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PRESENTE.

El suscrito DIPUTADO GLEN ALAN VILLARREAL ZAMBRANO, integrante del Grupo
Legislativo de Movimiento Ciudadano de la Septuagésima Séptima Legislatura al Honorable
Congreso del Estado de Nuevo Ledn, en ejercicio de las atribuciones establecidas en los articulos
87 y 88 de la Constitucion Politica del Estado Libre y Soberano de Nuevo Leén, asi como en los
diversos 102, 103 y 104 del Reglamento para el Gobierno Interior del Congreso del Estado, acudo
ante esta Soberania a presentar INICIATIVA CON PROYECTO DE DECRETO MEDIANTE LA
CUAL SE EXPIDE LA LEY DE FRONTERA DE DESARROLLO URBANO Y DENSIFICACION
SOSTENIBLE DEL ESTADO DE NUEVO LEON, al tenor de la siguiente:

EXPOSICION DE MOTIVOS

En las ultimas décadas, Nuevo Leén, y en particular su Zona Metropolitana de Monterrey, ha
experimentado un crecimiento demografico y urbano sin precedentes. Aunque este dinamismo
refleja la pujanza econdmica y social de la region, también ha derivado en un modelo expansivo
y desordenado de la mancha urbana cuyos efectos negativos se manifiestan con creciente
gravedad e insostenibilidad. Esta dispersion urbana ha generado una serie de desafios
estructurales que afectan no solo la calidad de vida de sus habitantes, sino también la salud
ambiental del territorio y la eficiencia de los servicios publicos. Entre los problemas mas criticos
destacan la pérdida de areas naturales y agricolas, la fragmentacion de ecosistemas esenciales
para la provisién de servicios ambientales, el aumento de los tiempos y costos de traslado, una
movilidad cada vez mas compleja y dependiente del automoévil, asi como la creciente inequidad
en el acceso a infraestructura y oportunidades, factores que en conjunto ponen en serio riesgo
el desarrollo sostenible de Nuevo Leén a largo plazo.

Ante este panorama, surge la iniciativa legislativa de la Ley de Frontera de Desarrollo Urbano y
Densificacién Sostenible, cuyo proposito fundamental es establecer un nuevo paradigma para el
ordenamiento territorial y el crecimiento urbano en la entidad. Esta ley busca contener la
expansion desordenada de la mancha urbana, prohibir el desarrollo urbano denso fuera de
limites definidos, y al mismo tiempo fomentar la densificaciébn sostenible en zonas
estratégicamente conectadas a infraestructura, servicios publicos y sistemas de transporte. Asi,
este nuevo marco normativo pretende garantizar un orden territorial que favorezca la movilidad,
la proteccion del medio ambiente y la calidad de vida para las presentes y futuras generaciones
de nuevoleoneses.

Diversas investigaciones internacionales respaldan cientificamente la efectividad de politicas
como las que propone esta ley. Se ha demostrado que un entorno urbano compacto y densificado
reduce significativamente las emisiones de gases de efecto invernadero per capita, optimiza el
uso del suelo y protege los ecosistemas naturales. Estudios comparativos en ciudades de Europa
y América del Norte indican que duplicar la densidad urbana puede reducir hasta en un 50 % las
emisiones de CO, por habitante, gracias a Ila cercania entre vivienda, empleo y servicios, asi
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como a una menor dependencia del automdvil’ 2. Ademas, instrumentos de contencion como los
cinturones verdes en Londres o las growth boundaries en Portland han demostrado ser eficaces
para limitar el crecimiento disperso, proteger el capital natural y orientar la urbanizacién hacia
zonas con infraestructura existente® .

A su vez, la densificacion sostenible ha mostrado beneficios directos en la salud publica, la
movilidad y el bienestar urbano. Segun un estudio de modelacién urbana en seis ciudades, un
disefio urbano compacto puede prevenir entre 420 y 826 arios de vida ajustados por discapacidad
(DALYs) por cada 100,000 personas, al reducir enfermedades ligadas al sedentarismo, la
contaminacion y el aislamiento®. Entornos urbanos con acceso a transporte publico estructurado,
ciclovias y espacios verdes promueven el uso de modos de transporte activo, lo que mejora
significativamente la salud fisica y mental de la poblacion® 7. Estos hallazgos reafirman que la
densificacién, lejos de ser una carga urbana, constituye una oportunidad para consolidar
ciudades mas sostenibles, saludables y equitativas.

Aunado a lo anterior, esta iniciativa legislativa se sustenta en principios rectores que orientan un
urbanismo sostenible, justo, inclusivo y ambientalmente responsable. En primer lugar, destaca el
respeto y la inclusidén de todas las formas de vida, promoviendo un urbanismo que reconozca a
la flora, fauna y animales domésticos como partes esenciales del ecosistema urbano y sujetos
de derecho a un ambiente saludable. En consecuencia, la planificacién urbana debe integrar
soluciones que protejan habitats y fomenten la convivencia respetuosa.

De igual manera, se enfatiza la importancia de la conectividad ecosistémica, pues la continuidad
entre areas naturales es vital para la biodiversidad y el bienestar urbano; en este sentido, los
ecosistemas interconectados funcionan como infraestructuras vivas que purifican el aire, regulan
el agua y brindan espacios para la recreacion y la salud mental. Asimismo, se reafirma el derecho
de toda persona a vivir en un entorno saludable, lo cual implica que la planeacioén debe evitar la
contaminacion, conservar ecosistemas y garantizar el acceso equitativo a areas verdes,
previniendo impactos negativos sobre el aire, el agua, el suelo y la biodiversidad.

Este derecho al medio ambiente sano se complementa con la garantia del derecho a la ciudad,
entendido como la posibilidad de que todas las personas, sin distincién, puedan disfrutar
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D.C., Island Press, 2015.
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4 Bengston, D. N., Fletcher, J. O., y Nelson, K. C., “Public policies for managing urban growth and protecting open space: Policy
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plenamente de los beneficios urbanos, tales como el acceso a espacios publicos, servicios,
movilidad y oportunidades. En este contexto, la ciudad debe ser un espacio donde se ejerzan
cabalmente los derechos humanos.

Por otro lado, se reconoce el valor del trabajo de cuidado y se proponen politicas urbanas que
promuevan la corresponsabilidad y la proximidad de servicios, facilitando la conciliacién de la
vida laboral, personal y comunitaria. Asi, el desarrollo urbanc se concibe como un vehiculo para
materializar derechos humanos plenos, evitando exclusiones y desigualdades, ademas de
corregir desequilibrios histéricos para garantizar el acceso igualitario a vivienda, servicios,
empleo y espacios publicos.

En complemento, la ley impulsa un modelo de ciudad inteligente que utiliza tecnologias para
democratizar el acceso a servicios, optimizar recursos y crear ciudades que respondan en tiempo
real a las necesidades de sus habitantes, garantizando transparencia, participacién y
adaptabilidad. Cabe sefialar que la transformacion urbana solo resulta sostenible mediante la
corresponsabilidad ciudadana, por lo que se establecen procesos abiertos e inclusivos que
permitan a la poblacion incidir en decisiones territoriales, fomentando asi una cultura de cuidado
colectivo.

La propuesta de ley encuentra sustento juridico en el marco constitucional y legal tanto federal
como estatal, asi como en los principios del derecho ambiental y urbano contemporaneo. En
primer lugar, el articulo 115 de la Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos reconoce
la autonomia de los municipios para formular y administrar sus planes de desarrollo urbano, pero
también establece que dicha autonomia debe ejercerse dentro de los limites de las leyes
federales y estatales. Por tanto, el Congreso del Estado de Nuevo Leén tiene plena competencia
para emitir una legislacion estatal que fije criterios rectores, limites territoriales y mecanismos de
coordinacién en materia de ordenamiento territorial y desarrollo urbano.

Adicionalmente, el articulo 27 constitucional impone al Estado la obligacién de regular el uso del
suelo en beneficio del interés general, asi como de preservar y restaurar los recursos naturales.
En este mismo marco, la Constitucién reconoce que tanto las entidades federativas como los
municipios tienen plena capacidad juridica para adquirir y poseer bienes inmuebles necesarios
para la prestacion de servicios publicos, lo cual fortalece la legitimidad y operatividad de politicas
territoriales que requieren intervencién directa sobre el suelo, ya sea mediante adquisicion,
planeacion o restriccién de usos, en aras del interés colectivo y la sostenibilidad urbana.

El articulo 4, tanto de la Constitucion federal como el articulo 44 de la Constitucién del Estado de
Nuevo Leén, garantiza el derecho humano a un medio ambiente sano. Este derecho obliga a
todas las autoridades, incluidas las legislaturas locales, a emitir disposiciones que prevengan la
degradacién ambiental y aseguren condiciones adecuadas para el desarrollo urbano sustentable.
En esta logica, la iniciativa se justifica como un medio necesario para garantizar dicho derecho,
al prever mecanismos de densificacion ordenada, planeacion basada en criterios técnicos y
conservacion de la conectividad ecosistémica.

También, la iniciativa es congruente con la Ley General de Asentamientos Humanos,
Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano, especialmente con lo dispuesto en sus articulos
10, 22 y 66, los cuales facultan a los estados para emitir leyes que regulen el uso del suelo,
fomenten la densificacion sostenible, establezcan zonas de contencidén urbana y promuevan la
armonizacién entre los distintos niveles de gobierno.



En el ambito local, La Constitucion del Estado de Nuevo Leén faculta al Congreso local, mediante
el articulo 14, para legislar en materia de ordenamiento territorial, asentamientos humanos y
desarrollo urbano, con enfoque en el desarrollo sustentable y el derecho a un medio ambiente
sano. Esta atribucion incluye regular el uso del suelo, conservar los recursos naturales y orientar
el destino del territorio estatal en funcién del interés publico.

En particular, la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano
para el Estado de Nuevo Leoén aboga por el uso del territorio estatal con pleno respeto a los
derechos humanos. Establece la coordinacién entre el Estado y los municipios para el desarrollo
adecuado de los asentamientos humanos, define criterios para la distribucion del suelo y
garantiza el acceso equitativo a los espacios publicos. Ademas, promueve la participacion activa
de la ciudadania en la planeacion y gestion territorial. Como tal, la ley incorpora principios de
sustentabilidad, resiliencia e inclusion para lograr ciudades mas habitables, y compromete a las
autoridades a fomentar una cultura de corresponsabilidad social y civica.

Asuvez, la Ley de Frontera de Desarrollo Urbano y Densificacién Sostenible se alinea con el Eje
2 del Plan Estatal de Desarrollo de Nuevo Leén 2022-2027: Generacién de Riqueza Sostenible,
al proponer una planeacion territorial moderna que prioriza el uso eficiente del suelo y la
integracion de la infraestructura urbana existente. Mediante la contenciéon del crecimiento
disperso y el impulso a la densificacion en zonas con conectividad y servicios, la ley contribuye
directamente a una movilidad sustentable (2.1), reduce los desplazamientos motorizados y
promueve el transporte activo.

Asimismo, su enfoque preventivo y estratégico se vincula con la planeacién y gestion urbana
(2.2), al establecer un marco normativo que articula politicas de desarrollo urbano con criterios
de sostenibilidad y resiliencia climatica. También responde a los retos del cambio climatico (2.5)
y la calidad del aire (2.6) al evitar la expansion hacia zonas vulnerables y promover soluciones
basadas en la naturaleza, protegiendo ademas la biodiversidad y el bienestar animal (2.8)
mediante la conservacion de corredores ecoldgicos y habitats periurbanos.

