuerpos de agua, permanentes o temporales, con 
el objeto de permitir el flujo genético entre individuos de flora o fauna de dos o más 
regiones o ecosistemas.  

XX.  Corredor Urbano (CU): Zona limitada por predios o lotes que dan frente a una vía 
pública, en la cual se pueden establecer diversos usos y destinos del suelo comerciales y 
de servicio, según lo señalado en el Plan. 

XXI. Corredor Urbano de Alto Impacto (CAI) Espacio longitudinal colindante a ambos 
lados de vialidades principales, en donde se permite gran variedad de usos comerciales y 
de servicios, según lo señalado en el Plan. 

XXII. Corredor Urbano de Mediano Impacto (CMI): Espacio longitudinal colindante a 
ambos lados de vialidades Colectoras y Principales, en donde se permite una mezcla de 
usos comerciales y de servicio, según lo señalado en el Plan. 

XXIII. Corredor Urbano de Bajo Impacto (CBI): Espacio longitudinal colindante a ambos 
lados de vialidades subcolectoras, en donde se permite una mezcla de usos comerciales y 
de servicio complementarios a la función habitacional, que buscan satisfacer las 
necesidades primarias de los habitantes de la zona, según lo señalado en el Plan. 

XXIV.  Densidad Habitacional: Es el número máximo permisible de viviendas por hectárea. 
XXV. Destinos: Los fines públicos a que se prevea dedicar determinadas zonas o predios de 

un centro de población. 



XXVI. Equipamiento Urbano: Conjunto de inmuebles, instalaciones, construcciones y 
mobiliario utilizado para prestar a la población los servicios urbanos y desarrollar las 
actividades económicas. 

XXVII. Equipamientos y Servicios (ES): Zonas o predios señalados en el Plan con ese uso 
o destino del suelo, utilizados o previstos para el establecimiento de instalaciones que 
tienen como finalidad atender las necesidades de la población en materia de salud, 
educación, cultura, asistencia social y demás servicios de utilidad pública. 

XXVIII. Espacios Abiertos y Áreas Verdes (EA): Son aquellas áreas que comprenden a los 
parques, plazas, jardines y demás espacios abiertos que albergan actividades de 
esparcimiento, deporte y recreación, según lo señalado en el Plan. 

XXIX. Hotel: Edificación destinada al alojamiento temporal, la cual deberá contar con 
instalaciones complementarias: estacionamiento agrupado (isla, edificación ó parte de 
ella), restaurante, piscina, área de convenciones y/o reuniones, entre otras. 

XXX. Impacto Vial: Alteración de un área determinada debido a la modificación de los 
movimientos o flujos vehiculares en la vialidad causada por la realización de una 
construcción o por el uso de una edificación o del desarrollo de un nuevo 
fraccionamiento o desarrollo inmobiliario. 

XXXI. Impacto Urbano: El impacto urbano se refiere a la afectación al entorno social o 
natural causado por la instalación o ubicación de nuevos usos o destinos del suelo, en 
un predio, área o sector de la ciudad. El impacto se mide en función de las siguientes 
variables: 
a) Aspectos medio ambientales: contaminación visual, del aire, agua, radiaciones y ruido. 
b) Aspectos viales: Grado de atractividad e impacto en la vía pública por maniobras 

vehiculares. 
c) Seguridad: nivel de riesgo que implica el uso para la integridad física y patrimonial de 

sus ocupan tes, vecinos y transeúntes; y 
d) Cobertura: radio de influencia de servicio del uso, ya sea de barrio, de la zona, 

municipal, metropolitano o regional. 
XXXII. Industria: Edificación en la cual se realizan actividades orientadas a la 

transformación mecánica, física o química de bienes naturales o semiprocesados, en 
artículos cualitativamente diferentes. La industria se clasifica en: inocua, molesta, 
contaminante y peligrosa. 

XXXIII. Industria Inocua: Instalación destinada a operaciones de materiales para la 
obtención, transformación o transporte de uno o varios productos, que no presentan un 
impacto a la salud y al medio ambiente, por su proceso de elaboración ni por los 
productos o materiales que utiliza. 

XXXIV. Industria Molesta: Instalación destinada a operaciones de materias para su 
transformación mecánica, física o química, que constituyan una incomodidad, por 
alterar las actividades habitacionales propias de la zona, así como la imagen urbana. 

XXXV. Industria Contaminante: Instalación destinada a operaciones de materias primas, 
su transformación física y/o química que constituyen impacto a la salud o al ambiente, 
por emisión de ruidos, emisiones al aire de gases, humos, nieblas o sólidos que no estén 
clasificados como peligrosos según las normas correspondientes. 

XXXVI. Industria Peligrosa: Instalación fija o temporal que produce operaciones para una 
transformación física o química de materias clasificadas como peligrosas, según la 



normatividad aplicable, y/o que como productos o subproductos generados de su 
proceso de elaboración, pueda impactar al entorno con explosiones, combustiones o 
reacciones químicas, físicas o biológicas, en las personas, demás seres vivos y bienes 
materiales. 

XXXVII. Internado: Se trata de establecimientos en donde los internos estudian y viven en 
las mismas instalaciones, en cuyo caso la ubicación de la escuela y de la residencia es 
común. Cuando el internado ofrezca únicamente el servicio de alojamiento, éste deberá 
de contar con áreas de uso privado (habitación, cuarto o recámara) y áreas propicias para 
la convivencia de los internos o de uso común (áreas recreativas o deportivas, biblioteca, 
comedor, lavandería, etc.) 

XXXVIII. Ley: Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Nuevo León. 
XXXIX. Manejo de Aguas Pluviales: Conjunto de acciones encaminadas a regular el flujo y 

cauce natural de los escurrimientos pluviales. Estas acciones se clasifican en: 
a) Obras en cauces naturales que comprenden cañadas, arroyos y ríos; 
b) Colectores u obras de control para resolver la problemática pluvial en una 

determinada zona. 
c) Obras secundarias o alimentadoras para ser conectadas a la red maestra o a los cauces 

naturales y que comúnmente son realizadas por los particulares. 
XL. Matriz de Compatibilidad: Es la Matriz de Compatibilidad (cuadro gráfico) de los Usos 

y Destinos del Suelo por Zona Secundaria, contenida en el Plan y establece los usos 
permitidos, condicionados o prohibidos en cada una de las zonas señaladas en dicha 
zonificación y el requerimiento de estacionamiento que cada uso o destino del suelo 
debe cumplir. 

XLI. Motel: Establecimiento situado fuera de los núcleos urbanos sobre las carreteras, 
destinados al alojamiento temporal en cuartos o habitaciones. Cuentan generalmente 
con garaje, ofreciendo estacionamiento independiente. 

XLII. Municipio. El Municipio de Monterrey, Nuevo León. 
XLIII. Pendiente Natural del Terreno: La inclinación de los terrenos en su estado natural 

(breña), presentada en su topografía original medida en porcentaje de variación de 
altura, antes de sufrir una transformación debida a la intervención del hombre. 

XLIV. Plan: El Plan de Desarrollo Urbano del Municipio de Monterrey vigente, y los que 
de éste deriven.  

XLV. Rasantes: Comprende las líneas obtenidas al proyectar sobre un plano vertical el 
desarrollo del eje y los extremos del pavimento de una vía. En un corte transversal a ésta, 
las rasantes están representadas por puntos con un una cota de nivel. 

