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SECCION TERCERA

PODER EJECUTIVO DEL ESTADO

SECRETARIA DE DESARROLLO URBANO

Oficio No.: 224A00000/102/08
ASUNTO: SE EMITE DICTAMEN DE CONGRUENCIA

ING. ALFREDC RODRIGUEZ CASTRO
PRESIDENTE MUNICIPAL CONSTITUCIONAL
DE TIANGUISTENCO, ESTADO DE MEXICO.
PRESENTE.

Hago referencia a su solicitud de Dictamen de Congruencia del proyecto del Plan Parcial de
Incorporacidn Territorial del predio San Isidro, en el Municipio de Tianguistenco con el Plan Estatal de
Desarrollo Urbano vy el Plan Regional de Desarrollo Urbano del Valle de Toluca, contenida en su oficio
PMT/0123/2008 de fecha 09 de abril del afio en curso, mediante el cual remitié el proyecto del Plan
Parcial antes mencionado , con sus antecedentes y anexos graficos.

CONSIDERANDO

Que la Secretaria de Desarroilo Urbano es competente para emitir el presente dictamen, segun lo
establecen los articulos 19 Fraccién VII y 31 Fraccién V de la Ley Organica de la Administracién Pablica
del Estado de México; 5.9 Fraccién IV, 5.23 Fraccién IV, 5.25 y 5.28 Fraccidn III del Libro Quinto del
Cédigo Administrativo det Estado de México; 29 y 20 parrafo segundo y tercero del Reglamento dei
Libro Quinte del Codige Administrativo del Estado de México y 6 Fraccién V del Reglamento Interior de
la Secretaria de Desarrollo Urbano.

Que el H. Ayuntamiento de Tianguistenco, en términos de lo dispueste por el Articulo 5.28 fracciones 1
y II del Cédigo Administrativo citado, llevé a cabo las audiencias publicas correspondientes para
recabar la opinidn y comentarios de la poblacién de ese municipio, respecto al Plan Parcial de
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Incorperacion Territorial del Predio San Isidro, conforme lo sefiala el correspondiente aviso publice del
proceso de consulta,

Que et proyecto del Plan Parcial de Incorporacién Territorial del Predio San Isidro, gue se anexa al
presente dictamen y que ha sido debidamente validado, ha observade los objetivos, politicas y
estrategias de ordenamiento urbano y de poblacion establecidas en el Plan Estatal de Desarrolio
Urbano, v en el Plan Regional de Desarrollo Urbano del Valle de Toluca, asi como las estrategias
relativas a la zonificacion y aprovechamiento del suelo; las correspondientes a vialidad, proteccién al
medio ambiente, riesgos, infraestructura y equipamiento urbano; asimismo, se observa que se han
previsto los proyectos estratégicos y los programas sectoriales correspondientes.

Que el proyecto def Plan Parcial de Incorporacién Territorial del Predio San Isidro” que se dictamina
contiene, entre otros elementos, la determinacién de los usos del suelo permitidos, asi como los
prohibidos, ademas de aquellos que pueden ser compatibles, previendo aquellos que pueden producir
un impacto significativo sobre la infraestructura, el equipamiento urbane y los servicios pdblicos.

Que una vez analizado en todas y cada una de sus partes el citado proyecto del Plan Pargial, se ha
tenido a bien emitir el siguiente:

DICTAMEN DE CONGRUENCIA

PRIMERO.- Que el proyecto de Plan Parcial de Incorporacidén Territorial del Predio San Isidro, es
congruente con los abjetivos, politicas y estrategias establecidas en el Plan Estatal de
Desarrollo Urbano vigente, publicado en la Gaceta del Gobierno del Estado de México de
fecha 11 de junio del 2003, asi como del Plan Regional de Desarrollo Urbano del Valle de
Toluca, también vigente, publicado en la Gaceta del Gobierno del Estado de México de
fecha 9 de agosto del 2005 y que para la adecuada incorporacién al desarrollo urbang,
esta autoridad determina el aprovechamiento de los usos del suelo a efecto de no
impactar la zona y en la que se establezcan escenarios para su incorporacion.