Por otro lado, la propuesta legislativa también fortalece el Eje 3: Buen Gobierno, en particular en
lo relativo a la gobernanza participativa e inclusiva (3.3). La ley establece mecanismos concretos
para que la ciudadania participe activamente lo que garantiza la transparencia y el acceso
equitativo a la informacion. Esta apertura institucional no solo legitima la politica publica, sino que
también empodera a la poblacion a incidir en el destino del territorio, fomentando una cuitura de
corresponsabilidad y vigilancia ciudadana sobre el uso del suelo, la conservacion ambiental y la
calidad del desarrollo urbano.

En suma, la Ley de Frontera de Desarrollo Urbano y Densificacién Sostenible del Estado de
Nuevo Ledn no es simplemente una norma juridica, sino una visién de futuro que responde a una
problematica compleja que exige acciones urgentes y coordinadas. Su aprobacién marcara un
hito en la historia del urbanismo en la entidad, sentando las bases para construir ciudades mas
humanas, equitativas, resilientes y sostenibles. Por ello, se hace un llamado a la Honorable
Soberania para respaldar esta iniciativa, en beneficio de todos los habitantes de Nuevo Lebén y
del legado ambiental que legaremos a las proximas generaciones.

Con base en todo lo hasta aqui expuesto y fundado, someto a consideracion de este Honorable
Congreso el siguiente Proyecto de:
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DECRETO

UNICO. - Se expide la Ley de Frontera de Desarrollo Urbano y Densificacion Sostenible del
Estado de Nuevo Leon, para quedar como sigue:

LEY DE FRONTERA DE DESARROLLO URBANO Y DENSIFICACION
SOSTENIBLE DEL ESTADO DE NUEVO LEON
CAPITULO |
DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 1.- La presente Ley tiene por objeto establecer una Frontera Estatal de Desarrollo
Urbano en el Estado de Nuevo Ledn, con el fin de contener el crecimiento expansivo y
desordenado de la mancha urbana, prohibir el desarrolio urbano denso fuera de los limites
definidos, y fomentar la densificacion sostenible en zonas estratégicamente conectadas a
infraestructura, servicios publicos y sistemas de transporte, en beneficio del orden
territorial, la movilidad, el medio ambiente y la calidad de vida.

Articulo 2.- Las disposiciones de esta Ley son de observancia obligatoria en todos los
municipios que integran la Zona Metropolitana de Monterrey, asi como en aquellos
municipios colindantes cuyo crecimiento, actividades o politicas publicas incidan directa
o indirectamente en la dinamica territorial, ambiental, social o econémica de dicha zona
metropolitana.

Articulo 3.- Esta Ley sera de observancia obligatoria y vinculante para todos los planes y
programas de desarrollo urbano, ordenamiento territorial, normas de uso de suelo y
disposiciones en materia de regulacion del crecimiento urbano, tanto en el ambito estatal
como municipal. En virtud de ello, cualquier instrumento de planeacion, autorizaciéon o
regulacion debera ajustarse a los principios, limites y objetivos establecidos por esta Ley
y sus instrumentos derivados. El incumplimiento de esta armonizacion, asi como la
emision de actos contrarios a la Frontera Estatal de Desarrollo Urbano o a las
disposiciones sobre densificacion sostenible, dara lugar a responsabilidades legales y
sanciones administrativas conforme al régimen sancionador previsto en la presente
normativa.

Articulo 4.- La presente Ley se fundamenta en los siguientes principios rectores que
orientan el ordenamiento territorial, el desarrollo urbano y la densificacién sostenible en
el Estado de Nuevo Leén, buscando garantizar un crecimiento equilibrado, justo, inclusivo
y ambientalmente responsable.

|. Biodiversidad e inclusion de todas las formas de vida: Propone un urbanismo que no
solo respeta sino que celebra la coexistencia con otras especies, reconociendo a la flora,
fauna y animales domésticos como componentes esenciales del ecosistema urbano y
sujetos de derecho a un ambiente saludable, por lo que la planificacién debe integrar
soluciones que protejan su habitat, promuevan la convivencia respetuosa y potencian la
resiliencia ecolégica en la ciudad;
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Il. Conectividad ecosistémica: Entiende que la continuidad entre areas naturales no es
solo una condicién para la biodiversidad sino un principio esencial para el bienestar
urbano, pues los ecosistemas interconectados actiian como infraestructuras vivas que
purifican el aire, regulan el agua, y ofrecen espacios de recreacion y salud mental para las
comunidades, implicando que cualquier planificacion urbana debe garantizar corredores
verdes funcionales que integren la ciudad con su entorno natural;

lil. Derecho al medio ambiente sano: Establece que toda persona tiene derecho a vivir en
un entorno saludable, lo que implica que la planeacion urbana y territorial debe evitar
contaminaciones, conservar los ecosistemas, garantizar el acceso equitativo a areas
verdes y asegurar una calidad ambiental adecuada. Este principio obliga a prevenir
impactos negativos del desarrollo urbano sobre el aire, el agua, el suelo y la biodiversidad,
integrando medidas de mitigacién y restauracion en cada etapa del ciclo urbano;

IV. El derecho a la ciudad: Garantiza que todas las personas, sin distincién, puedan
disfrutar de los beneficios urbanos, incluyendo acceso efectivo a espacios publicos,
servicios, movilidad y oportunidades, asegurando que la ciudad sea un espacio donde se
ejerzan plenamente los derechos humanos, se reconozcan las diferencias y se construya
un ambiente propicio para la dignidad, la diversidad y la convivencia armoniosa;

V. Enfoque de cuidado y equidad social: Reconoce el valor social y econémico del trabajo
de cuidado, proponiendo que las politicas urbanas deben facilitar la corresponsabilidad,
accesibilidad y proximidad de servicios de cuidado, garantizando condiciones justas para
quienes lo realizan y promoviendo entornos urbanos que permitan la conciliaciéon de la
vida laboral, personal y comunitaria, siempre desde una perspectiva inclusiva y sensible
a las diversidades;

VI. Enfoque de derechos en el ordenamiento territorial: Establece que el desarrollo urbano
debe ser un vehiculo para materializar derechos humanos plenos, garantizando que las
decisiones territoriales no reproduzcan exclusiones ni desigualdades, sino que actuen
como mecanismos para corregir desequilibrios histéricos y fomentar el acceso igualitario
a la vivienda, servicios, empleo y espacios publicos, priorizando la voz y necesidades de
los sectores mas vulnerables;

VII. Interpretacion pro sustentabilidad: Toda interpretacion de esta Ley debera realizarse
conforme al principio de desarrollo sostenible, privilegiando el interés superior ambiental
sobre cualquier otra consideracion, con el fin de asegurar la preservacion de los recursos
naturales y la calidad de vida de las generaciones presentes y futuras;

VIIl. Modelo de ciudad inteligente: Impulsa la aplicacion de tecnologias inteligentes no
como un fin, sino como un medio para democratizar el acceso a servicios ptublicos,
optimizar recursos y crear ciudades que respondan en tiempo real a las necesidades de
sus habitantes, garantizando la transparencia, la participacion ciudadana y la
adaptabilidad constante de los sistemas urbanos, con especial énfasis en cerrar brechas
digitales y evitar la exclusion tecnoldgica;

IX. Participacion democratica y apropiacion ciudadana: Afirma que la transformacion
urbana solo es sostenible cuando esta acompaiada por la corresponsabilidad ciudadana,



por ello establece procesos abiertos, inclusivos y continuos que permitan a la poblacién
incidir en las decisiones sobre el territorio, fomentando una cultura de cuidado colectivo,
transparencia y rendicion de cuentas que fortalezca la identidad local y el sentido de
pertenencia;

X. Reactivacion econdmica y mezcla de usos del suelo: Plantea que la densificacion con
diversidad de usos no solo impulsa la economia local, sino que genera tejidos urbanos
vivos y dinamicos donde el trabajo, el comercio, la vivienda y la cultura se entrelazan,
promoviendo oportunidades equitativas para todos y evitando la segregaciéon
socioespacial, al tiempo que fortalece la resiliencia econémica ante crisis y transforma la
ciudad en un laboratorio de innovacion social;

Xl. Respuesta y adaptaciéon al cambio climatico: Reconoce que el desarrolio urbano debe
integrarse activamente en la mitigacion y adaptacion al cambio climatico, promoviendo
practicas que transformen las ciudades en sistemas resilientes capaces de absorber
impactos ambientales, reduciendo emisiones a través de modelos de movilidad humana
que prioricen el desplazamiento limpio y eficiente, y fomentando la construccion de
espacios que regeneren ecosistemas y disminuyan la huella ecolégica, y

Xll. Seguridad ciudadana con enfoque humano: Promueve un concepto de seguridad que
va mas alla de la ausencia de violencia, entendiendo que la verdadera seguridad es aquella
que permite a todas las personas desarrollar su proyecto de vida en libertad, respeto y
dignidad, por lo que la planeacion urbana debe crear espacios inclusivos, iluminados,
participativos y dotados de infraestructura que fomenten el encuentro social y prevengan
conflictos, valorando la diversidad cuitural y social.

Articulo 5.- Para los efectos de esta Ley, se entendera por:

I. Banco Estatal de Suelo Subutilizado: Registro técnico y publico de predios con potencial
de reconversion para desarrollo urbano sostenible, gestionado por la Secretaria de Medio
Ambiente;

Il. Certificacion de sostenibilidad urbana: Reconocimiento oficial emitido por la autoridad
competente que acredita que un proyecto cumple con los lineamientos ambientales,
sociales y urbanos previstos por esta Ley;

lll. Compactacion urbana: Estrategia de planificacion que busca limitar la expansion
horizontal de la ciudad, promoviendo un uso mas eficiente del suelo, mayor densidad y
mejor conectividad dentro de los limites urbanos establecidos;

IV. Conectividad ecosistémica: Continuidad funcional entre espacios naturales dentro y
fuera del entorno urbano, que permite el flujo de especies, servicios ambientales y
equilibrio ecoldégico;

V. Consejo: Consejo Técnico de Planeacion Sostenible;

Vl. Corredores ecosistémicos urbanos: Areas conectadas de vegetaciéon natural o
restaurada que permiten el transito de especies, la conservacion de biodiversidad y el
equilibrio ambiental dentro del tejido urbano;
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VII. Corresponsabilidad institucional: Principio seguin el cual todas las dependencias y
niveles de gobierno comparten obligaciones y compromisos para garantizar la aplicacion
efectiva y coordinada de esta Ley;

VIil. Densificacion sostenible: Proceso de incremento planificado de la poblacién y la
edificacion dentro de zonas urbanas previamente desarrolladas, garantizando criterios de
conectividad, acceso a servicios, sostenibilidad ambiental y equidad social;

IX. Desarrollo urbano denso: Construccion planificada que permite el aumento de
viviendas, servicios y equipamientos en un area determinada, respetando criterios de
habitabilidad, movilidad y sostenibilidad;

X. Frontera Estatal de Desarrollo Urbano: Limite territorial legalmente definido dentro del
cual se permite el desarrollo urbano denso y planificado, con el fin de contener la
expansion desordenada y proteger los ecosistemas periurbanos;

Xl. Infraestructura verde y azul: Conjunto de elementos naturales o seminaturales (como
arbolado urbano, corredores biolégicos, cuerpos de agua y humedales) integrados
funcionalmente al entorno urbano para mejorar la calidad ambiental y la resiliencia de las
ciudades;

XIl. Instrumentos de planeacién territorial: Documentos técnicos y normativos como
planes de desarrollo urbano, ordenamiento ecoldgico y programas sectoriales que
orientan el crecimiento y uso del territorio;

Xlll. Modelo de ciudad de 15 minutos: Enfoque urbano que busca garantizar que todas las
personas puedan acceder, en un radio caminable o ciclable de 15 minutos, a servicios
basicos como vivienda, empleo, educacion, salud, recreacion y abastecimiento;

XIV. Movilidad activa: Formas de desplazamiento no motorizadas como caminar, andar en
bicicleta o el uso de vehiculos personales compartidos de bajo impacto, que contribuyen
a la salud publica, la equidad urbana y la reduccién de emisiones;