XLVI. Reglamento: El Reglamento de Zonificación y Usos del Suelo del Municipio de 
Monterrey, Nuevo León. 

XLVII. Riesgo Geológico: Es la probabilidad de que se produzca un daño originado por las 
acciones y movimientos de la corteza terrestre. 

XLVIII. Riesgo Hidrometeorológico: Es la probabilidad de que se produzca un daño 
originado por  la acción violenta de los agentes climáticos. 

XLIX. Riesgo Químico: Es la probabilidad de que se produzca un daño o molestia 
originados por la acción violenta de diferentes sustancias químicas derivadas de su 
interacción molecular o nuclear. 



L. Riesgo Socio-organizativo: Es la probabilidad de que se produzca un daño o molestia 
originado por motivo de errores humanos o por acciones predeterminadas, que se dan 
en el marco de grandes concentraciones o movimientos masivos de población. 

LI. Secretaría: Secretaría de Desarrollo Urbano y Ecología del Municipio de Monterrey, 
Nuevo León. 

LII. Subcentro Urbano (SCU): Espacio situado estratégicamente, el cual tiene funciones 
predominantes de equipamientos y servicios, según lo señalado en el Plan. 

LIII. Urbanización: Es el proceso técnico, económico y legal, inmediato o progresivo, 
mediante el cual se introducen las redes de infraestructura, los servicios públicos y la 
vialidad en un centro de población para el asentamiento del ser humano y sus 
comunidades. 

LIV. Urbanización Progresiva: Es aquella en donde las etapas de desarrollo se ejecutarán 
progresivamente y su terminación definitiva se realiza por etapas de acuerdo con la 
disponibilidad de recursos económicos y necesidades de los propios usuarios. 

LV. Uso de edificación: Es el uso o utilización que se le da a las construcciones, 
edificaciones e instalaciones, que se encuentran dentro de un predio, según lo dispuesto 
por el Plan. 

LVI. Uso del Suelo: Fin particular al que podrá dedicarse un lote o predio según lo 
dispuesto por el Plan. 

LVII. Uso de Suelo Predominante: El que en una zona ocupa o está previsto que ocupe 
cuando menos el 51-cincuenta y uno por ciento del área neta de la zona, sin incluir la 
vialidad, según lo dispuesto por la Ley, el Plan y demás disposiciones de observancia 
general aplicables. 

LVIII. Videojuegos: Se refiere a establecimientos con máquinas o aparatos electrónicos 
dedicados exclusivamente al esparcimiento, recreación y destreza, sin ofrecer alguna 
clase de recompensa monetaria por su utilización. 

LIX. Vivienda Unifamiliar: Se trata de una edificación habilitada exclusivamente para el 
alojamiento permanente de personas, a razón de una familia por predio aislado.  El 
espacio interior está dividido en las áreas: social, íntima y de servicio.  

LX. Vivienda Multifamiliar: Construcción habilitada para el alojamiento permanente de 
personas, donde en un predio o construcción pueden habitar dos o más familias. 

LXI. Vivienda Multifamiliar de hasta 40-cuarenta metros cuadrados por vivienda: 
Unidades habitacionales de hasta 40-cuarenta metros cuadrados por vivienda. 

LXII. Zona Servicios y Comercio (SC): También llamada de Comercio y Servicios, es una 
zona ubicada en el Centro Metropolitano con predominancia de actividades comerciales 
y de servicio, que presentan una disminución de población residente, en donde se 
requiere la aplicación de políticas de redensificación con mixtura de usos del suelo, 
según lo señalado en el Plan. 

LXIII. Zona de Crecimiento Controlado (CC): Zona en donde aplica primordialmente el 
uso habitacional, las densidades se calculan en función de las pendientes del predio en 
cuestión, según lo señalado en el Plan y este Reglamento. 

LXIV. Zona Especial de Desarrollo (ZED): Zona donde se presentan características o 
condiciones de riesgo geológico o hidrológico, pudiéndose ubicar en zonas urbanas o 
urbanizables, destacándose los terrenos en declive, con alta susceptibilidad a 
deslizamientos y desprendimientos de suelos y rocas, así como áreas que por sus 



características físicas son susceptibles a hundimientos de los suelos e inundaciones, 
según lo señalado en el Plan. 

LXV. Zona Habitacional con Comercio (HC): Zona que presenta una mezcla de usos 
habitacionales, comerciales y de servicio, en donde se podrá combinar la vivienda con 
comercio y servicios en los primeros pisos. 

LXVI. Zona Habitacional Mixto Intenso (HMI): Zona con un heterogéneo 
aprovechamiento del espacio, en donde se presenta con mayor intensidad la coexistencia 
de usos habitacionales, comerciales, de servicio e industriales, según lo señalado por el 
Plan. 

LXVII. Zona Habitacional Mixto Ligero (HML): Zona con predominancia  habitacional y 
con tendencia a cambios en el uso de suelo a comercios y servicios, según lo señalado 
por el Plan. 

LXVIII. Zona Habitacional Mixto Medio (HMM): Zona de urbanización progresiva, en donde se 
podrán permitir usos distintos al habitacional, pero compatibles con éste, como son: usos 
comerciales, de servicios e industriales no contaminantes, ni riesgosos para los 
habitantes, según lo señalado por el Plan. 

LXIX. Zona Habitacional Multifamiliar (HM): Zona con predominancia habitacional 
unifamiliar, en donde estará permitida la vivienda multifamiliar y los usos 
complementarios a la vivienda, según lo señalado por el Plan. 

LXX. Zona Habitacional Unifamiliar (HU): Zona habitacional unifamiliar o prevista para 
tal fin, según lo previsto en el Plan y el presente Reglamento.  

LXXI. Zona Industrial y de Transición (ZT): Zona con áreas que cuentan con instalaciones 
relacionadas con la industria, algunas de ellas abandonadas o subutilizadas y con 
tendencia a cambiar su vocación de uso de suelo, las cuales requieren un control 
adecuado de manejo, según lo señalado por el Plan.  

LXXII. Zona de Valor Cultural (ZVC): Corresponde al polígono de Santa Lucí-a, 
declarado como Zona Protegida, con los caracteres de Zona Histórica, Zona Pintoresca y 
Zona de Belleza Natural. En esta zona se deberá atender a lo dispuesto por este 
Reglamento, el Plan y el Decreto y reglamento correspondiente. 

LXXIII. Estancia Infantil: Establecimiento de atención social comunitaria atendida por el 
propietario o poseedor del inmueble destinado exclusivamente al cuidado y atención de 
niños de hasta cinco años once meses de edad, que tiene como finalidad apoyar a las 
madres que trabajan, buscan empleo o estudian y a los padres solos. Estas instituciones 
operan dentro de los programas sociales de las dependencias e instituciones públicas de 
desarrollo, seguridad y asistencia social. 

LXXIV. Guardería Infantil: Establecimiento educativo, de gestión pública o privada, que 
forma a niños de hasta cinco años once meses de edad. Los encargados de supervisar a 
los menores son profesionales en el área de la educación temprana y/o educación 
preescolar y su trabajo consiste no sólo en supervisar a los niños y proveerlos de los 
cuidados necesarios de su edad, sino también el alentarlos a aprender de una manera 
recreativa. 