SEGUNDO.-Para la validez juridica del Plan Parcial de Incorporacién Territorial del Predic San Isidro,
conforme a lo dispuesto por los Articulos 5.28 Fraccion III del Libro Quinto del Cddigo
Administrativo del Estado de México y 29 Fraccion IV de su Reglamento, deberd
incorporarse al contenido del mismo, el presente dictamen de manera textual.

TERCERO.- El H. Ayuntamiento de Tianguistenco remitird a la Secretaria de Desarrolla Urbano, el
proyecto de Plan Parcial de Incorporacion Territorial del Predio San Isidro, asi como copia
certificada del Acta de Cabilde en la que conste la aprobacion formal del mismo, segun lo
dispone el Articulo 5.28 Fracciones 1V y V del Libro Quinto del Codigo Administrative del
Estado de México. :

CUARTO.- Con fundamento en el Articulo 30 parrafo segundo del Reglamento del Libro Quinto del
Cddigo Administrativo del Estado de Mexico, se instruye al Director General de Planeacion
Urbana para que entregue formalmente el presente dictamen al H. Ayuntamiento de
Tianguistenco.

El presente Dictamen de Congruencia se emite en ia Ciudad de Metepec, a los veintitrés dias del mes
de abril del afie dos mil ocho,

ATENTAMENTE

LIC. MARCELA VELASCO GONZALEZ
SECRETARIA DE DESARROLLO URBANO
(RUBRICA).
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H, AYUNTAMIENTO DE TIANGUISTENCO
2006-2009

SECRETARIA DEL H. AYUNTRMIENTO
V2008, Afio del Padee de le Patvia Miguel Hidalgoe v Costillar

CUARTO PUNTO: APROBACION DEL H, CABILDO DE LOS PLANES PARCIALES DE INCORPGRACION
TERRITORIAL DE LOS PREDIOS: LAS TABLAS, EL COLORADO Y SAN ISIDRO DEL MUNICIPIO DE
TIANGUISTENCO, CONSIDERANDO QUE SE CUMPLIERON CON TODAS ¥ CADA UNA DE LAS ETAPAS DEL
PROCEDIMIENTO  ESTABLECIDD POR EL ARTICULO 528 DEL LIBRO QUINTO DEL CODIGD
ADMINISTRATIVO DEL ESTADO DE MEXICO, EN TERMINGS DE HABERSE LLEVADO A CABO EL AVISO Y LAS
AUDIENCIAS PUBLICAS PARA RECABAR LA OPINIGN DE LA GIUDADANIA Y HABERSE OBTENIDO EL
CHCTAMEN DE CONGRUENCIA EMITIDOD POR LA SECRETARIA DE DESARROLLD URBANO DEL £STADD OF
=XI00 A TRAVES DE SUS OFICIOS 224A00000/100/08, 224A00000/101/08 ¥ 224A00000/402008, TODOS DE
CHA 25 DE ABRIL DEL ANO 2008. ASi MISMO, SE INSTRUYA AL ING. ALFREDO RODRIGUEZ CASTRO
PRESIDENTE MUNICIPAL, QUE EN SUMPUMIENTC A LD PREVISTO EN LOS ARTICULDS 5.6 FEACCION v v
5.28 DEL CODIGO ADMINISTRATIVO DEL ESTADO DE MEXICO, SOLICITE AL SECRETARIC DE DESARROLLO
URBAKO DEL ESTARC DF MEXICO LA PUBLICACION DE LOS PRESENTES PLANES PARCIALES CON TODOS
BUS DOCUMENTOS INTEGRANTES EN LA GACETA DE GOBIERN, <« <« cv e e oo L