XV. Rehabilitacion urbana: Intervencion integral en zonas deterioradas o subutilizadas
para revitalizar su tejido social, econémico y ambiental mediante mejoramiento del
espacio publico, infraestructura y servicios;

XVI. Reutilizacion de suelo urbanizado: Uso de predios ya desarrollados, pero
infrautilizados o abandonados, para nuevos proyectos que optimicen la infraestructura
existente y reduzcan la necesidad de expansion urbana;

XVII. Secretaria: Secretaria de Medio Ambiente del Estado de Nuevo Leén;

XVIIl. Sistema de Informacién Territorial y Urbano: Plataforma digital georreferenciada,
publica y actualizable que concentra datos clave para la planeacion, evaluacién y
seguimiento del desarrollo urbano y ambiental;

XIX. Transporte publico masivo o semimasivo: Sistema de movilidad colectivo que utiliza
vehiculos de alta o mediana capacidad para operar en rutas definidas con gran demanda,
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incluyendo modalidades como metro, tren ligero, autobuses articulados, sistemas BRT
(Bus Rapid Transit), Ecovia, corredores troncales o exclusivos;

XX. Uso mixto del suelo: Régimen que permite la coexistencia de distintos usos como
vivienda, comercio, servicios y equipamiento, favoreciendo ciudades compactas,
dinamicas y socialmente integradas;

XXI. Verificacion ambiental: Procedimiento técnico-administrativo mediante el cual se
constata el cumplimiento de criterios de sostenibilidad establecidos en esta Ley, aplicable
antes, durante y después de la ejecucion de un proyecto, y

XXIl. Zona de Densificacion Prioritaria: Areas urbanas estratégicas, delimitadas por su alta
conectividad al transporte publico y su capacidad para ofrecer servicios basicos, que
funcionan como poligonos de regeneracion urbana donde se reorientan apoyos
habitacionales para fomentar el crecimiento vertical y los usos mixtos.

CAPITULO I
AUTORIDAD COMPETENTE

Articulo 6.- La Secretaria de Medio Ambiente del Estado de Nuevo Leén es la autoridad
coordinadora responsable de la aplicacion, supervision, seguimiento y vigilancia del
cumplimiento de la presente Ley. Para el cumplimiento de sus funciones, debera
coordinarse con las autoridades municipales competentes y demas instancias del
gobierno estatal relacionadas con el desarrollo urbano, medio ambiente, movilidad e
infraestructura.

CAPITULO 1l
ATRIBUCIONES DE LA AUTORIDAD COMPETENTE

Articulo 7.- Son atribuciones de la Secretaria de Medio Ambiente del Estado de Nuevo
Leodn, en el ambito de la presente Ley:

I. Establecer, publicar y actualizar la Frontera Estatal de Desarrollo Urbano conforme a los
criterios técnicos y ambientales aplicables;

Il. Supervisar que las autorizaciones de uso de suelo, licencias de construccion y
permisos de urbanizacion emitidos por los municipios se ajusten a los limites y
disposiciones de esta Ley;

lll. Coordinar acciones interinstitucionales para fomentar la densificacion sostenible y la
proteccion ambiental dentro de la Zona Metropolitana y municipios colindantes;

IV. Implementar mecanismos de seguimiento y evaluacion del impacto urbano y ambiental
derivado de los desarrollos autorizados;

V. Imponer sanciones administrativas a las autoridades o particulares que incumplan las
disposiciones de esta Ley, incluyendo la suspension de permisos y la solicitud de
remediaciéon ambiental;



VI. Promover programas de incentivos, capacitacion y asistencia técnica a municipios y
desarrolladores para la correcta aplicacion de la Ley;

VIl. Elaborar y difundir reportes periédicos sobre el estado del desarrollo urbano,
movilidad y cumplimiento normativo;

VIIl. Coordinar y participar en los 6rganos consultivos y técnicos establecidos para la
planeacion urbana y ambiental,

IX. Realizar gestiones para acceder a recursos federales y estatales destinados a la
implementacion de programas vinculados con esta Ley;

X. Disenar, operar y evaluar el Programa de Compensaciones por Conservacion de la
Frontera, administrando los recursos derivados de las manifestaciones de impacto
ambiental y demas instrumentos econémicos vinculados, y asegurando su canalizacion
transparente a las personas propietarias y poseedoras beneficiarias, conforme a las reglas
de operaciéon que se emitan para tal efecto, y

Xl. Rendir anualmente al Congreso del Estado un informe sobre el cumplimiento de esta
Ley, el estado de la Frontera Estatal de Desarrollo Urbano y las acciones de vigilancia y
sancion realizadas, a efecto de facilitar la supervision democratica y, en su caso, la
comparecencia de las personas servidoras publicas responsables.

CAPITULO IV
PROCEDIMIENTOS Y MECANISMOS DE APLICACION

Articulo 8.- Para asegurar un crecimiento urbano ordenado y sostenible, la delimitacion
de la Frontera Urbana Estatal debera realizarse mediante un proceso téchico y
participativo que considere aspectos ambientales, sociales y demograficos, garantizando
la transparencia y difusion adecuada de sus resultados.

La Secretaria de Medio Ambiente sera la responsable de la elaboracion del diagnostico
técnico y ambiental para la delimitacion de la Frontera Urbana Estatal, proceso que debera
incluir la participacion activa de la ciudadania, organizaciones sociales, expertos técnicos
y autoridades municipales, para garantizar un enfoque plural y transparente. Este
diagnostico debera contemplar aspectos tales como la capacidad de carga ambiental, la
disponibilidad y calidad de servicios puablicos (agua, energia, saneamiento), la
vulnerabilidad a riesgos naturales (inundaciones, deslizamientos, sequias) y las
proyecciones demograficas actualizadas.

Con base en este diagnostico, la delimitacion de la Frontera Urbana sera resultado de un
analisis multidisciplinario que integre criterios técnicos, ambientales, sociales y
economicos, asegurando que el limite sea sustentable y viable para un desarrollo urbano
ordenado.

Previo a su publicacion oficial, la delimitacion, modificacion o interpretacion de la Frontera
Estatal de Desarrollo Urbano debera contar con un dictamen técnico-juridico emitido por
la instancia especializada correspondiente, como la unidad juridica de la Secretaria
General de Gobierno o la Secretaria de Medio Ambiente. Este dictamen debera acreditar
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que se respeta el principio de distribucion de competencias entre el Estado y los
municipios, garantizando asi la seguridad juridica del instrumento, previniendo
controversias legales y fomentando un enfoque coordinado y colaborativo para el
desarrollo urbano sostenible.

Una vez establecida y validada, la Frontera Urbana Estatal debera ser publicada
oficialmente en el Periddico Oficial del Estado y difundida ampliamente a través de medios
oficiales, plataformas digitales y mediante comunicaciéon directa a los municipios y a la
poblacidn, garantizando acceso publico y transparente a la informacioén.

Articulo 9.- Los municipios comprendidos dentro del ambito de aplicacion de esta Ley
tendran la obligacion de revisar, actualizar y armonizar sus Planes de Desarrollo Urbano
y sus instrumentos de planeacion territorial para ajustarlos a la delimitacion establecida
en la Frontera Urbana Estatal. Para apoyar este proceso, la Secretaria de Medio Ambiente
expedira lineamientos técnicos claros y detallados que orienten la adecuacion de los
planes municipales, fomentando la incorporacion de criterios de sostenibilidad ambiental,
social y econémica.

La Secretaria realizara inspecciones, evaluaciones y revisiones periddicas para verificar
el cumplimiento de la armonizacién, con facultad para emitir observaciones y
requerimientos de ajuste a los municipios que incumplan con la adecuacién establecida.

Se promovera la capacitacion técnica continua para los equipos municipales
responsables de la planeacion urbana, a fin de fortalecer capacidades institucionales y
garantizar la correcta aplicacién de los instrumentos.

Con el propésito de asegurar una armonizacion efectiva, progresiva y verificable entre los
planes municipales de desarrollo urbano y la presente Ley, los municipios deberan:

l. Incorporar de manera explicita en sus Planes Municipales de Desarrollo Urbano y
programas derivados los principios, objetivos, delimitaciones territoriales y criterios
técnicos establecidos en esta Ley;

Il. Establecer Unidades Técnicas Municipales de Enlace que participen activamente en las
Mesas Técnicas de Trabajo del Consejo Técnico de Planeacion Sostenible, garantizando
coordinacion operativa e intercambio de informacion;

lil. Integrar en su normativa local un apartado especifico de compatibilidad normativa con
la Frontera Estatal de Desarrollo Urbano, asegurando que los usos del suelo, densidades
y limites de crecimiento reflejen las disposiciones de esta Ley;

IV. Presentar anualmente un informe de cumplimiento normativo ante la Secretaria de
Medio Ambiente, en el que se detalle el avance en la armonizaciéon y aplicacioén de la
presente Ley, mismo que sera publicado en el Sistema de Informacidn Territorial y Urbano,
y

V. Celebrar convenios de colaboracion con el Estado para acceder a asistencia técnica,
capacitacion y recursos financieros que faciliten la actualizacién normativa y la adecuada
planeacion territorial.
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Articulo 10.- Los municipios tienen prohibido emitir autorizaciones de uso de suelo,
licencias de construccion o permisos de urbanizacion que contravengan o afecten la
delimitacion de la Frontera Urbana Estatal, conforme a esta Ley y a los planes de
desarrollo urbano armonizados.

Cualquier permiso o autorizacion otorgada que vulnere la Frontera Urbana sera
considerada nula de pleno derecho, sin efecto juridico alguno, y estara sujeta a la
imposicion de sanciones administrativas que podran incluir multas, revocacion de
permisos, suspension de obras, e incluso procedimientos penales si se constatan daifios
ambientales o irregularidades graves.

Para los desarrollos densos localizados en Zonas Prioritarias de Densificacion, se
impulsara un régimen especial que facilite la simplificacion, agilizacién y priorizacién de
tramites a través de un esquema de ventanilla tnica, coordinado entre las diversas
dependencias estatales y municipales, con el fin de promover inversiones responsables y
oportunas que contribuyan a los objetivos de densificacién sostenible.

Se estableceran mecanismos de control y seguimiento posterior a la emisiéon de permisos,
incluyendo auditorias, inspecciones y monitoreo ambiental y urbano, para asegurar el
cumplimiento de las condiciones y compromisos establecidos en las autorizaciones.

CAPITULO V
COORDINACION INTERINSTITUCIONAL

Articulo 11.- Para la adecuada ejecucion de esta Ley, se establecera un mecanismo de
coordinacion Interinstitucional denominado Consejo Técnico de Planeacién Sostenible,
presidido por la Secretaria de Medio Ambiente del Estado de Nuevo Leén, cuyo objetivo
sera articular las politicas, programas y acciones necesarias para delimitar, implementar
y supervisar la Frontera Urbana Estatal y la estrategia de densificacion sostenible. Este
Consejo actuara como un espacio de gobernanza y corresponsabilidad entre los tres
oérdenes de gobierno, la sociedad civil y la comunidad técnica.