LXXV. Espacio público. Áreas o inmuebles públicos destinados a la satisfacción de 
necesidades urbanas colectivas. Son aquellas áreas que comprenden las vías públicas, 
banquetas, parques, plazas, jardines y demás espacios abiertos que albergan actividades 



de circulación, reunión, esparcimiento, deporte y recreación, según lo señalado en el 
Plan. 

LXXVI. Zonas de conservación y mejoramiento urbano. Son áreas definidas en el Plan en 
donde se podrán establecer instrumentos de fomento para favorecer el mejoramiento de 
su infraestructura y equipamiento urbano, propiciando de esta forma su repoblamiento. 
En éstas podrán instrumentarse Programas Parciales de desarrollo urbano con la 
finalidad de establecer normas urbanas específicas, y programas de mejoramiento del 
espacio público e infraestructura, además de los instrumentos de financiamiento que 
correspondan, de conformidad con lo dispuesto por la legislación de la materia.  

LXXVII. Zona de Valor Patrimonial: Zona que comprende al polígono del Barrio Antiguo 
de Monterrey, decretada con el carácter de Centro Histórico, así como a los predios 
ubicados al norte de dicho polígono y al sur del polígono de Santa Lucía. 

LXXVIII. Zona DOT: 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 Línea del Metro y de la Ecovía, medidos desde 
el eje de la vía. En esta zona se prevén políticas de densificación. 

 
TÍTULO II  

DE LA ZONIFICACIÓN Y ESTRUCTURACIÓN DEL SUELO 
 

CAPÍTULO I  
ZONIFICACIÓN PRIMARIA  

 
ARTÍCULO 5. La ordenación y regulación de los asentamientos humanos y el desarrollo 
urbano en el territorio municipal, se llevará a cabo con base en la zonificación primaria, en 
donde se establecen las limitaciones generales de usos, destinos y reservas que aseguren el 
cumplimiento de los objetivos y estrategias del Plan. La zonificación primaria será la 
siguiente: 
 

I. Área urbana o urbanizada. 
II. Área urbanizable o de reserva para el crecimiento urbano. 
III. Áreas no urbanizables, ya sea por causa de preservación ecológica, por prevención de 

riesgos o por tener pendientes mayores al 45-cuarenta y cinco por ciento. 
 

ARTÍCULO 6. La utilización predominante del suelo será la señalada en el Plan, de 
conformidad con lo dispuesto por la Ley, el presente Reglamento y demás disposiciones de 
carácter general aplicables. 
ARTÍCULO 7. La utilización general del suelo en las áreas no urbanizables será la siguiente: 
 

I. Por causa de preservación ecológica: estarán a lo dispuesto por los decretos de 
protección correspondientes y el Plan Metropolitano 2000-2021 Desarrollo Urbano de 
la Zona Conurbada.  

II. Por prevención de riesgos: será aquella que disponga el Atlas de Riesgos 
correspondiente, de conformidad con lo dispuesto por el artículo 168 de la Ley.  



III. Por tener pendientes mayores al 45-cuarenta y cinco por ciento, en estas zonas queda 
prohibido el desarrollo de cualquier acción urbana, de conformidad con lo dispuesto 
por el artículo 121 fracción III, 195 fracción I y 196 fracción I de la Ley. 

 
Artículo 7 BIS. Cuando por resolución judicial o jurisdiccional de autoridad competente se 
determine no aplicar la clasificación referida en la fracción I del artículo anterior, los trámites 
y solicitudes serán resueltos por la Secretaría mediante dictamen técnico, debiéndose tomar 
en cuenta los usos, densidades y lineamientos urbanísticos señalados para la zona urbana o 
urbanizable colindante inmediata a los predios o inmuebles de que se trate, de conformidad 
con la legislación aplicable en la materia. 

Cuando en casos específicos en las áreas señaladas en la fracción II y III del artículo que 
antecede, a solicitud de la parte interesada éstas podrán ser precisadas mediante los estudios 
técnicos correspondientes presentados por ello, de conformidad con la legislación aplicable, 
los cuales serán dictaminados por la Secretaría. 

Lo anterior sin perjuicio de las vigencias de los permisos, licencias, autorizaciones o 
cualesquier otro derecho adquirido que hayan obtenido los particulares de conformidad con 
la Ley, el Plan, este Reglamento y demás disposiciones relativas.  

 
CAPÍTULO II  

ZONIFICACIÓN SECUNDARIA 
 
ARTÍCULO 8. La zonificación primaria se divide en zonas secundarias, a través de las cuales se 
asignan los usos y destinos del suelo y se fijan las normas urbanísticas correspondientes a los 
predios y edificaciones, según el uso o destino del suelo predominante.  
ARTÍCULO 9. Las zonas secundarias según los usos y destinos del suelo, son las siguientes: 
 

I. SEGÚN LOS USOS DEL SUELO: 
1. Habitacional: zonas en las que predomina el uso habitacional unifamiliar y 

multifamiliar: 
a) Habitacional Unifamiliar (HU) 
b) Habitacional Multifamiliar (HM) 
c) Crecimiento Controlado (CC) 

2. Comercial y de servicios: zonas en donde predominan los usos comerciales y de 
servicios: 
a) Servicios y Comercio (SC) 
b) Corredor Alto Impacto (CAI) 
c) Corredor Mediano Impacto (CMI) 
d) Corredor Bajo Impacto (CBI) 
e) Corredor Cultural(CCU) 
f)  Subcentro Urbano (SCU) 
g) Comercio de Barrio (CB) 
h) Centro de Barrio (CBa) 

3. Industrial: corresponde a zonas o corredores urbanos en donde predominan o se prevé 
la predominancia de los usos industriales o relacionados con éstos. 



a) Corredor industrial (CI) 
4. Mixto: corresponde a zonas en donde se presenta o se prevé la coexistencia de usos 

habitacionales, comerciales y de servicio. 
a) Habitacional Mixto Ligero (HML) 
b) Habitacional Mixto Medio (HMM) 
c) Habitacional Mixto Intenso (HMI) 
d) Habitacional con Comercio (HC) 
e) Zona Industrial y de Transición (ZT) 
f) Zona de Valor Cultural (ZVC) 
g) Zona de Valor Patrimonial (ZVP) 

II. SEGÚN LOS DESTINOS DEL SUELO: 
1. Espacios abiertos y áreas verdes (EA). 
a) Espacios Abiertos (EA) 
b)  Corredor Biológico (CBI) 
c) Área No Urbanizable (ANU) 

2. Equipamientos y Servicios (ES) 
3. Infraestructura 
4. Vialidad y obras complementarias 

 
ARTÍCULO 10. En las zonas secundarias podrán existir usos y destinos del suelo diferentes al 
uso predominante, siempre y cuando se indiquen como permitidos o condicionados en la 
Matriz de Compatibilidad del Plan vigente, debiendo cumplir con lo dispuesto por la Ley, 
dicho Plan, este Reglamento y demás disposiciones generales aplicables. 