PARA EL DESAHOGD DE ESTE PUNTO SE PERMITE FL ACCESO AL SALON DE CABILDOS A PERSONAL DE
LA EMPRESA ARKOPLAN-METEPEC, PARTICULARMENTE EL LIC. ALEJANDRO GUADARRAMA, QUIEN DA A
CONGCER DE MANERA CONCRETA LOS PLANES PARCIALES DE WCORPORACION TERRITORIAL DE LOS
PREDIOS: LAS TABLAS, EL COLDRADD Y SAN ISIDRO DEL MUNICIPIO DE TIANGUISTENCO, AL PLENO DE

Lo
CARBIDO, « e

UNA VEZ INFORMADO EL PUNTO, EL C. ALFREDO RODRIGUEZ CASTRO, PRESIDENTE MUNICIPAL
CONSTITUCIONAL PONE A CONSIDERACION DE LOS INTEGRANTES DEL 1. CABILDO LA APROBACION DF
LAPROPUESTA LA CUAL UNA VEZ ANALIZADA | SE LLEGA AL SIGUIENTE - - - .. -

ACUERDO: 5L APRUEBAN POR MAYORIA DE VOTOS, CON ONCE A FAVOR ¥ UNO EN CONTRA, DE LOS
NTEGRANTES DEL b, CABILDO, LOS PLANES PARCIALES DE INCORPORACION TERRITORIAL DE LOS
PREDIOS: LAE TABLAS, £ COLORADO Y SAN ISIDRO DEL MUNICIPIO DE TANGUISTENCD,
CONSIDERANDD QUE SE CUMPLIERON CON TODAS Y CADA UNA DE LAS ETAPAS DEL PROCEDIMIENTO
ESTABLECIDO POR EL ARTICULD 5.28 DEL LIBRO QUINTO DEL CODIGO ADMINISTRATIVG DEL ESTADG BE

IO, EN TERMINOS DE HABERSE LLEVADO A CABO EL AVISO Y LAS AUDIENGCIAS PUBLICAS PARA
RECABAR 1A OPINION DE LA CIUDADANIA Y HABERSE OBTENIDO EL DICTAMEN DE CONGRUENCIA
EMITIDG POR LA SECRETARIA DE DESARROLLO URBAND DEL ESTADD DE MEXICO & TRAVES DE 8US
QFICIOS 224A00000/400/08, 224A00000/101/08 ¥ 224A00000/102108, TODOS DE FECHA 23 DE ABRIL DEL ANO
2008. ASI MISMO, SE INSTRUYA AL ING. ALFREDC RUDRIGUEZ CASTRO PRESIDENTE MUNICIPAL, QUE EN
CUMPLIMIENTO A LO PREVISTO EN LOS ARTICULOS 5.9 FRACCION ¥ ¥ 5,28 DEL CODIGO ADMINISTRATIVO

) Al
OEL ESTADG DE MEXICO, SOLICITE AL SECRETARIO [E DESARROLLO URBANG DEL ESTADO DE MEXICO
LA PUBLICACION DF LOS PRESENTES PLANES PARCIALES CON TODOS 3US COCUMENTOS
INTEGRANTES EN LA GACETA DF GOBIERNG,

Flaza Libeitad No. 1. Bantiago Tiarguisle: Estada de Medoo
0 B2 i

S iR nglesienchenaocion Reisl iR
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H AYUNTAMIENTO DE TIANGUISTENCO
2006-2009

SECRETARIA DEL H. AYONTRMIENTO
“2004, Ao del Padre de la Batris Miguel $idalge y Costilla~

EL QUE SUSCRIBE P. GEOG. JOSE LUIS CASTILLO DE LA CRUZ, SECRETARIO DEL
H. AYUNTAMIENTO CONSTITUCIONAL DE TIANGUISTENCO MEXICO, CON
FUNDAMENTO EN L0 ESTABLECIDO EN EL ARTICULO 91 FRACCION V DE LA LEY
ORGANICA MUNICIPAL DEL ESTADO DE MEXICO,

CERTIFICA:

QUE LAS PRESENTE COPIA (1 FOJA) ES FIEL REPRODUCCION PUNTO Y ACUERBO DEL PUNTO
CUARTO DEL ACTA DE LA DECIMA CUARTA SESION ORDINARIA DE CABILDO DEL HONORABLE
AYUNTAMIENTO DE TIANGUISTENCO, MEXICO, CELEBRADA EL DiA OCHO DE MAY( DEL ARO
DOS MIL OCHO, MISMA QUE EN DRIGINAL TENGO A LA VISTA ¥ OBRA EN EL ARCHIVO DE ESTA
SECRETARIA DEL AYUNTAMIENTQ,

PARA LOS USOS LEGALES A QUE HAYA LUGAR, SE EXTIENDE LA PRESENTE EN LA CIUDAD DE
SANTIAGO TIANGUISTENCO DE GALEANA, ESTADO DE MEXICO, A LOS DOCE DIAS DEL MES DE
MAYOQ DEL ARO DOS MIL OCHO,

| SEGRETARIA DEL
| “AYUNTAMIENTO

o
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| PLAN PARGIAL DE INGDRPORACIAN TERR

PLAN PARCIAL DE INCORPORACDION TERRITORIAL DEL RANCHO “SAN ISIDRO"

INDICE
1. INTRODUCCION

1.1 Justificacion y Alcances del ESTUAIO. ..oooiiii i ettt e e
1.2 Marco JUFdiCo .. ..oeeiiviee i S

1.3 Lineamientos de los Niveles Superiores de Planeacion .
1.3.1. Plan de Desarrollo del Estado de México 20052011, ..o
1.3.2. Plan Estatal de Desarrollo Urbano vigente...............oeve
1.3.3. Plan Regional de Desarrollo Urbano del Valle de Toluca.
1.3.4. Plan Municipal de Desarrollo UrbDan0. ... s er s e s ssses s bbb besessesassnsaenes

2. CONDICIONANTES Y CARACTERISTICAS DEL AREA DE ESTUDIO Y SU ENTORNO.

2.1 UBICACION Y DESCRIPCION DEL AREA DE ESTUDIO Y SU ENTORNO ..
Contexto Municipal (ver mapa de-contexto municipal) ......oocovieiniiinn,
Area de estudio (ver mapa D-3, del area de Estudio v SU ntOrno)....cciceeivieviiiieneivvieneirainnes
Consideraciones para la definicion del drea de estudio ........ccoiieii i,

2.2 MARCO NORMATIVO: CONDICIONANTES ESTABLECIDAS POR EL pLAN mUNICIPAL DE dESARROLLO URBANO

APLICABLES AL AREA DE ESTUDIO. 1iittttitiutiesieseeesemsaieseseassaestsntas i inssesseesesesnssnsensssessssstansinsesesesessnnns
2.2.1. Clasificacion del TEITIEOMIO. uuue. ittt eiee e e e e reer e e e et ieeat e et es taeetteaenaeanness

2.2.2. ESTRUCTURA URBANA Y USOS DEL SUELO
2.2.3 Vialidades y RESIMCCIONES .. it iie it ittt ettt ae e e e e s e
2.2.4 Principales Proyectos Obras ¥ ACCIONES. .uu.iuiie et e e e
2.2.5 Integracion e Imagen Urbana..............

2.3 MARCO SOCIOECONOMICD. ..o
A, ASPECLOS SOCIAIES. .. ive e
B. ASPECLOS ECOMOMITOS. ... eterurtriestteei s ttae e et eeet e eeatt et e etaaeeas s sans e aestaeeesseeeas

2.4. cONDICIONANTES NATURALES ESPECIFICAS DEL AREA DE ESTUDIO Y SU ENTORNO..