Estara conformado por:

l. Un representante titular y suplente de cada uno de los municipios incluidos en el ambito
de aplicacion de la presente Ley;

IIl. Un representante titular y su suplente de cada una de las dependencias con
competencias en movilidad y planeacion urbana, vivienda, vida silvestre, agua y drenaje,
participacion ciudadana y proteccion civil;

lll. Un representante del Congreso del Estado, designado por las comisiones legislativas
competentes en la materia, con caracter de observador;

IV. Dos representantes académicos o expertos en ordenamiento territorial, designados por
convocatoria publica, y

V. Dos representantes de organizaciones de la sociedad civil con experiencia en desarrollo
urbano sostenible, también designados por convocatoria publica.
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Articulo 12.- El Consejo Técnico de Planeacion Sostenible tendra las siguientes funciones
principales:

I. Articular las politicas, programas y acciones necesarias para la delimitacién,
implementacion y supervision de la Frontera Urbana Estatal y la estrategia de
densificacion sostenible;

Il. Analizar, validar y aprobar las propuestas y diagnosticos técnicos elaborados por las
Mesas Técnicas de Trabajo;

lll. Promover la coordinaciéon y corresponsabilidad entre los diferentes ordenes de
gobierno, la sociedad civil y la comunidad técnica, para garantizar una gobernanza
efectiva del desarrollo urbano sostenible;

IV. Emitir recomendaciones estratégicas para la formulacion, ajuste y evaluacion de
instrumentos de planeacion territorial y urbana;

V. Supervisar el cumplimiento de la Ley y de los programas relacionados, evaluando
periédicamente los avances y resultados obtenidos;

VI. Fomentar la transparencia y la participacion ciudadana mediante la realizacion de
audiencias ptblicas y la difusién oportuna de la informacién relevante, y

VII. Gestionar la rendicion de cuentas, presentando informes semestrales al Congreso del
Estado y al publico en general sobre sus actividades, decisiones y resultados.

Articulo 13.- El Consejo sesionara de forma ordinaria al menos una vez cada trimestre para
integrar y tomar decisiones estratégicas fundamentadas en el trabajo desarrollado por las
mesas técnicas, y podra convocar sesiones extraordinarias cuando lo solicite la
presidencia o al menos un tercio de sus integrantes.

Las decisiones dentro del Consejo se tomaran por mayoria simple, garantizando agilidad
en la resoluciéon de los asuntos cotidianos; sin embargo, para temas estratégicos o de
gran impacto territorial o social, se requerira una mayoria calificada de al menos dos
tercios de los miembros presentes. En caso de empate, el presidente del Consejo ejercera
un voto de calidad para dirimir la decision.

Cuando una votacion ordinaria no alcance la mayoria simple necesaria para la aprobacion
de un asunto, y siempre que no se trate de un tema estratégico que requiera mayoria
calificada, la decision se pospondra para ser reconsiderada en la siguiente sesion
ordinaria o en una sesion extraordinaria convocada expresamente para tal fin. Esto tiene
como proposito favorecer un analisis mas detallado, fomentar el dialogo y buscar un
consenso entre los integrantes del Consejo.

Durante este periodo, la presidencia podra impulsar consultas adicionales o la formacién
de grupos de trabajo especializados que permitan esclarecer los puntos en controversia
y facilitar acuerdos. Si en la segunda votacion el empate o la ausencia de mayoria persiste,
el asunto podra ser sometido a un proceso de mediacion o consenso a cargo de un comité
especial designado por el propio Consejo, con el fin de evitar bloqueos que obstaculicen
la toma de decisiones y asegurar una gobernanza efectiva.



H.CONGBGRESO

W NnuvEvVo LEON

Solo si, tras estos mecanismos, no se logra alcanzar una resolucion, el presidente del
Consejo ejercera su voto de calidad para dirimir la decisién, siempre con base en el interés
general y la continuidad de las politicas publicas establecidas en la presente Ley.

Cada integrante titular contara con un suplente designado formalmente, quien tendra
derecho a participar y votar en ausencia del titular, garantizando la continuidad y
representatividad en el proceso decisorio. La presidencia del Consejo debera ser
notificada formalmente de la designhacion de estos suplentes para efectos administrativos
y operativos.

Las convocatorias para las sesiones ordinarias se enviaran con un plazo minimo de 15
dias antes de la reunion, acompanadas de una agenda detallada que permita a los
participantes prepararse adecuadamente. Para sesiones extraordinarias, el plazo minimo
de convocatoria sera de cinco dias habiles, con el fin de atender situaciones urgentes o
imprevistas.

En materia de transparencia, todas las actas y acuerdos que resulten de cada sesion seran
publicados en la plataforma oficial de la Secretaria de Medio Ambiente dentro de los 15
dias habiles posteriores a la realizacion de la reunion, permitiendo el acceso publico a
esta informacion. Asimismo, se promovera la participacion ciudadana mediante la
realizacion de audiencias publicas o consultas ciudadanas cuando los temas asi lo
requieran, fomentando una gobernanza abierta y colaborativa.

El Consejo debera rendir cuentas de manera semestral mediante informes que seran
presentados ante el Congreso del Estado y difundidos publicamente, en los que se
detallaran las actividades realizadas, los avances obtenidos y los resultados alcanzados.

Articulo 14.- Para apoyar las funciones del Consejo, se conformaran Mesas Técnicas de
Trabajo, integradas por personal especializado de las instituciones representadas en el
Consejo, asi como por personas expertas invitadas segun la tematica correspondiente.
Estas mesas seran de caracter operativo y consultivo, y estaran encargadas de disenar,
monitorear, evaluar y ajustar las estrategias y acciones relacionadas con la delimitacion,
planeacién y control del desarrollo urbano.

Las Mesas Técnicas sesionaran cada dos meses para avanzar con detalle y agilidad en los
temas, y deberan:

. Realizar diagnésticos técnicos especializados y generar propuestas normativas,
metodolégicas y operativas para consideracion del mecanismos de coordinacion
Interinstitucional denominado Consejo Técnico de Planeacion Sostenible;

Il. Promover la toma de decisiones basadas en evidencia, el intercambio de informacion
actualizada y la articulacion de politicas sectoriales;

lil. Coordinar acciones entre dependencias con base en una vision territorial comun, y

IV. Preparar informes y recomendaciones claras que alimenten las decisiones estratégicas
del Consejo trimestral.
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Articulo 15.- La Secretaria de Medio Ambiente podra celebrar convenios de colaboracién
con los municipios y otras entidades publicas o académicas, con el fin de fortalecer la
implementacion de esta Ley mediante el desarrollo de herramientas compartidas, bases
de datos integradas, indicadores de seguimiento, estudios especializados y capacitacion
técnica conjunta. Se impulsara el uso de plataformas digitales interoperables que faciliten
la gestion territorial coordinada y el seguimiento en tiempo real de las acciones
implementadas.

Articulo 16.- Las decisiones tomadas en el marco de la coordinacion interinstitucional
deberan vincularse a los 6rganos ya existentes en materia de ordenamiento territorial y
desarrollo urbano, abarcando todos los niveles de gobierno estatal, para asegurar
coherencia, integracion y eficacia en la gestion territorial.

Articulo 17.- Cuando alguna autoridad detecte una discrepancia o conflicto en la
interpretacion o aplicacion de esta Ley, debera notificar formalmente a la Secretaria de
Medio Ambiente y a las demas autoridades involucradas, especificando los puntos en
controversia y los fundamentos técnicos o juridicos

Para resolver dichas discrepancias, se implementaran procesos de dialogo técnico entre
las autoridades involucradas, facilitados por la Secretaria de Medio Ambiente como
autoridad coordinadora. Este proceso incluira:

I. La designacion de un mediador técnico imparcial que facilite la comunicacion;

ll. Reuniones de trabajo con participacion de expertos técnicos para discutir evidencias y
criterios, y

lll. Bisqueda de soluciones consensuadas que respeten el marco legal y los objetivos de
la Ley.

Se promovera que estas discrepancias se resuelvan dentro del ambito administrativo,
evitando la judicializacion que pueda entorpecer o retrasar la aplicacion efectiva de la Ley.
Para ello, se estableceran plazos maximos para la resolucion de los conflictos mediante
la mediacion, garantizando agilidad y certidumbre.

La coordinacion interinstitucional tendra la facultad para evaluar y proponer ajustes
periédicos a los instrumentos derivados de esta Ley, tales como la delimitacion de la
Frontera Urbana, planes de desarrollo y lineamientos técnicos. Estos ajustes
consideraran:

I. Cambios en las condiciones territoriales y demograficas;
Il. Avances tecnolégicos y metodologicos aplicables al ordenamiento urbano, y
lil. Emergencias o riesgos ambientales que demanden respuestas rapidas y adaptativas.

Los ajustes propuestos seran sometidos a consulta y analisis técnico en las mesas de
trabajo y el Consejo, garantizando la participacion de autoridades, expertos y sociedad
civil. Una vez validados, seran publicados oficialmente para su aplicacidon y seguimiento.
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CAPITULO VI
MEDICION, SEGUIMIENTO Y EVALUACION

Articulo 18.- Con el fin de garantizar una implementacién eficaz, transparente y basada en
evidencia, la Secretaria de Medio Ambiente desarrollara un sistema integral de indicadores
que permita medir el cumplimiento progresivo de los objetivos de esta Ley. Dichos
indicadores deberan construirse con rigor técnico y metodologico, y seran revisados
periddicamente para reflejar avances y desafios en materia de:

I. Contencién del crecimiento urbano fuera de los limites establecidos por la Frontera
Estatal de Desarrollo Urbano;

1. Incremento efectivo de la densificacion sostenible en las zonas priorizadas;
lll. Mejoras en la movilidad activa (peatonal y ciclista) y en el uso del transporte publico;
IV. Conservacion, conectividad y calidad de los ecosistemas urbanos y periurbanos;

V. Coordinacion interinstitucional efectiva, incluyendo niveles de armonizacién normativa
y ejecucion programatica entre municipios y dependencias, y

VI. Participacion ciudadana y percepcion publica de los resultados derivados de la
aplicacion de esta Ley.

Con base en estos indicadores, la Secretaria elaborara un informe anual de seguimiento y
evaluacién, el cual sera publicado en medios oficiales, en el portal del Sistema de
Informacion Territorial y Urbano y remitido al Congreso del Estado para su analisis. Estos
informes incluiran recomendaciones técnicas y administrativas para la mejora continua
de la politica publica urbana.

Articulo 19.- Ademas del informe anual elaborado por la autoridad competente, la
aplicacion de esta Ley estara sujeta a evaluaciones externas y auditorias técnicas cada
tres afos, a cargo de instituciones académicas, organismos metropolitanos o entidades
con solvencia técnica en planificacién territorial, urbanismo o medio ambiente.

Estas evaluaciones deberan enfocarse en la eficacia de los instrumentos implementados,
la coherencia entre el marco normativo y las politicas municipales, y el impacto territorial,
social y ecologico de los desarrollos urbanos autorizados.

Los resultados de dichas evaluaciones deberan presentarse al Consejo y derivar en
recomendaciones vinculantes que seran incluidas en los programas de mejora normativa,
técnica o institucional correspondientes.

La Secretaria de Medio Ambiente debera facilitar el acceso a la informacion requerida para
realizar estas auditorias, garantizar la independencia técnica de los evaluadores y publicar
integramente los resultados.

Articulo 20.- Para garantizar el monitoreo permanente, la toma de decisiones basada en
evidencia y el acceso publico a informacion confiable, la Secretaria de Medio Ambiente
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establecera y administrara un Sistema de Informacién Territorial y Urbano del Estado de
Nuevo Leon, con enfoque interoperable, dinamico y de datos abiertos.

El Sistema integrara de manera georreferenciada y actualizada, al menos, la siguiente
informacién:

I. La Frontera Estatal de Desarrollo Urbano y sus modificaciones;
Il. Las Zonas Prioritarias de Densificacion;
lll. Los usos de suelo autorizados por los municipios;

IV. Indicadores de densidad, expansion urbana, movilidad, servicios y cobertura
ambiental;

V. Areas naturales protegidas y corredores ecosistémicos urbanos, y
VI. Riesgos naturales identificados y zonas vulnerables.

Toda la informacion recopilada sera publica, accesible y presentada en formatos visuales
y descargables, priorizando la transparencia, la rendiciéon de cuentas y la participacion
informada de la ciudadania, investigadores, desarrolladores, autoridades y
organizaciones sociales.