 
CAPÍTULO III  

USOS Y DESTINOS DEL SUELO 
 
ARTÍCULO 11. Los usos y destinos del suelo indican la utilización o aprovechamiento que 
podrán tener los predios según lo dispuesto por la Ley, el Plan y el presente Reglamento.  
ARTÍCULO 12. La Matriz de Compatibilidad, es el instrumento mediante el cual se define la 
gama de usos y destinos del suelo, los cuales dependiendo de la zonificación secundaria del 
Plan serán permitidos, condicionados o prohibidos. La Matriz define los siguientes usos y 
destinos del suelo: 
 

I. Habitacional. 
II. Comercio. 
III. Servicios. 
IV. Industria. 
V. Espacios Abiertos y Áreas Verdes. 
VI. Infraestructura y Obras Complementarias. 

 
ARTÍCULO 13. Los usos y destinos del suelo, señalados en la Matriz de Compatibilidad, se 
agrupan según el grado de impacto que generan sobre el medio ambiente. 
ARTÍCULO 14. Los usos y destinos del suelo, según su función, se clasifican en: 



 
I. Habitacional. 
1.1 Vivienda. 

II. Comercio. 
2.1 Tienda de Productos Básicos. 
2.2 Tienda de Especialidades. 
2.3 Tiendas, Centros y Plazas comerciales. 
2.4 Comercialización de Productos Explosivos e Inflamables. 
2.5 Venta de Materiales. 
2.6 Venta de Vehículos automotores, Refacciones y Accesorios. 

III. Servicios. 
3.1 Servicios Personales. 
3.2 Servicios a empresas y particulares. 
3.3 Servicios Automotrices. 
3.4 Alimentos y bebidas. 
3.5 Entretenimiento. 
3.6 Deportes y Esparcimiento. 
3.7 Recreación Social. 
3.8 Alojamiento. 
3.9 Administración Privada. 
3.10 Administración Pública. 
3.11 Seguridad y Justicia. 
3.12 Servicios Religiosos. 
3.13 Servicios Funerarios. 
3.14 Comunicación y Transporte. 
3.15 Salud. 
3.16 Asistencia Social. 
3.17 Asistencia Animal. 
3.18 Educación. 
3.19 Cultura. 
3.20 Almacenamiento. 

IV. Industria. 
4.1 Manufacturas y Talleres. 
4.2 Micro Industria (hasta 10 empleados). 
4.3 Pequeña Industria (de 11 hasta 50 empleados). 
4.4 Mediana y Gran Industria (51 empleados o más). 

V. Espacios Abiertos. 
5.1 Espacios Abiertos y Áreas Verdes. 
VI. Infraestructura y obras complementarias. 
6.1 Anuncios Publicitarios. 
6.2 Mobiliario Urbano con Publicidad. 
6.3 Torres y Antenas. 
6.4 Plantas, Estaciones, Subestaciones y Redes. 
6.5 Depósitos y Almacenes. 
 



CAPÍTULO IV  
COMPATIBILIDAD DE LOS USOS Y DESTINOS DEL SUELO 

 
ARTÍCULO 15. Los usos y destinos del suelo en las zonas secundarias, de conformidad con lo 
dispuesto por la Ley, serán:  
 

I. Permitidos o predominantes: los que en una zona determinada ocupan o está previsto 
que ocupen cuando menos el 51-cincuenta y uno por ciento del área vendible. Cuando 
en algunas zonas existan más de dos usos o destinos de suelo, se entenderá como 
predominante aquel uso o destino de mayor porcentaje; 

II. Condicionados: aquellos que por sus características de funcionamiento, frecuencia con 
que se presentan o especialidad y siendo complementarios de los predominantes 
presentan algún modo o grado de incompatibilidad que pueda evitarse o reducirse con 
el cumplimiento estricto de condiciones y requerimientos específicos; 

III. Complementarios o compatibles: son aquellos que apoyan y complementan al uso o 
destino predominante para su mejor desempeño y que pueden coexistir sin 
interferencias, es decir, ni son necesarios ni obstaculizan el uso predominante en la 
zona; y 

IV. Prohibidos: los que por sus características se consideren incompatibles o contrarios al 
adecuado ordenamiento territorial de la zona de que se trate, que contravengan lo 
dispuesto en esta Ley, programas de desarrollo urbano u otros ordenamientos jurídicos y 
que por ello no se permiten en las zonas secundarias correspondientes. 

 
ARTÍCULO 16. Los usos y destinos del suelo permitidos, condicionados o prohibidos, para 
cada una de las zonas que conforman la zonificación secundaria del Plan, serán los definidos 
en la Matriz de Compatibilidad. Los usos complementarios o compatibles para cada una de 
las zonas, serán los que disponga el Plan y este Reglamento. 
ARTÍCULO 17. Los usos y destinos del suelo indicados como prohibidos en la Matriz de 
Compatibilidad, solamente podrán ser cambiados a permitidos o condicionados, mediante 
una modificación al Plan, de conformidad con el procedimiento que para el efecto dispone la 
Ley. 
ARTÍCULO 18. En el municipio de Monterrey se prohíben los siguientes usos de suelo: 
Cabaret, Restaurant/Bar con baile de tubo, Moteles y salas de masaje no terapéuticos, Juegos 
de mesa, Máquinas tragamonedas, casa de apuestas, casas de juego, centros de apuestas, 
casinos, salas de sorteos, y similares. 
 

SECCIÓN PRIMERA 
DE LOS USOS CONDICIONADOS 

 
ARTÍCULO 19. Los usos y destinos del suelo condicionados, indicados en la Matriz de 
Compatibilidad, para ser autorizados deberán cumplir con los siguientes requerimientos: 
 

I. Predominancia: En una distancia mínima de 100-cien metros hacia ambos lados del lote 
en cuestión, 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 
deberá tener uso habitacional unifamiliar habitado. Cuando los frentes de los lotes sean 
de tamaños desiguales, se podrá determinar la predominancia a través de los metros 
lineales de citados frentes, de cada predio. 

II. Contaminación: No se deberán sobrepasar los límites máximos permisibles de 
contaminación del aire, suelo, agua, energías (radiaciones) y ruido, entre otros; cuando 
el caso lo amerite el tipo y nivel de contaminación será determinado por un dictamen 
que emita la Secretaría, según lo dispuesto por la Ley Ambiental del Estado de Nuevo 
León y demás disposiciones de carácter general aplicables.  

III. Impacto vial: Que el uso solicitado no represente un problema para la operatividad de 
la vialidad, en donde el tipo de impacto será determinado mediante un dictamen que 
emita la Secretaría, previo análisis del estudio de impacto vial, de conformidad con lo 
dispuesto por la Ley, y demás disposiciones de carácter general aplicables. Cuando las 
obras de construcción generen en su hora de máxima demanda más de 1500-Mil 
quinientos viajes, según los criterios  Institute of Transportation Engineers (I.T.E.), el 
estudio deberá ser avalado por el Consejo Estatal de Transporte y Vialidad.   

IV.  Seguridad: Que el uso solicitado, no ponga en riesgo la integridad física o el 
patrimonio de los residentes del sector en donde se localiza el predio en cuestión, será 
determinado el grado de riesgo mediante dictamen que emita la Dirección de Protección 
Civil correspondiente o Patronato de Bomberos de Nuevo León. 