2.5 APTITUD TERRITORIAL. ..o

2.6. ANALISIS DEL SITIO ¥ SU ENTORNO .
Aspectos territoriales......coviveviicic
Condicionantes especificas del predio y su entorno...
Us05 de SUEI0 8N B BNEOIMMIO. 1iuiitiiiit e e et e e e e et st n et st et aaneenaaen
ASPECLOS SECEOMAIES .. i e e e
Condicionantes de INfraestrlCiUIE . ... ..o et ee e e e e e e e e e baeees




Pigina 6 "GACETADEL GOBIERNO" 24 de junio del 2008

Condicionantes de vialidad y transporte ..., erat e erennntrane e
Condicicnantes de equipamiento ¥ Servicios ..ot
Condicionantes de imagen urbana y de valor MISEAFICO couiierer et
2.7. SINTESIS DEL DIAGNOSTICO (MEDIO NATURAL / MEDIO CONSTRUIDO) .covvie i

3. PLANTEAMIENTO DE LA ESTRATEGIA

3.1 Esquema Conceptual ........oocoiiiiiians
3.2 ImMAgen OBJEEIVO «ovrrrs oo ier s tiiar e e e s bt s e
3.3 Lineamientos Estratégicos de Desarrollo ... cooe e i e
Lisos def suelo ... eeteteteree ettty s mrnmnadRYERERERERRTRTRresaranas
0 e T VR 1= e Lo Ly - S PSSP PP PP PPPY TS SR B LR RN S LU TR
Imagern urbana.. ...,

3.4 Zonificacidn y estructura-urbana .............

ZOMFICATION GEIIEIBL. ... . v sissessssstassiarasseseeeme et e sasEes e EEE R R e T s b o R £ o ae 10 s e e 4L L LR SR E e r s R e R R R R Ean e e s
e e T e R pe s =ty 1+ NP PSRN PP PEPERR DR RIS PITRIP
3.5 Usos del Suelo..ouveeeennnes e ttaeeersiaeeentriasenntenneetienat it arrriaae e et aa e e JUTTRUTOT
4. PROPUESTA DE APROVECHAMIENTO DEL AUNP. -
Normatividad ........ T h PP, P,
Normatividad de usos del suelo e ererr e

Normatividad especifica para el desarrollo de proyectos
Normas de imagen y disefio urbano. ........coeeiviennienn
Normas de tratamiento de pisos vial y peatonal. ..........
Dotacion de ServiCios .....coo. i P R
Para e disefio del mobillario UrbDAT0 .cvvv et s e e

5. PLANTEAMIENTO DE LA INFRAESTRUCTURA Y SERVICIOS URBANQS DE LA PROPUESTA DE USOS Y EL PROYECTO
DE APROVECHAMIENTO.

5. 1INfraestructura HIArAUIICA . v ivere s irermecssemmansiansiscanst s ia s s r s s s e a s nas e
5.2 INfraestructura SAMIEAIA . . u e crat s s e e et e
5.3 INfraeStruCtUra ElECEVICA. tvuvt s e iirr e s iae et ras s e e st e arar s b nae s b r b s e s a e
5.4 ACCESIBILIDAD VIAL ............
5.5 Equipamiento Urbano.........coiivn i
5.6 CoNCiCiONEs AT DIENEAIES 1ot vr et rrn i rrn s st a e r s re ety
5.7 Mitigacién de riesgos y Proteccldn Civil. ...

6. ESCENARIOS DE LA PROPUESTA DE USOS DEL SUELO Y DE APROVECHAMIENTO.
Escenarios del proceso de poblamiento regicnal /municipal ...
72 EPILOGO. o ooci et et i s e ot s e e

PLAN PARCIAL DE INCORPORACION TERRITORIAL DEL RANCHOQ “SAN ISIDRO", TIANGUISTENCO, MEXICO.

1. INTRODUCCION
1.1 Justificacién y Alcances del-Plan Parcial de incorporacion Territorial.

El conjunte de predios que conforman el denominado Rancho “San Isidro”, ubicado en el municipio de
Tianguistenco plantea ser integrado a las dreas urbanas mediante la incorporacién de usos de suelo
especificos que no generan impacto negativo scbre ta estructura urbana, el medio ambiente, la
infraestructura y el equipamiento urbano.