El Sistema debera estar vinculado a los sistemas municipales y estatales existentes en
materia de catastro, desarrollo urbano, infraestructura, medio ambiente y movilidad,
garantizando su interoperabilidad técnica y normativa, y evitando duplicidades.

La actualizacion del Sistema sera responsabilidad permanente de la Secretaria de Medio
Ambiente, con colaboracion obligatoria de los municipios y demas dependencias
involucradas. Dicha actualizacion se realizara de forma semestral como minimo, o
inmediata en caso de emergencia ambiental o modificacion legal relevante.

El Sistema contara con una seccidon especifica para dar seguimiento publico a las
recomendaciones derivadas de las evaluaciones periddicas y resoluciones del Consejo,
incluyendo cronogramas de cumplimiento y responsables institucionales.

CAPITULO VII
ZONIFICACION

Articulo 21.- Para efectos de la presente Ley, la Frontera Estatal de Desarrollo Urbano se
implementara mediante una zonificacion interna orientadora integrada por, al menos, las
siguientes categorias territoriales:

. Zona 1. Nucleos de conservacion estricta. Comprende los poligonos legalmente
definidos de las Areas Naturales Protegidas que conforman el cinturén ecolégico estatal.
En estas areas el objetivo primordial es la preservacion de los ecosistemas, por lo que los
usos permitidos se limitaran a la investigacion cientifica, el monitoreo ambiental y
actividades recreativas de muy bajo impacto, tales como el senderismo en rutas
designadas. La Zona 1 incluira, entre otros, los siguientes componentes:
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a) Sierra Las Mitras, con caracter de Area Natural Protegida Estatal, ubicada en los
municipios de Santa Catarina, Monterrey, Garcia y San Pedro Garza Garcia;

b) Sierra El Fraile y San Miguel, con caracter de Area Natural Protegida Estatal, ubicada en
los municipios de Garcia, Mina, Hidalgo, Abasolo, General Escobedo y El Carmen;

c) Cerro de la Silla, con caracter de Monumento Natural de competencia federal y Area
Natural Protegida Estatal, ubicado en los municipios de Guadalupe, Monterrey, Juarez,
Allende, Cadereyta Jiménez y Santiago;

d) Cerro La Mota, con caracter de Area Natural Protegida Estatal, ubicado en los
municipios de Garcia y Santa Catarina;

e) Cerro del Topo Chico, con caracter de Area Natural Protegida Estatal, ubicado en los
municipios de General Escobedo, San Nicolas de los Garza y Monterrey;

f) Sierra Picachos, con caracter de Area Natural Protegida Estatal, ubicada en los
municipios de Marin, Cerralvo, Higueras, Agualeguas, Salinas Victoria, Sabinas Hidalgo,
Doctor Gonzalez y General Zuazua, y

g) Humedales de Zuazua y Escobedo, que se reconocen como nticleo de conservacion
ecoldgica, ubicados en los municipios de General Zuazua, General Escobedo y Apodaca,
sin perjuicio de que se promueva su proteccion formal mediante los instrumentos legales
correspondientes.

En la autorizacion y regulacion de actividades recreativas de muy bajo impacto en la Zona
1, la Secretaria debera considerar el uso actual de las veredas y rutas de montaiia como
espacios de esparcimiento y actividad fisica de la poblacién, a fin de ordenar dichas
actividades mediante esquemas de manejo que aseguren la conservacion de los
ecosistemas y la integridad de las personas usuarias.

Il. Zona 2. Corredores biolégicos riparios. Comprende la franja de proteccién ecolégica a
lo largo de los principales cauces metropolitanos, incluyendo, entre otros, los rios Santa
Catarina, La Silla y Pesqueria. Para estos efectos, se establecera una franja minima de
proteccion de ciento cincuenta metros medidos desde cada una de las margenes del
cauce. Dentro de esta zona se prohibe cualquier tipo de nueva urbanizacién, relleno,
canalizacion o alteracion del cauce que afecte el flujo hidrico, la vegetacion de ribera o el
movimiento de la fauna. La Zona 2 incluira, entre otros, los siguientes componentes:

a) Parque Lineal Rio Santa Catarina, con caracter de Area Natural Protegida Estatal,
ubicado en los municipios de Santa Catarina, San Pedro Garza Garcia, Monterrey y
Guadalupe, extendiéndose hasta Juarez en la zona de influencia del cauce;

b) Rio La Silla, con caracter de Area Natural Protegida Municipal en el municipio de
Monterrey, cuya zona de influencia comprende principalmente los municipios de
Monterrey y Guadalupe, y

c) Rio Pesqueria, ubicado en los municipios de Garcia, Monterrey, General Escobedo,
Apodaca y Pesqueria.
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lll. Zona 3. Zonas de amortiguamiento y transicion. Comprende la franja que rodea a los
Nucleos de Conservacion Estricta y demas espacios de alto valor ecosistémico. Esta zona
no tendra el caracter de zona de “no construccion”, sino de “no expansiéon urbana
dispersa”; en consecuencia, se restringira de forma estricta el desarrollo urbano de altay
media densidad, incluyendo fraccionamientos suburbanos, y se incentivaran los usos de
suelo productivos y de bajo impacto compatibles con el entorno natural, tales como
actividades agroecoldgicas, turismo de naturaleza de bajo impacto, infraestructura verde
y proyectos de conservacion activa.

En la Zona 3 se priorizara el aprovechamiento agroalimentario sostenible del suelo, por lo
que se podran establecer unidades de produccién agricola y pecuaria de bajo impacto,
tales como granjas organicas, ganaderia extensiva con practicas de regeneracion de
suelos, huertos comunitarios, apiarios y viveros de flora nativa, siempre que resulten
compatibles con la conservacion de los ecosistemas y con los instrumentos de planeacion
aplicables.

Dentro de la Zona 3 se podran autorizar actividades de turismo de naturaleza y recreacién
de bajo impacto, incluyendo servicios de guias certificados, alojamientos rurales de
pequefa escala, empresas de turismo de aventura y arrendamiento de equipo
especializado, siempre que dichas actividades se sujeten a los programas de manejo, a
los instrumentos de planeacion y a los estudios de impacto ambiental que resulten
aplicables, y contribuyan a la generacién de empleos verdes y al desarrollo econémico
local compatible con la conservacion de los ecosistemas.

Las autoridades competentes deberan fomentar que la produccién agroalimentaria y los
demas bienes y servicios generados en la Zona 3 se orienten preferentemente al
abastecimiento directo de la poblacion de la Zona Metropolitana de Monterrey,
promoviendo circuitos cortos de comercializacién que contribuyan a reducir la huella de
carbono asociada al transporte de alimentos y a mejorar el acceso de las familias a
productos frescos y saludables.

Articulo 22.- La Secretaria de Medio Ambiente, en coordinacién con los municipios
competentes, debera adoptar la zonificacion interna de la Frontera Estatal de Desarrollo
Urbano en los instrumentos de planeacidon territorial y urbana aplicables, mediante la
emision de acuerdos, declaratorias y lineamientos técnicos que precisen la delimitacion,
criterios de manejo y usos de suelo permitidos para cada zona.

La delimitacidon cartografica especifica de las Zonas 1, 2 y 3, asi como la ampliacién o
incorporacion de nuevos poligonos, se llevara a cabo mediante los instrumentos de
planeacion territorial y urbana previstos en esta Ley, observando, en lo conducente, el
procedimiento de delimitacion de la Frontera Estatal de Desarrollo Urbano establecido en
el articulo 8 de la presente Ley, y debera integrarse al Sistema de Informacién Territorial y
Urbano del Estado de Nuevo Leodn.

La zonificacién interna y la cartografia oficial de la Frontera Estatal de Desarrollo Urbano
deberan revisarse y, en su caso, actualizarse de manera sexenal por la Secretaria de Medio
Ambiente, con base en la mejor informacién técnica disponible, incorporando dichas
actualizaciones en los instrumentos de planeacion territorial y urbana, en el Sistema de
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Informacioén Territorial y Urbano del Estado de Nuevo Leén y en los informes que, para tal
efecto, se presenten al Congreso del Estado.

CAPITULO VI
DENSIFICACION SOSTENIBLE

Articulo 23.- Con el objetivo de consolidar un modelo de ciudad compacta, eficiente y
equitativa, el Estado de Nuevo Leén definira anualmente las Zonas Prioritarias de
Densificacion. Estas zonas seran delimitadas por la Secretaria de Medio Ambiente, en
coordinacion con la Secretaria de Movilidad, los municipios involucrados y con base en
los siguientes criterios técnicos:

I. Acceso directo a sistemas de transporte publico estructurado, tales como Metro, Ecovia,
rutas troncales y alimentadoras;

Il. Existencia o factibilidad de conexion con ciclovias, sistemas de bicicletas compartidas,
patines eléctricos publicos u otras formas de movilidad activa;

lll. Garantia de abastecimiento hidrico y cobertura adecuada de servicios publicos
basicos;

IV. Presencia de usos mixtos actuales o potenciales en un radio caminable, conforme al
modelo de ciudad de 15 minutos, que privilegia la proximidad entre vivienda, trabajo,
comercio, servicios y espacios publicos, y

V. Potencial para la regeneracion urbana, integracion social y mitigacién de desigualdades
territoriales.

Las zonas definidas se actualizaran de forma anual y deberan ser publicadas en el
Periédico Oficial del Estado y en las plataformas oficiales correspondientes.

Articulo 24.- A fin de fomentar la diversificacion funcional y el uso eficiente del suelo en
las Zonas Prioritarias de Densificacion, las densidades permitidas estaran en funcion del
nivel de conectividad, infraestructura y disponibilidad de servicios, siendo mayores en los
nodos urbanos altamente accesibles.

Articulo 25.- Los municipios, en coordinacion con las autoridades estatales competentes,
deberan garantizar que todo proyecto de densificacion ubicado en las zonas prioritarias
cumpla con condiciones minimas de conectividad e integracion urbana, entre las cuales
se incluyen:

l. Ubicarse a una distancia no superior a 800 metros, medidos en trazo peatonal continuo,
de un nodo de transporte masivo o de un nodo que integre al menos tres lineas de
autobus;

Il. Garantizar que el acceso a dicho transporte no exceda los 12 minutos caminando a una
velocidad promedio de 5 km/h;
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lll. Contar con acceso seguro, continuo y con disefio de inclusividad universal para
peatones y ciclistas, garantizando banquetas con un ancho minimo libre de 2.5 metros,
arboladas y disefiadas bajo criterios de accesibilidad universal;

IV. Acreditar cercania efectiva a servicios esenciales tales como escuelas, centros de
salud, mercados o tiendas de abasto, en un tiempo no mayor a 15 minutos caminando o
en bicicleta, medido por rutas reales peatonales o ciclistas verificables y no en linea recta,
y

V. Integracién con redes de infraestructura verde y azul, asegurando una cobertura vegetal
minima del 25% de la superficie total del predio mediante arboles nativos, jardines de
infiltracidon y superficies permeables

En caso de que las condiciones de conectividad ain no estén plenamente garantizadas,
los proyectos podran condicionarse a inversiones complementarias en infraestructura de
acceso y movilidad.

Articulo 26.- La Secretaria de Medio Ambiente, en coordinacion con la Secretaria de
Movilidad y los municipios, identificara anualmente al menos 100 puntos estratégicos
interconectados dentro del territorio metropolitano y zonas urbanas colindantes, donde
se priorizara la inversién publica con el objetivo de incentivar la densificacion sostenible.

Dichos puntos deberan contar con las siguientes caracteristicas:

I. Alta accesibilidad a sistemas de transporte publico y movilidad activa;

Il. Potencial para reconversion o aprovechamiento de suelo subutilizado;

lil. Capacidad para detonar vivienda vertical, usos mixtos y servicios comunitarios, y

IV. Déficit urbano que pueda ser atendido mediante intervencién integral en arbolado,
equipamiento, movilidad, conectividad y espacio publico.