 
Para usos condicionados sobre Corredores Urbanos de Bajo Impacto (CBI), Mediano 

Impacto (CMI), Alto Impacto (CAI), Industrial (CI) y Corredor Cultural (CCU); Zona de 
Servicios y Comercio (CS); Subcentros Urbanos (SCU) y Zona Industrial y de Transición 
(ZT), aplicarán las fracciones II, III y IV del presente artículo, así como los demás que se 
establezcan en la normatividad correspondiente. 
 

SECCIÓN SEGUNDA 
DE LOS USOS COMPLEMENTARIOS O COMPATIBLES 

 
ARTÍCULO 20. Se permitirán usos complementarios o compatibles a la vivienda, siempre y 
cuando coexistan con la función habitacional, sean desarrollados por los miembros de la 
familia y la superficie a utilizar para este fin, no sobrepase los 30-treinta metros cuadrados de 
la construcción.  

La función de estos usos es la de apoyar y complementar al uso o destino predominante 
para su mejor desempeño, sin causar ninguna interferencia, ni trastorno al uso de la zona. En 
la autorización de éstos usos no será exigible cumplir con el requerimiento de cajones de 
estacionamiento. 
ARTÍCULO 21.Los usos del suelo complementarios a la vivienda, serán los siguientes: 
 

I. En la Zona Habitacional Multifamiliar (HM), se permitirán: abarrotes; papelerías, 
copias; mercerías; oficinas de profesionistas; consultorios dental, psicológico, médico 
tradicional y alternativo; venta y renta de películas y/o videos; cibercafés y comidas para 



llevar, comida rápida y antojitos; peluquería, estéticas y salas de belleza; refresquerías y 
neverías; paleterías; cafés, fondas y taquerías. 

II. En la Zona Habitacional Mixto Ligero (HML), además de lo indicado para la zona 
Habitacional Multifamiliar, se permitirán: fruterías; farmacias, herbarios, boticas y 
similares; plotteo de planos; sastrerías, talleres de costura y planchaduría; cerrajerías; 
joyerías, relojerías y orfebrerías; accesorios y regalos; ópticas; agencias de viajes. 

III. En la Zona Habitacional con Comercio (HC), además de lo permitido para la zona 
Habitacional Mixto Ligero, se permitirán: florerías y arreglos florales; dulcerías; música 
grabada; venta de ropa, calzado, telas, salón de corte y estética para mascotas; artesanías y  
artículos religiosos; venta de artículos de computación, ingeniería, dibujo y artículos 
fotográficos y cinematográficos; librerías y revisterías; marcos y molduras. 

IV. En la Zona Habitacional Mixto Medio (HMM), además de lo indicado para las zonas 
Habitacional con Comercio, se permitirán: tortillerías y panaderías; ferreterías, 
tlapalerías, plomerías y vidrierías; reparación y tapicería de muebles; vulcanizadora; 
depósitos. 

V. En la Zona Habitacional Mixto Intenso (HMI), además de lo indicado para las zonas 
Habitacional Mixto Medio, se permitirán: talleres de reparación y mantenimiento de 
aparatos eléctricos y refacciones para aparatos eléctricos domésticos y de oficina; 
reparación de calzado; comercios y talleres familiares (elaboración de pasteles, dulces, 
mermeladas y salsas). 

 
Cuando se desarrollen giros o actividades relacionadas con la venta de alimentos, no se 

permitirá la venta de cerveza para acompañarlos, debiendo sujetarse a los lineamientos 
ambientales que establezca la Autoridad competente. 

En las zonas de conservación y mejoramiento urbano señaladas en el Plan, se permitirán 
los usos complementarios a la vivienda, según la zona secundaria que se establezca en el Plan 
Parcial correspondiente. 

 
ARTÍCULO 22. En la disposición de desechos, el particular deberá convenir con la Autoridad 
correspondiente, su traslado y disposición final, de conformidad con lo dispuesto por el 
Reglamento de Limpia para el Municipio de Monterrey. 
ARTÍCULO 23. En todos los sitios en donde se permitan los usos complementarios, queda 
prohibida la fabricación, conservación y venta, de productos o sustancias peligrosas. 
ARTÍCULO 24. Cuando el predio en donde se pretenda desarrollar alguna actividad bajo la 
modalidad de usos complementarios, se ubique en una colonia o fraccionamiento 
habitacional progresivo, se podrá utilizar la totalidad de la construcción para desarrollar 
dichos usos, conforme a lo indicado en la Ley. 
ARTÍCULO 25. En los predios ubicados frente a parques y plazas, se podrán desarrollar usos 
complementarios a la vivienda, pudiéndose ocupar la totalidad del inmueble para tal fin. 

Para su autorización, se requerirá previamente el visto bueno de la Junta de Vecinos, 
siendo obligatorio incluir el consentimiento expreso de los vecinos colindantes con uso 
habitacional, uno hacia cada lado y el lote posterior. 
ARTÍCULO 26. Bajo la modalidad de usos complementarios, cuando se utilice una superficie 
de la construcción mayor a 30-treinta metros cuadrados, se deberá cumplir con el 



requerimiento de cajones de estacionamiento, arborización y los demás lineamientos 
urbanísticos que correspondan a la zona en donde se ubiquen dichos inmuebles. 

 
SECCIÓN TERCERA 

DE LA HOMOLOGACIÓN DE USOS Y DESTINOS DEL SUELO 
 
ARTÍCULO 27. Cuando se solicite un giro que no se encuentre dentro de los contenidos o 
contemplados en la Matriz de Compatibilidad, la Secretaría determinará un uso de suelo 
similar al solicitado, en función de las características de su operación y el impacto que ejerza 
sobre el entorno inmediato, de conformidad con lo dispuesto por el artículo 131 de la Ley. 
La homologación precisada no constituye autorización de uso de suelo, uso de edificación ni 
de construcción. 
 

TÍTULO III  
DE LAS NORMAS DE CONTROL 

 
CAPÍTULO I  

USOS Y DESTINOS DEL SUELO 
 
ARTÍCULO 28. Para los efectos legales contenidos en el Plan, en predios con frente a algún 
corredor urbano que pretendan adquirir los usos y destinos del suelo que le correspondan 
según lo señalado por la Matriz de Compatibilidad, queda prohibido resolver los accesos de 
entrada y salida a los citados predios a través de calles locales, con el objeto de salvaguardar 
los usos habitacionales. 
ARTÍCULO 29. Las industrias, bodegas y talleres, no podrán ubicarse en predios colindantes o 
con acceso a vías públicas peatonales de las descritas en la Ley. 
ARTÍCULO 30. En la aprobación para la instalación de Anuncios, se deberá observar además 
de lo dispuesto por la Ley, el Plan (Matriz de Compatibilidad) y este Reglamento, lo que al 
efecto señale el Reglamento de Anuncios de la Ciudad de Monterrey, el Reglamento para las 
Construcciones del Municipio de Monterrey y las demás disposiciones de carácter general 
aplicables. 
Artículo 31. En los predios indicados en el Plan como Comercio de Barrio, se podrán 
permitir la vivienda multifamiliar, las tiendas de productos básicos, tiendas de especialidades, 
tiendas de conveniencia y locales comerciales y de servicios agrupados, debiéndoseles aplicar 
los lineamientos urbanísticos indicados para la zona en donde se encuentren ubicados. 
Artículo 32. Para la zona del Barrio Antiguo, decretado como Centro Histórico, se 
permitirán los usos del suelo indicados para la zona de Valor Patrimonial y la densidad 
señaladas en el Plan y en este Reglamento. En esta zona no serán aplicables el CUS y COS y 
la altura de las edificaciones quedará sujeta a lo dispuesto por la normatividad aplicable, 
procurando que el lenguaje arquitectónico utilizado armonice con el entorno. Lo anterior 
con independencia de las disposiciones legales de carácter general que sean aplicables. 

En la zona de Santa Lucía, decretada como Zona Protegida con los caracteres de Zona 
Histórica, Pintoresca y de Belleza Natural, se permitirán los usos del suelo indicados para la 



Zona de Valor Cultural, que establece el Plan y este Reglamento. Lo anterior con 
independencia de las disposiciones legales de carácter general que sean aplicables. 
Artículo 33. En la zona indicada en el Plan como Espacios Abiertos (EA), se permitirán 
parques, plazas, jardines y demás espacios verdes. No se permitirá ningún tipo de 
construcción, salvo aquellas instalaciones indispensables para su funcionamiento, como 
andadores, jardines, bancas, luminarias y demás mobiliario urbano, así como puentes 
peatonales. 
ARTÍCULO 34. Cuando algún inmueble indicado en el Plan como Espacio Abierto (EA), 
demuestre ser propiedad privada y que no haya sido utilizado conforme a dicho destino en 
un plazo de 5-cinco años, contados a partir de la entrada en vigor del Plan, podrá adquirir el 
derecho a utilizar su predio conforme a los usos del suelo y normatividad prevista para la 
zona en donde se ubique, de acuerdo a lo dispuesto por Ley General de Asentamientos 
Humanos. 
Artículo 34-BIS. Las áreas señaladas en el Plan como corredor biológico, estarán conformadas 
por lo previsto en este Reglamento y el área de demarcación federal, siendo esta franja la 
ribera o zona federal de resguardo, en donde se deberá respetar el derecho de paso del agua, 
según señale la Comisión Nacional del Agua. 
Artículo 35. En las zonas y predios indicados en el Plan como Equipamientos y Servicios 
(ES), se podrán desarrollar, además de los usos y destinos del suelo señalados para estos 
predios o  inmuebles, los que se permitan en las zonas donde se encuentren insertos, 
debiéndose en ambos casos respetar los lineamientos urbanísticos indicados para dichas 
zonas. 
Artículo 35 BIS. Las suites ejecutivas, casas de asistencia y casas de huéspedes, además de las 
zonas permitidas por el Plan y demás ordenamientos legales aplicables, se podrán instalar en 
las zonas habitacionales Multifamiliar, Mixto Ligero, Mixto Medio y Mixto Intenso, cuando 
se localicen dentro de un radio de 500 metros de hospitales, universidades y centros de 
convenciones, debiendo cumplir con los lineamientos urbanísticos y cajones de 
estacionamiento que correspondan. 
 

CAPÍTULO II  
DENSIDADES Y LINEAMIENTOS 

 
ARTÍCULO 36. Las densidades máximas de unidades habitacionales por hectárea y los 
lineamientos urbanísticos aplicables para las delegaciones Norte, Poniente, Centro y Sur, 
descritas en el Plan, son los siguientes: 
 
 
  



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Notas: Para calcular el CUS no se contabilizarán los estacionamientos subterráneos. Cuando se trate de terrenos 
con desnivel la aplicación del CUS se determinará mediante dictamen técnico que al efecto emita la Secretaría. 

El número de niveles máximo permitido se contabilizará a partir del punto más alto del terreno, hasta la 
parte superior y exterior de la losa o techo. 

Cuando se trate de terrenos con desnivel descendente, se deberá cuidar y en su caso establecer medidas de 
mitigación del posible impacto de la edificación o edificaciones en los inmuebles colindantes, mediante 
dictamen técnico que al efecto emita la Autoridad competente según el caso específico. 
* En el Barrio Antiguo y Santa Lucía, se deberá aplicar además de lo dispuesto por el Plan y este Reglamento, lo 
que establezcan los decretos de protección y reglamentos correspondientes. 
  



ARTÍCULO 37. Las densidades máximas de unidades habitacionales por hectárea y los 
lineamientos urbanísticos aplicables para la delegación Huajuco, descritas en el Plan, son las 
siguientes: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
En todos los predios que se encuentren sobre Corredores Urbanos se aplicará la densidad de la zona donde se 
ubique. 
 
ARTÍCULO 38. La altura máxima de las edificaciones en la delegación Huajuco, será la 
siguiente: 
 

I. Para usos habitacionales unifamiliares. 
1. Para predios con pendientes de 30.01-treinta punto cero uno a 45-cuarenta y cinco por 

ciento, será de 1-un piso o 4-cuatro metros. 
2. Para predios con pendientes de 15.01-quince punto cero uno a 30-treinta por ciento, 

será de 2-dos pisos u 8-ocho metros. 
3. Para predios con pendientes de 0-cero a 15-quince por ciento, será de 3-tres pisos o 12-

doce metros. 
II. Para las zonas habitacional multifamiliar y Corredores de Bajo, Mediano y Alto 

Impacto será de 3-tres pisos o 12-doce metros. 
III. Para los predios que se ubican en los Subcentros Urbanos, será de 8-ocho pisos o 32-

treinta y dos metros. 
 

ARTÍCULO 39. La altura de la edificación se medirá a partir del punto más alto del terreno, 
hasta la parte superior y exterior de la losa o techo. Al definir la altura no se tomarán en 
cuenta los elementos agregados o colocados sobre la azotea, tales como tanques de agua, 



cubos de elevadores y de escaleras, chimeneas, equipos de aire acondicionado, antenas, entre 
otras instalaciones. 

En las edificaciones, excepto las de uso habitacional unifamiliar, la altura máxima para 
cada nivel será de 4-cuatro metros. En caso de requerirse una mayor altura debido a las 
necesidades del uso o destino solicitado, ésta será determinada mediante dictamen que al 
efecto emita la Secretaría. 
ARTÍCULO 40. La superficie mínima de los lotes para la vivienda, deberá ser la siguiente: 
 

I. Para la vivienda unifamiliar será de 98-noventa y ocho metros cuadrados, de 
conformidad con lo dispuesto por la Ley, o en su caso será la indicada en la autorización 
del fraccionamiento o colonia, o la señalada en el Plan. 

II. Para la vivienda multifamiliar dúplex vertical será de 140-ciento cuarenta metros 
cuadrados; y los de tipo triplex será de 180-ciento ochenta metros cuadrados, de 
conformidad con lo dispuesto por la Ley, o en su caso será la señalada en la autorización 
del fraccionamiento o colonia. 

III. Para la vivienda multifamiliar dúplex horizontal será de 196-ciento noventa y seis 
metros cuadrados; y los de tipo triplex será de 294-doscientos noventa y cuatro metros 
cuadrados, de conformidad con lo dispuesto por la Ley; o en su caso será la señalada en 
la autorización del fraccionamiento o colonia. 