Estos puntos seran objeto de programas especificos de intervenciéon publica,
financiamiento compartido y participacion social. Su publicacion se realizara en medios
oficiales y debera incluir mapas interactivos, diagndsticos y mecanismos de seguimiento.

Articulo 27.- Todo proyecto que se desarrolle en las Zonas Prioritarias de Densificacion
debera cumplir con criterios técnicos minimos de sostenibilidad, establecidos por la
Secretaria de Medio Ambiente en coordinacion con las instancias competentes. Estos
criterios buscaran maximizar los beneficios ambientales, sociales y urbanos, y deberan
considerar al menos los siguientes aspectos:

I. Eficiencia energética: Las edificaciones deberan incorporar soluciones pasivas de
iluminaciéon y ventilacion natural, aislamiento térmico, materiales de bajo impacto
ambiental y, cuando sea viable, generacién distribuida de energia renovable;

Il. Gestion del agua: Se exigira la implementacion de tecnologias de ahorro, captacion
pluvial, sistemas de retso y drenaje urbano sostenible, asi como conexién garantizada a
redes formales de abastecimiento y saneamiento;



lll. Infraestructura verde: Los desarrollos deberan integrar vegetaciéon urbana, techos o
muros verdes, arborizacion adecuada, y soluciones basadas en la naturaleza que mejoren
la calidad del aire, reduzcan islas de calor y favorezcan la biodiversidad;

IV. Accesibilidad universal: Todos los espacios deberan ser disefiados para garantizar la
movilidad segura, autonoma y digna de personas con discapacidad, personas mayores,
nifias y nifos;

V. Proximidad funcional: La ubicacion del proyecto debera asegurar cercania efectiva con

servicios educativos, de salud, abastecimiento y espacios publicos, conforme al modelo
de ciudad de 15 minutos;

VI. Mitigacion y adaptacion al cambio climatico: Los proyectos deberan prever riesgos
climaticos como inundaciones u olas de calor, e incorporar medidas para reducir la huella
de carbono durante su construcciéon y operacion, y

Vil. Inclusion y equidad: En caso de desarrollos de gran escala, se incentivara la inclusion
de vivienda accesible para grupos prioritarios, asi como espacios de encuentro
comunitario y comercio local

CAPITULO IX
VERIFICACION Y CERTIFICACION

Articulo 28.- La Secretaria de Medio Ambiente establecera un sistema obligatorio de
verificacion y certificacion ambiental para todos los proyectos de densificacion sostenible
regulados por esta Ley. Este sistema sera condicion indispensable para acceder a
cualquier tipo de incentivo fiscal, financiamiento preferencial o tramitacion prioritaria ante
ventanilla unica, y su objetivo sera asegurar que los desarrollos se alineen con los
criterios de sostenibilidad urbana, ambiental y social definidos en esta normativa. El
proceso de verificacion comprendera:

I. La evaluacién inicial de los proyectos, mediante analisis técnico-documental, para
constatar el cumplimiento de los lineamientos de diseiio urbano, movilidad sustentable,
eficiencia energética, uso racional del suelo y conservacion del entorno natural;

Il. La realizacion de inspecciones periddicas durante las fases de construccion y
operacion, a fin de constatar que los compromisos y criterios establecidos se respetan en
la practica;

lll. La emision de certificados oficiales de cumplimiento, validos para los fines legales
correspondientes, los cuales acreditaran que el proyecto cumple plenamente con los
principios y objetivos de esta Ley;

IV. El seguimiento posterior a la certificacién, mediante auditorias técnicas y ambientales
que permitan verificar la permanencia de las condiciones de cumplimiento, aplicar
medidas correctivas cuando corresponda, y prevenir desvios en los impactos o usos
aprobados;
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V. La publicacion continua y accesible de los proyectos certificados, asi como de las
inspecciones realizadas, auditorias y estatus vigentes, en una plataforma digital oficial
que asegure la transparencia y la rendiciéon de cuentas, y

VI. La actualizacion periodica de los criterios técnicos de verificacion y certificacion por
parte de la Secretaria, en funcion de la evolucién tecnolégica, normativa o ambiental, en
consuita con instituciones académicas y organismos especializados.

Los municipios deberan remitir a la Secretaria, de manera previa o simultanea a su
autorizacion, toda solicitud de licencia o permiso en las zonas reguladas por esta Ley, y
condicionaran su expedicion definitiva a la obtenciéon del certificado ambiental
correspondiente.

Articulo 29.- Con el objetivo de prevenir y detectar de forma temprana actos de simulacién
o fraude que busquen evadir las disposiciones de contencién urbana, la Secretaria de
Medio Ambiente implementara mecanismos especificos de control y supervisiéon, que
incluiran:

I. Un sistema de alerta territorial temprana, basado en monitoreo satelital y reportes
municipales, para identificar cambios sospechosos en el uso de suelo fuera de la Frontera
Estatal de Desarrollo Urbano;

ll. Protocolos de verificacion previa a cualquier subdivision de predios fuera del limite
urbano, incluyendo visitas técnicas de inspeccion y analisis catastral, a fin de evitar
fraccionamientos encubiertos o simulaciones de quintas rurales;

lll. La obligacion de notificacion por parte de los notarios publicos, registradores y
autoridades catastrales sobre cualquier subdivision o compraventa de predios en zonas
de contenciodn, para su revision técnica por la Secretaria;

IV. La creacion de un registro de incidentes de simulacién, con acceso publico, que
documente los casos detectados, sanciones impuestas y medidas correctivas aplicadas,
como mecanismo de transparencia y disuasion, y

V. La posibilidad de intervenciéon inmediata mediante suspension provisional de obras,
cuando se identifiquen indicios razonables de simulacién o uso fraudulento del suelo.

Articulo 30.- En lo no previsto expresamente por esta Ley en materia procedimental o de
tramite, se aplicaran de manera supletoria las disposiciones de la Ley Ambiental del
Estado de Nuevo Ledny, en su caso, del derecho comin en materia civil, en lo que resulten
compatibles con la naturaleza administrativa, ambiental y urbana de los procedimientos
regulados.

Articulo 31.- Las certificaciones y verificaciones que deriven de este capitulo se integraran
formalmente a los sistemas estatales y municipales de ordenamiento territorial,
planeacion urbanay evaluacion ambiental. Para tal efecto, la Secretaria de Medio Ambiente
debera coordinarse con los comités, consejos o comisiones técnicas existentes a nivel
local y estatal, evitando duplicidades y fomentando sinergias institucionales.
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CAPITULO X
INCENTIVOS Y PROGRAMAS DE APOYO PARA LA DENSIFICACION SOSTENIBLE

Articulo 32.- Con el objetivo de fomentar proyectos de desarrollo urbano que aprovechen
de forma eficiente el suelo ya urbanizado y promuevan una ciudad mas compacta,
resiliente e inclusiva, los desarrollos ubicados en las Zonas Prioritarias de Densificacion
Sostenible podran acceder a un esquema de beneficios fiscales y administrativos que
impulse su viabilidad técnica, financiera y social.

Los desarrollos que cumplan con los criterios establecidos por la autoridad competente
podran beneficiarse de uno o varios de los siguientes incentivos:

l. Exenciones o reducciones en el pago de derechos, contribuciones o tarifas municipales
y estatales relacionados con permisos de construccién, licencias de urbanizacién,
alineamientos, usos de suelo y dictamenes técnicos;

Il. Tramitacién prioritaria de licencias, autorizaciones y permisos a través de un esquema
de ventanilla inica que permita reducir tiempos, costos y duplicidades administrativas,
otorgando certeza juridica a los promoventes;

lll. Acceso preferente a lineas de financiamiento publico estatales o federales, asi como a
programas de apoyo economico destinados a obras con impacto social, ambiental o de
regeneracion urbana, y

IV. Bonificaciones fiscales por cada unidad de vivienda habitable construida en terrenos
considerados como subutilizados o infrautilizados, de acuerdo con los criterios definidos
por el Banco Estatal de Suelo Subutilizado.

Los beneficios podran otorgarse de manera total o parcial, conforme a la magnitud,
impacto, cumplimiento normativo y sostenibilidad del proyecto. Los municipios, de forma
coordinada con la Secretaria de Medio Ambiente, estableceran reglas claras de acceso,
requisitos, plazos y procedimientos para estos incentivos.

Articulo 33.- Con el propésito de garantizar la adecuada aplicacion de esta Ley y asegurar
la calidad de los proyectos impulsados en zonas prioritarias, se desarrollaran programas
de formacion técnica y capacitacion continda dirigidos a:

I. Autoridades municipales encargadas de la planeacion, evaluacion y autorizacion de
proyectos urbanos, con énfasis en principios de sostenibilidad, gestion territorial y
movilidad, y

Il. Desarrolladores publicos y privados interesados en proyectos de densificacion
sostenible, para fomentar practicas innovadoras de disefio, eficiencia energética, equidad
urbana y regeneraciéon ambiental.

La Secretaria de Medio Ambiente, en coordinacién con centros académicos, instituciones
técnicas y organismos nacionales o internacionales, establecera convenios para
implementar estos programas de formacion con enfoque practico, territorial y
multidisciplinario.



Articulo 34.- Con el fin de facilitar la reconversién del suelo ya urbanizado y evitar la
expansion urbana innecesaria, se crea el Banco Estatal de Suelo Subutilizado, el cual
tendra caracter publico, técnico y dinamico, y estara a cargo de la Secretaria de Medio
Ambiente.

El Banco estara conformado por un registro sistematizado de predios con potencial de
reconversion urbana, incluyendo:

I. Predios e inmuebles fiscales o de propiedad publica que no estén siendo utilizados de
forma activa o eficiente;

Il. Terrenos anteriormente ocupados por empresas o instalaciones reubicadas;
Ill. Viviendas abandonadas o deterioradas con viabilidad para su recuperacion, y

IV. Cualquier otro predio clasificado como subutilizado de acuerdo con los lineamientos
técnicos emitidos por la autoridad competente.

El Banco tendra por objeto:
I. Identificar, registrar y categorizar los predios subutilizados en zonas prioritarias;

Il. Facilitar su gestion, promocion y reconversion, en colaboracién con municipios,
desarrolladores, organismos financieros y organizaciones sociales, y

lll. Incentivar el desarrollo de proyectos de vivienda vertical, uso mixto o equipamiento
comunitario, promoviendo el aprovechamiento del suelo intraurbano y reduciendo la
presidn sobre ecosistemas periurbanos.

El Banco debera operar con base en criterios de equidad territorial, transparencia,
seguridad juridica y participacion ciudadana, y sera actualizado de forma semestral con
base en informacion catastral, diagnésticos urbanos y reportes de los municipios.

Articulo 35.- La Secretaria de Medio Ambiente debera garantizar la operacion efectiva del
Banco Estatal de Suelo Subutilizado y del Sistema de Certificacion Ambiental, mediante la
asignacion estrategica de recursos humanos y tecnolégicos. Para tal efecto:

l. Se podra establecer una unidad administrativa especializada dentro de la Secretaria que
cuente con personal técnico suficiente para realizar las tareas de verificacién, monitoreo
y operacion de plataformas digitales asociadas;

Il. La Secretaria podra suscribir convenios de colaboracion con instituciones académicas,
organismos multilaterales, agencias internacionales o entidades federales, a fin de
obtener asistencia técnica y financiera para el cumplimiento de estos fines, y

lll. Se estableceran indicadores de desempefo especificos que midan la eficacia operativa
del Banco y del sistema de certificacion, cuyos resultados seran evaluados anualmente y
reportados al Congreso del Estado.