 
ARTÍCULO 41. El frente mínimo de los lotes para la vivienda, conforme a lo establecido en la 
Ley, será:  
 

I. Para la vivienda unifamiliar 7.00-siete metros lineales; 
II. Para la vivienda multifamiliar dúplex vertical 7.00-siete metros lineales y los de tipo 

triplex 10.50-diez metros y cincuenta centímetros lineales; 
III. Para la vivienda multifamiliar dúplex horizontal 14.00-catorce metros lineales y los de 

tipo triplex 21.00-veintiún metros lineales. 
 

ARTÍCULO 42. Para la realización de cualquier obra o acción urbana en predios no 
contenidos dentro del límite municipal, indicado en el Plan, pero acreditados mediante 
documentación oficial como pertenecientes al Municipio de Monterrey, los usos, densidades 
y lineamientos urbanísticos aplicables serán determinados mediante dictamen que emita la 
Secretaría, tomando en consideración lo indicado para los predios colindantes a dichos 
inmuebles. 
 
ARTÍCULO 43. Los terrenos con pendientes del 45-cuarenta y cinco por ciento y mayores, 
serán considerados como No Urbanizables, de conformidad con lo dispuesto por la Ley. 
Artículo 44. En los predios indicados como corredor urbano de alto impacto, la altura y la 
densidad se calcularán considerando un área de influencia de 100-cien metros de 
profundidad. En estos predios la edificación o edificaciones deberán de tener una zona de 
amortiguamiento con respecto a la zona habitacional colindante inmediata a dicho predio. 
La distancia de separación será determinada por la Secretaría dependiendo del caso y podrá 
ser utilizada como área verde o de absorción, estacionamiento, área libre o vialidad interna. 
Lo anterior no será exigible cuando el predio colinde con vía pública, en su parte posterior. 



Cuando el predio tenga un fondo mayor al indicado, a la superficie que se ubique fuera 
del área de influencia se le aplicará la densidad y lineamientos urbanísticos de la zona que 
corresponda, según lo indicado en el Plan. 
ARTÍCULO 45. En los predios indicados como Corredores Urbanos de Mediano Impacto, la 
altura y la densidad se calcularán considerando un área de influencia de 50-cincuenta metros. 
Cuando el predio tenga un fondo mayor a los indicados, a la superficie que se ubique fuera 
del área de influencia se le aplicará la densidad de la zona que corresponda, según lo 
indicado en el Plan. 
Artículo 45 BIS. Los predios ubicados frente a vialidades subcolectoras o de mayor jerarquía, 
que sean clasificados como Corredor Urbano dentro del Plan, podrán tener además de los 
usos, densidades y lineamientos señalados para cada uno de ellos, los establecidos para la 
zona en donde se encuentren ubicados, conforme a las categorías establecidas en la 
zonificación secundaria contenida en el Plan. 
 

CAPÍTULO III  
NORMAS PARA ESTACIONAMIENTO 

 
ARTÍCULO 46. Para el uso de suelo o para la utilización de las edificaciones se deberá contar 
con un área 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. 

Dicho espacio de estacionamiento será considerado como propio del uso de suelo del que 
se trate; en el caso de requerirse alguna medida de control en los accesos y salidas que 
requiera la instalación de dispositivos para tal fin, esto no deberá representar ningún costo o 
gasto extra para los usuarios de las instalaciones comerciales, de servicio o en su caso 
industriales. 

Las áreas de estacionamiento que se deriven de una autorización de uso de suelo y/o de la 
edificación, serán exclusivos para el uso que se ejerza el inmueble. Para el caso de que se 
reciban vehículos que no guarden relación con dichas negociaciones y cobren por ello, 
quedarán sujetos a las disposiciones aplicables a los estacionamientos de tarifa, según lo 
señalado por la Ley, el Plan, el presente Reglamento y las demás disposiciones generales 
aplicables. 
ARTÍCULO 47. Las construcciones habitacionales, comerciales, de servicio e industriales, así 
como los destinos de equipamientos, espacios abiertos e infraestructura, deberán contar con 
los cajones de estacionamiento mínimo requeridos, señalados en el Plan. 

El requerimiento mínimo de cajones de estacionamiento para los usos del suelo en donde 
se indica Sujeto a Dictamen en la Matriz de Compatibilidad, éste será determinado según 
dictamen emitido por la Secretaría, tomando en consideración el estudio de impacto vial 
correspondiente, o en su caso las características e impactos que el uso pretendido generaría 
en la zona en donde se ubique el inmueble en cuestión. 
ARTÍCULO 48. Las áreas de estacionamiento subterráneo estarán exentas de CUS. Lo anterior 
es aplicable exclusivamente a las áreas o superficies subterráneas, manteniendo la obligación 
de respetar COS, CUS y CAV a partir del desplante del edificio. 



ARTÍCULO 49. El requerimiento de cajones de estacionamiento deberá ser resuelto al interior 
del predio, así como todas las maniobras de acceso y salida; esto con la finalidad de no 
obstruir uno o más carriles de circulación vial. En caso de que el acceso al estacionamiento 
esté controlado mediante algún dispositivo, éste deberá ubicarse de tal manera que albergue a 
los vehículos al interior del predio, en cuyo caso la solución propuesta deberá ser aprobada 
por la Secretaría. 
Artículo 50. En las regularizaciones de construcción y uso de edificación, cuando no se pueda 
cumplir con la totalidad del requerimiento de cajones de estacionamiento al interior de la 
edificación, se deberá cumplir con un mínimo de 50-cincuenta por ciento del requerimiento 
y el restante, en otros predios. Para el Centro Metropolitano, se podrá cumplir con el 100-
cien por ciento del requerimiento de cajones en otros predios; en ambos casos debiendo 
concurrir las siguientes condicionantes: 
 

I. Derogada; 
II. Que no sea necesario un cruce peatonal con vialidades principales o de mayor 

jerarquía;  
III. Derogada; 
IV. En caso de no ser propietario del inmueble, presentar contrato de arrendamiento 

notariado del predio en donde pretenda solucionar el requerimiento de cajones de 
estacionamiento, con una vigencia mínima de 3-tres años, el cual deberá mantenerse 
vigente durante el tiempo que opere la edificación que originó el requerimiento de 
estacionamiento, en las actividades propias del uso otorgado; y 

V. Colocar señalamientos en el predio indicando la ubicación del estacionamiento, y en 
los estacionamientos señalando el predio al que dan servicio. 

 
En el caso de obras nuevas en el Centro Metropolitano, se podrá cumplir con el 

requerimiento de cajones de estacionamiento hasta en un 50-cincuenta por ciento en otros 
predios, debiendo observarse las condicionantes señaladas en este artículo. 
ARTÍCULO 51. En los siguientes inmuebles no aplicará el requerimiento de cajones de 
estacionamiento: 
  

I. En los ubicados en zonas o calles peatonales, debido a sus características geométricas; 
II. En los destinados a estancias infantiles;  
III. En los inmuebles ubicados en el Barrio Antiguo; en los inmuebles decretados o 

catalogados como de valor histórico o artístico; y en los inmuebles ubicados en el Centro 
Metropolitano que presenten características dignas a conservar, de conformidad con 
dictamen que al efecto emita el Instituto Nacional de Antropología e Historia o el 
Instituto Nacional de Bellas Artes, según corresponda. Lo anterior debido al valor 
cultural de dichas edificaciones o inmuebles; y, 

IV. En la regularización de las viviendas unifamiliares. 
 

ARTÍCULO 52. Los cajones para estacionamiento de automóviles, en batería, medirán cada 
uno cuando menos 5.00-cinco metros por 2.70-dos metros y setenta centímetros. Los cajones 
para estacionamiento de automóviles, dispuestos paralelamente al pasillo de circulación o en 



cordón, medirán cada uno cuando menos 6.00-seis metros por 2.70-dos metros y setenta 
centímetros. 

Se podrá permitir hasta un 25-veinticinco por ciento de los cajones requeridos, para autos 
compactos debiendo medir cuando menos 4.50-cuatro metros y cincuenta centímetros por 
2.50-dos metros y cincuenta centímetros en batería y cuando menos 5.50-cinco metros y 
cincuenta centímetros por 2.50-dos metros y cincuenta centímetros en cordón. Los cajones 
deberán estar debidamente indicados con su señalamiento correspondiente. 

En calles subcolectoras y de mayor jerarquía, los cajones de estacionamiento colindantes a 
la vía pública y dispuestos en batería a 90°, deberán contemplar una distancia de resguardo 
de 1-un metro, medido a partir del límite de propiedad o alineamiento vial al cajón de 
estacionamiento. 

Cuando se trate de predios ubicados frente a vialidades principales sin calles laterales, 
queda prohibido resolver en reversa las maniobras vehiculares de salida. En ningún caso se 
permitirá resolver entradas vehiculares desde la vía pública, de reversa. 
ARTÍCULO 53. Al determinar el requerimiento total de cajones de estacionamiento, se 
deberán destinar espacios para uso exclusivo de personas con discapacidad según lo dispuesto 
por el Reglamento de Accesibilidad de la Ciudad de Monterrey, vigente. 
ARTÍCULO 54. Para la obtención de licencias de construcción o ampliaciones de giros donde 
se utilizarán vehículos de carga de dimensión mayor a los 7.00 metros o 5 toneladas de 
capacidad, se deberá de disponer de un área de carga y descarga de mercancías, y un espacio 
para maniobras vehiculares. Queda prohibido realizar esta clase de actividades en la vía 
pública.  

Para determinar las dimensiones del área de carga y descarga, así como el espacio de 
maniobras necesarias, el interesado deberá presentar un análisis técnico vial que incluya la 
revisión de trayectorias y radios de giro, de acuerdo al tipo de vehículos que serán utilizados. 
El análisis, deberá ser elaborado por un especialista en materia vial, en ingeniería de tránsito, 
ingeniería de transporte, vías terrestres o en su caso por un ingeniero civil. 
ARTÍCULO 55.  Para el caso de carga y descarga de mercancía para vehículos como máximo de 
3.5-tres y media toneladas de capacidad, los cajones y su área libre para maniobras deberán de 
tener un largo mínimo de  6.00-seis metros y un ancho mínimo de 3.00-tres metros. 
ARTÍCULO 56. En proyectos de conjuntos de edificaciones, los radios de giro de las calles 
internas, se realizarán de manera tal que permitan el paso de camiones de bomberos para la 
atención de emergencias. 
ARTÍCULO 57. En las edificaciones que contemplen rampas vehiculares que comuniquen a 
sus zonas de estacionamiento, deberán respetar una pendiente máxima en rampas del 15-
quince por ciento, debiendo intercalar una transición recta mínima entre rampa y piso del 6-
seis por ciento en una distancia mínima de  3.60-tres metros y sesenta centímetros. Así 
mismo si utilizan dicha pendiente máxima deberán darle un acabado antiderrapante por 
cuestiones de seguridad. 
  



Las rampas en los estacionamientos no deben sobresalir del alineamiento vial indicado. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ARTÍCULO 58. Cuando se trate de estacionamiento en rampa (que consiste en combinar las 
rampas de desplazamiento vertical tanto para subir y bajar, así como para estacionarse, es 
decir, que generalmente toda la planta de edificio está en pendiente, tanto para pasar de un 
piso a otro, como para guardar los automóviles) se permitirá rampas hasta con un 6-seis por 
ciento de pendiente. 
ARTÍCULO 59. Para salidas o entradas a estacionamientos que comuniquen mediante rampas 
vehiculares con la vía pública, se deberá considerar una transición con pendiente máxima del 
6-seis por ciento en un tramo horizontal de 3.60 -tres metros y sesenta centímetros como 
mínimo de longitud entre el límite de la rampa y el alineamiento vial. 
  



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ARTÍCULO 60. En los giros de Jardín de Niños, Primarias, Secundarias y Preparatorias, con 
excepción de los ubicados en el Centro Metropolitano, deberán disponer o habilitar dentro 
del predio y respetando el alineamiento vial previsto, de un espacio tipo andén para entregar 
y recoger de manera ordenada a los estudiantes. La longitud de almacenamiento vehicular 
deberá albergar las filas vehiculares, sin afectar la vía pública; la longitud del andén y la 
longitud de almacenamiento vehicular, se determinará mediante un análisis técnico vial 
incluido dentro del Estudio de Impacto Vial correspondiente, el cual deberá ser evaluado 
mediante dictamen emitido por la Secretaría, de acuerdo al caso en cuestión. 

El titular o responsable de estos equipamientos y servicios, queda obligado a cumplir con 
esta condicionante y las demás que establezca el Plan y este Reglamento, que le sean 
aplicables, sin las cuales no podrán ser otorgadas las licencias municipales de uso y 
edificación del suelo correspondientes. 
ARTÍCULO 61. Los giros de gasolineras, lavado de autos y restaurantes de comida para llevar 
(autoservicio) o tiendas de conveniencia con autoservicio, deberán disponer de un espacio 
suficiente dentro de su predio para soportar una fila de espera que no invada la vía pública; 
se determinará su dimensión mediante un análisis técnico vial incluido dentro del Estudio 
del Impacto Vial correspondiente, el cual deberá ser evaluado mediante dictamen técnico vial 



emitido por la Secretaría, atendiendo al caso específico en función de la demanda del local 
en cuestión. 

Será requisito para la obtención de licencias de construcción para obra nueva, 
regularizaciones o ampliaciones de este tipo de giros presentar Estudio de Impacto Vial. 
ARTÍCULO 62. Los restaurantes de comida para llevar deberán contar con espacio dentro de 
su predio para estacionar su flotilla de vehículos de servicio, el cual será evaluado por la 
Autoridad, independientemente del número de cajones de estacionamiento que requieren 
por normatividad. 
ARTÍCULO 63. En centros comerciales, tiendas de conveniencia y farmacias se deberá contar 
dentro de su predio con el espacio para el estacionamiento de bicicletas, por lo menos el 
equivalente a un cajón de estacionamiento para vehículos, el cual podrá ser mediante 
módulos dispuestos de la siguiente manera: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Nota: La estructura tendrá un color amarillo tráfico y la señal será acorde a la Ley de 
Señalamientos Viales para el Estado de Nuevo León. 