Articulo 36.- Con el objeto de reconocer y fortalecer las funciones ecoldgicas que prestan
los predios ubicados dentro de la Frontera Estatal de Desarrollo Urbano, se establece el



Programa de Pago por Servicios Ambientales Metropolitanos, a cargo de la Secretaria,
dirigido a las personas propietarias o poseedoras que mantengan esquemas de
conservacion activa, restauracion o manejo sostenible de ecosistemas estratégicos para
la provision de servicios ambientales.

El Programa de Pago por Servicios Ambientales Metropolitanos se sujetara a las reglas de
operacion que emita la Secretaria, las cuales deberan establecer, al menos, los criterios
de elegibilidad de predios y personas beneficiarias, los tipos de servicios ambientales
reconocidos, los montos y modalidades de los pagos, los mecanismos de verificacion y
seguimiento, asi como las causas de suspension o terminaciéon de los apoyos. El
Programa podra incluir, entre otros, los siguientes mecanismos:

. La exenciéon de hasta el cien por ciento del impuesto predial aplicable al predio,
condicionada a la conservacion activa del terreno conforme a los lineamientos técnicos
que se emitan;

Il. Pagos anuales por hectarea conservada, calculados con base en una tabla técnica de
valoracion de servicios ambientales aprobada por la autoridad competente;

lll. Acceso prioritario a recursos de compensacion ambiental y a fondos publicos
destinados a la conservacion y restauracion de ecosistemas dentro de la Frontera, y

IV. La posibilidad de transferir derechos de desarrollo urbano desde predios ubicados
dentro de la Frontera hacia zonas aptas para la densificacion sostenible, conforme a los
instrumentos de planeacién y a la normatividad aplicable.

La Secretaria procurara que las medidas de compensacién derivadas de las evaluaciones
de impacto ambiental de proyectos ubicados dentro de la Zona Metropolitana de
Monterrey se destinen de manera prioritaria al financiamiento del Programa de Pago por
Servicios Ambientales Metropolitanos, en particular respecto de predios localizados en
zonas de recarga hidrica, corredores bioldgicos y demas areas estratégicas dentro de la
Frontera Estatal de Desarrollo Urbano.

Articulo 37.- Con el objeto de prevenir procesos de desplazamiento poblacional,
especulacion inmobiliaria y gentrificacion asociada a la implementacion de la Frontera
Estatal de Desarrollo Urbano y a las estrategias de densificacion sostenible, en areas
vulnerables ubicadas dentro o colindantes con dicha Frontera se deberan observar las
siguientes salvaguardas sociales obligatorias:

l. La regularizacion prioritaria de la tenencia de la tierra y de la vivienda de las personas y
comunidades asentadas de manera histérica, conforme a los instrumentos juridicos y
administrativos aplicables;

Il. La prohibicién de desalojos forzosos derivados directa o indirectamente de proyectos
de densificacion, reconversiéon urbana o conservacion ambiental, salvo en los casos
excepcionales establecidos en las leyes de la materia y garantizando, en todo momento,
alternativas habitacionales adecuadas, dignhas y cercanas al entorno original;
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lll. La priorizacion de inversiéon social publica en infraestructura basica, equipamiento
urbano, espacio publico, servicios y movilidad en dichas areas, con el fin de mejorar las
condiciones de vida de la poblacion residente sin alterar su permanencia en el territorio,

y

IV. La implementacion de programas de mejoramiento barrial con enfoque social,
participativo y de no gentrificacion, orientados a la rehabilitacion del entorno urbano,
fortalecimiento comunitario y preservacion del tejido social.

Las medidas previstas en este articulo deberan coordinarse con los municipios
correspondientes y aplicarse de manera transversal en la planeacion, autorizacion y
ejecucion de proyectos derivados de la presente Ley.

CAPITULO XI
DESARROLLOS PERMITIDOS FUERA DEL LiMITE DE LA FRONTERA URBANA

Articulo 38.- Con el fin de salvaguardar el orden territorial, el equilibrio ecolégico y la
eficiencia en el uso de recursos publicos, inicamente se permitira el establecimiento de
desarrollos fuera del limite definido por la Frontera Estatal de Desarrollo Urbano en los
siguientes casos:

l. Infraestructura estratégica de interés ptublico, tales como carreteras, lineas ferroviarias,
presas, plantas de tratamiento, lineas de transmision eléctrica, ductos o instalaciones de
conectividad regional, siempre que cuenten con evaluacion de impacto ambiental,
dictamen de factibilidad técnica y justificacion territorial emitida por la autoridad
competente;

Il. Proyectos industriales o logisticos de gran escala no contaminantes, orientados al
fortalecimiento econémico del Estado, ubicados en poligonos especificos definidos por
planes regionales o corredores logisticos, y sujetos a estrictos controles de impacto
ambiental, eficiencia energética, manejo de residuos y conectividad sostenible, y

lll. Quintas rurales de uso habitacional no intensivo, siempre que mantengan baja
densidad de ocupaciéon, no estén interconectadas entre si por calles u obras de
urbanizacion formal, y no constituyan fraccionamientos encubiertos ni generen demanda
de servicios publicos urbanos permanentes. La autoridad podra exigir garantias para el
tratamiento local de residuos, captacion de agua y manejo ecolégico del suelo.

Articulo 39.- Queda expresamente prohibido fuera del limite de la Frontera Urbana Estatal
el otorgamiento de autorizaciones o permisos para los siguientes tipos de desarrollo:

I. Fraccionamientos residenciales de cualquier tipo, incluyendo de interés social, medio o
alto;

Il. Edificaciones de vivienda vertical, complejos habitacionales o torres de departamentos;
lll. Centros comerciales, desarrollos de oficinas o usos mixtos de caracter urbano, y

IV. Parques industriales de escala media o pequena no considerados estratégicos.
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Se prohibe la fragmentacion artificial de predios o la simulacion de usos rurales con el
objetivo de evadir las disposiciones de esta Ley. Cualquier acto que implique subdivisiéon
encubierta, instalacion progresiva de infraestructura urbana o interconexioén sistematica
entre predios sera considerado una violaciéon grave y sancionado conforme al régimen
correspondiente.

Excepcionalmente, y solo en casos debidamente justificados por razones de seguridad
nacional, proteccion civil o emergencias ambientales, la Secretaria de Medio Ambiente
podra autorizar proyectos fuera del limite de la Frontera Urbana Estatal, previa
dictaminacion técnica, consulta publica y publicacion de los motivos en el Periédico
Oficial del Estado.

La Secretaria debera mantener actualizado, en plataformas digitales publicas, un sistema
de informacidén georreferenciada con la delimitacion oficial de la Frontera Urbana Estatal
y las zonas autorizadas bajo excepcidn, con el fin de garantizar certeza juridica y prevenir
irregularidades.

Articulo 40.- Los permisos, licencias o autorizaciones de desarrollo urbano emitidos antes
de la entrada en vigor de esta Ley conservaran su validez legal, siempre que:

l. Hayan sido otorgados conforme a la legislacion vigente al momento de su expedicion;

Il. No se detecten vicios de origen, simulacion, conflicto de interés o actos de corrupcion
en su tramitacion, y

lll. No contravengan disposiciones ambientales fundamentales o afecten zonas de riesgo
natural, valor ecoldgico, conectividad ecosistémica o infraestructura estratégica.

Cuando se detecte que un permiso previo incumple alguna de estas condiciones, la
autoridad estatal podra iniciar su revocacion conforme al debido proceso legal, y
establecer medidas de reparacion ambiental o territorial, en coordinacién con los
municipios.

CAPITULO Xl
PARTICIPACION CIUDADANA Y TRANSPARENCIA

Articulo 41.- La Secretaria de Medio Ambiente, en coordinacion con los municipios
comprendidos en el ambito de aplicacion de esta Ley, debera establecer mecanismos
permanentes de participacion ciudadana, consulta publica y rendicion de cuentas,
garantizando la inclusion, pluralidad y acceso efectivo a la informaciéon. Dichos
mecanismos deberan incluir, al menos:

l. Foros de consulta publica previos a la delimitacion o modificacion de la Frontera Estatal
de Desarrollo Urbano, con amplia difusion, convocatoria incluyente y la posibilidad de
emitir opiniones técnicas y sociales que deberan ser consideradas en los diagnosticos
territoriales;

Il. Mesas ciudadanas de seguimiento, integradas por representantes de organizaciones
vecinales, instituciones académicas, colegios de profesionistas y sectores sociales, las



cuales podran emitir recomendaciones no vinculantes y recibir informes periédicos sobre
avances, ajustes o desviaciones en la aplicacion de esta Ley;

lll. Audiencias publicas obligatorias para la aprobacion de Zonas Prioritarias de
Densificacion, asi como para los proyectos que pretendan acceder a incentivos fiscales o
administrativos, donde se expondran los impactos sociales, ambientales y urbanos de los
desarrollos propuestos;

IV. Derecho de peticion colectiva y participacion incidente mediante instrumentos diversos
como observatorios ciudadanos, presupuestos participativos, consejos consultivos y
comités de contraloria social, y

V. Sistemas de evaluacién ciudadana, mediante encuestas publicas, reportes
participativos o mecanismos de escrutinio social, que permitan conocer la percepciéon y
satisfaccion ciudadana respecto al cumplimiento de los objetivos de esta Ley.

Articulo 42.- La Secretaria de Medio Ambiente garantizara el acceso transparente,
oportuno y comprensible a toda la informacién publica relacionada con la planeacién
territorial y urbana derivada de esta Ley, particularmente lo relativo a:

l. La delimitacién oficial de la Frontera Urbana Estatal y sus modificaciones;
Il. Los planes de desarrollo urbano y sus adecuaciones territoriales;

lll. El otorgamiento de permisos, licencias o autorizaciones;

IV. El estado de cumplimiento ambiental de los desarrollos autorizados;

V. Las sanciones impuestas, procedimientos de revocaciéon o medidas de compensacion,
y

VI. Los resultados de las auditorias ambientales, certificaciones y evaluaciones técnicas.

Toda esta informacién debera estar disponible en plataformas digitales interactivas, con
acceso libre, formatos abiertos, lenguaje claro y visualizaciones georreferenciadas, sin
perjuicio de su publicacion en medios oficiales correspondientes.

Asimismo, se debera habilitar una seccién en la pagina oficial de la Secretaria, a través de
la cual se reciba retroalimentacién publica, denuncias ambientales y propuestas de mejora
normativa, garantizando la emisién de acuse de recibo y la respuesta obligatoria por parte
de la autoridad competente.

CAPITULO XllI
REGIMEN SANCIONADOR

Articulo 43.- El presente Capitulo tiene por objeto establecer las infracciones, sanciones
y procedimientos aplicables a las personas fisicas o morales, autoridades municipales y
servidores publicos que incumplan las disposiciones previstas en esta Ley, en la
delimitacion de la Frontera Estatal de Desarrollo Urbano, en los criterios de densificacion
sostenible y en los instrumentos técnicos y administrativos derivados de la misma.
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Articulo 44.- Seran sujetos de responsabilidad administrativa y sancionados conforme a
esta Ley:

l. Las autoridades estatales o municipales gque expidan actos, autorizaciones, licencias o
permisos en contravencion a la Frontera Estatal de Desarrollo Urbano, a los limites de
densificacion sostenible o a los lineamientos técnicos aprobados;

Il. Las personas fisicas o morales que ejecuten obras, construcciones, desarrollos,
fraccionamientos o subdivisiones de suelo fuera de los limites permitidos o incumpliendo
los criterios de sostenibilidad establecidos;

lll. Quienes simulen usos del suelo, fraccionamientos, subdivisiones o proyectos con el
objeto de evadir las disposiciones de esta Ley;

IV. Quienes falseen informacion, presenten documentacién apocrifa o manipuilen
diagnoésticos técnicos para obtener autorizaciones, permisos o incentivos, y

V. Quienes incumplan las obligaciones derivadas de certificados de verificacion,
sostenibilidad o instrumentos equivalentes previstos en esta Ley.

Articulo 45.- Las infracciones a esta Ley se clasifican en:

l. Leves, cuando se trate de acciones u omisiones que no generen afectacion directa a los
limites de la Frontera Estatal ni a los principios de densificacion sostenible, pero
incumplan obligaciones de reporte, actualizacion de informacién o formalidades
administrativas;

Il. Graves, cuando impliquen la ejecucién o autorizaciéon de obras, desarrollos o
actividades que contravengan los criterios técnicos de sostenibilidad, conectividad o uso
mixto previstos, sin rebasar los limites de la Frontera Estatal de Desarrollo Urbano, y

. Muy graves, cuando deriven en daio ambiental, fragmentacion ilegal del suelo,
afectacion a corredores ecosistémicos, o resulten de actos de colusién, corrupcién o
simulacién comprobada.

En todos los casos, se considerara infraccion muy grave la autorizacién, ejecucion o
consolidacion de obras, construcciones o desarrollos que traspasen la Frontera Estatal
de Desarrollo Urbano, independientemente del dafio ambiental acreditado.

Articulo 46.- Las sanciones por la comision de infracciones seran:
I. Amonestacién publica y requerimiento de correccion, para infracciones leves;

Il. Multas econdmicas de quinientas hasta cincuenta mil veces el valor diario de la Unidad
de Medida y Actualizacién, atendiendo a la gravedad, reincidencia y dafio causado;

lll. Suspensiéon temporal o definitiva de obras, desarrollos o actividades irregulares;

IV. Revocacion de permisos, licencias o autorizaciones obtenidas ilegalmente o mediante
simulacion;
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V. Inhabilitacién temporal de personas fisicas o morales desarrolladoras, asi como de
servidores publicos responsables, para gestionar o autorizar proyectos similares;

VI. Obligacion de reparacién, restauracion o compensacion ambiental o territorial, cuando
exista afectacion comprobada, y

VIl. Denuncia ante las autoridades competentes por la probable comision de delitos
ambientales, actos de corrupcion u otros ilicitos vinculados.

Articulo 47.- Para determinar la sancién aplicable, la autoridad tomara en cuenta:
I. La magnitud de la afectacion al ordenamiento territorial y al ambiente;

Il. El grado de intencionalidad, dolo o negligencia;

lll. La reincidencia;

IV. El beneficio econdémico obtenido ilicitamente, y

V. La cooperacidn del infractor para corregir o reparar los dafios causados.

Articulo 48.- La Secretaria de Medio Ambiente del Estado iniciara de oficio o a peticién
fundada el procedimiento sancionador, notificando formalmente al presunto infractor
mediante notificaciéon personal o por medios fehacientes.

El procedimiento garantizara en todo momento el derecho de audiencia y defensa,
otorgando al presunto infractor un plazo no menor de diez dias habiles, contados a partir
de la notificacion, para que exponga lo que a su derecho convenga y, en su caso, ofrezca
y desahogue las pruebas que estime pertinentes.

Concluido el periodo probatorio, se pondran las actuaciones a disposicion del interesado
para que, dentro de los tres dias habiles siguientes, presente por escrito sus alegatos.

Una vez recibidos los alegatos o transcurrido el plazo para presentarlos, la Secretaria
integrara un dictamen técnico-juridico que fundamente la resolucion administrativa
correspondiente, la cual sera debidamente motivada y notificada al interesado dentro de
los quince dias habiles siguientes.

En la resolucion se estableceran, en su caso, las medidas correctivas o de urgente
aplicacion, los plazos para su cumplimiento y las sanciones que correspondan conforme
a esta Ley.

Dentro de los cinco dias habiles siguientes al vencimiento del plazo otorgado para la
ejecucion de las medidas correctivas, el infractor debera informar por escrito a la
Secretaria el cumplimiento de éstas, adjuntando la evidencia correspondiente.

Durante el procedimiento, el interesado podra proponer a la Secretaria la celebracion de
convenios de restauracion o compensacion de daios, los cuales podran ser aceptados si
resultan técnica y ambientalmente viables.
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La Secretaria podra ordenar visitas de verificacion posteriores para constatar el
cumplimiento de las medidas impuestas y, en caso de incumplimiento, considerar la
conducta como agravante para la imposicion de nuevas sanciones.

En caso de urgencia o riesgo inminente de dafio ambiental, la autoridad podra ordenar de
forma inmediata medidas provisionales de suspension de obras o actividades, sin
perjuicio de la continuidad del procedimiento sancionador.

Articulo 49.- Ademas de las sanciones previstas, la Secretaria podra:
I. Ordenar medidas correctivas y de restauracion, y

Il. Coordinar la ejecucion de sanciones con municipios, dependencias estatales o
autoridades federales.

Tratdndose de obras, construcciones o desarrollos no permitidos que traspasen la
Frontera Estatal de Desarrollo Urbano, la autoridad debera ordenar su clausura definitiva
y demolicién, sin posibilidad de regularizacion posterior, a costa del desarrollador o
inversionista responsable, sin derecho a indemnizacion o compensacion alguna.

Articulo 50.- La autorizaciéon, ejecucion o financiamiento de obras, construcciones o
desarrollos no permitidos que traspasen la Frontera Estatal de Desarrollo Urbano
generara, ademas de las sanciones previstas en esta Ley, las siguientes consecuencias
especificas:

. La pérdida total de la inversion realizada sera responsabilidad exclusiva del
desarrollador o inversionista, por tratarse de una actividad ejecutada en contravencion
expresa al ordenamiento territorial vigente;

Il. Los servidores publicos que, por accion u omision, autoricen, validen o toleren dichos
desarrollos incurriran en responsabilidad administrativa grave, sancionable con
inhabilitacion de hasta diez afios, conforme a la legislacion aplicable;

lil. Cuando los hechos constituyan daifio ambiental o delito previsto en la legislacion penal,
se dara vista inmediata a las autoridades competentes para la determinacion de la
responsabilidad penal correspondiente, y

IV. Los servidores plblicos responsables podran ser sujetos de responsabilidad
patrimonial solidaria, junto con el desarrollador o inversionista, cuando se acredite dolo,
colusion o beneficio indebido derivado de la autorizacion ilegal.

Articulo 51.- La expedicion de actos, permisos o licencias en contravencion a esta Ley
dara lugar a responsabilidad administrativa, civil o penal de los servidores publicos
involucrados, conforme a la legislacion aplicable.

Articulo 52.- Las resoluciones emitidas por la autoridad competente en relacién con la
delimitacion, modificacion o interpretacion de la Frontera Estatal de Desarrollo Urbano,
asi como las sanciones derivadas de su incumplimiento, seran impugnables mediante los
medios de defensa previstos en la legislacion aplicable, respetando en todo momento los
principios de legalidad, debido proceso y acceso a la justicia.
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Articulo 53.- Para lo no previsto expresamente en materia de procedimiento sancionador,
seran aplicables de manera supletoria las disposiciones de la Ley Ambiental del Estado
de Nuevo Ledn y, en lo conducente, las normas del derecho comun, en cuanto resulten
compatibles con la naturaleza administrativa y ambiental de los procedimientos regulados
por esta Ley.

TRANSITORIOS

PRIMERO.- La presente Ley entrara en vigor al dia siguiente de su publicacién en el Periédico
Oficial del Estado de Nuevo Leén.

SEGUNDO.- En un plazo que no excedera de ciento ochenta (180) dias, contados a partir de la
entrada en vigor de esta Ley, la Secretaria de Medio Ambiente del Estado debera emitir y publicar,
por conducto del Periodico Oficial del Estado, la delimitacion oficial de la Frontera Estatal de
Desarrollo Urbano.

TERCERO.- Los municipios que integran la Zona Metropolitana de Monterrey, asi como aquellos
cuya superficie quede comprendida, total o parcialmente, dentro de la Frontera Estatal de
Desarrollo Urbano, contaran con un plazo de ciento ochenta (180) dias naturales, contados a
partir de la publicacién referida en el articulo transitorio anterior, para armonizar sus Planes
Municipales de Desarrollo Urbano, Programas y Reglamentos con las disposiciones de esta Ley.

CUARTO.- A partir de la entrada en vigor de esta Ley y hasta en tanto se publique oficialmente
la Frontera Estatal de Desarrollo Urbano, queda estrictamente prohibido otorgar autorizaciones,
licencias o permisos para desarrollos urbanos fuera de los limites de crecimiento urbano
actualmente establecidos en los planes y programas vigentes de desarrollo urbano de cada
municipio.

Para garantizar la eficacia de esta disposicién, cualquier tramite de autorizacion, licencia o
permiso que se encuentre en proceso a la entrada en vigor del presente Decreto quedara
suspendido de pleno derecho si el predio objeto de la solicitud se localiza fuera de los limites de
crecimiento urbano vigentes.

Cualquier autorizacion que se emita en contravencion a esta disposicion, asi como aquelias que
pretendan dar efectos retroactivos a actos administrativos para eludir esta prohibicion, seran
nulas de pleno derecho y daran lugar a las responsabilidades administrativas, civiles o penales
que correspondan.

QUINTO.- La Secretaria de Medio Ambiente del Estado contara con un plazo que no excedera
de trescientos sesenta y cinco (365) dias, contado a partir de la entrada en vigor de esta Ley,
para elaborar, aprobar y publicar los reglamentos, normas técnicas, lineamientos y demas
disposiciones de caracter general necesarios para la correcta implementacién y ejecucion de la
misma.

Los reglamentos, normas técnicas y lineamientos deberan incluir, entre otros aspectos, la
zonificacién interna de la Frontera Estatal de Desarrollo Urbano en Nucleos de Conservacion
Estricta, Corredores Biolégicos Riparios y Zonas de Amortiguamiento y Transicion, asi como los
criterios para su delimitaciéon y manejo.



SEXTO.- El Poder Ejecutivo del Estado, por conducto de la Secretaria de Medio Ambiente y en
coordinacién con la Secretaria de Finanzas y Tesoreria General del Estado, debera establecer,
en un plazo no mayor a noventa (90) dias naturales, contados a partir de la entrada en vigor de
esta Ley, los mecanismos presupuestarios, fiscales y financieros necesarios para promover la
densificacién sostenible, incluyendo incentivos para proyectos urbanos que se ajusten a los
criterios establecidos en la presente Ley.

SEPTIMO.- Los propietarios de predios ubicados dentro de la Frontera Estatal de Desarrollo
Urbano contaran con un plazo de trescientos sesenta y cinco (365) dias naturales, contados a
partir de la publicacion oficial de dicha Frontera en el Periodico Oficial del Estado, para inscribirse
en el Programa de Compensacion y acceder a los beneficios que, en su caso, se establezcan en
los reglamentos y disposiciones aplicables.

OCTAVO.- Los desarrollos que cuenten con autorizaciones emitidas con anterioridad a la
publicaciéon oficial de la Frontera Estatal de Desarrollo Urbano contaran con un plazo de ciento
ochenta (180) dias naturales, contados a partir de dicha publicacién, para acreditar su
conformidad con la Frontera Estatal de Desarrollo Urbano o, en su caso, ajustarse a sus
lineamientos, de conformidad con lo que establezcan la presente Ley y sus disposiciones
reglamentarias.

NOVENO.- La Secretaria de Medio Ambiente del Estado debera revisar y, en su caso, actualizar
de manera sexenal la cartografia oficial de la Frontera Estatal de Desarrollo Urbano, con base
en la mejor informacion técnica disponible y en los indicadores previstos en la presente Ley.
Dichas actualizaciones deberan publicarse en el Periédico Oficial del Estado, integrarse al
Sistema de Informacion Territorial y Urbano y ser presentadas mediante informe detallado al
Congreso del Estado, a mas tardar dentro de los ciento ochenta (180) dias siguientes al inicio de
cada administracion estatal, para su conocimiento y seguimiento.
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