Actuatmente el municipio esta identificado come un subcentro urbano metropolitano conurbado que se erige
como un polo de desarrolio en ia parte sureste de la regién del valle de Toluca, lo cual le da el rango de ser
una ciudad media. Se caracteriza por tener un alto desarrolle industrial, figado al comercio y servicios
regionales, por lo que se busca generar una estructura urbana ordenada bajo condiciones de sustentabilidad
econémica y ambiental. i

El Plan Parcial de Incorporacion Territorial para el aprovechamiento territorial del Area Urbanizable No
Programada (AUNP) del conjunto de predios denominados Rancho “San Isidro” se constituye ctomo el
instrumento técnico-juridico gue en materia de planeacién urbana determinard los lineamientos para su
adecuada incorporacién; servicios, infraestructura, vialidad y equipamiento urbano, que deberé generarse a
efecto de garantizar su integracién bajo un esquema ordenade al centro de poblacion existente.
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Su origen se fundamenta en el Plan Municipal de Desarrollo Urbano de Tianguistenco, cuya version vigente
se publicd en la Gaceta de Gobierno del Estado def dia 11 de Agosto del 2005.

De acuerdo a los usos del suelo establecidos en & PMDU vigente, la zona objeto de estudio presenta un uso
de suelo de AUNP, para lo cual su aprovechamiento estara sujeto a la elaboracién de un Plan Parciai, el cual
debe hacer un andlisis de las condicicnantes naturales y urbanas, que determinara los usos potenciales del
suelo, la estructura fisica y natural del drea, la estructura vial que permita fa incorporacion territorial sin
impactar negativamente el desarrollo urbano existente.

Rancho “San Isidro” se ubica al oriente de la cabecera municipal, colinda al norte con el Potrero; al sur con
la Carretera Federal No. 6, (carretera la Marquesa-Tenango Km. 23), al oriente con el rancho “Don Catarino”
y al poniente con la carretera Santiago-Chatma.

El presente estudio se encuentra integrado por 6 apartados que comprenden:

= Antecedentes: donde se plantea la presentacién, la fundamentacion juridica y la descripcién de la
ubicacion regional y de la zona del Plan Parcial.

= Condicionantes y caracteristicas del area de estudio y su entorno, donde se expresan las condicionantes
naturales, socioecondmicas y urbano-territoriales,

= El planteamiento de la estrategia, la cual define los lineamientos estratégicos para el Desarrollo del Plan
Parcial donde se expresa la Estructura y Zonificacién Urbana, el Esquema Conceptual de Proyecto y la
Imagen - Objetivo de Disefio y Planeacién,

» La propuesta de aprovechamiento del drea de estudio, ta cual establece fos usos especificos del suelo y
su normatividad, asi como la propuesta de aprovechamiento.

= Et planteamiento general del soporte y viabilidad de la infragstructura y servicios urbanos que sustenta la
propuesta de usos y el proyecto de aprovechamniento; es decir el cémo se soportara la propuesta
especifica de aprovechamiento respecto a infraestructura, vialidad, servicios, medio ambiente y riesgos
(es decir las acciones y obras requeridas para el sustento del proyecto).

» La programacion para el desarrollo del aprovechamiento de los usos del suelo definidos.

En cuanto a los objetivos generales (alcances) que se pretenden a través de la elaboracién del presente Plan
Parcial de Incorporacién Territorial, se encuentran los siguientes:

= Constituir las areas de crecimiento de forma independiente a los asentamientos humanos
ubicados en la zona, bajo el concepto de areas, zonas o distritos urbanos autosustentables ¥
auténomos en la Infraestructura y los serviclos; es decir, articulando a la estructura urbana
actual y futura pero sustentable en cuanto a infraestructura y servicios.

= Integrar la estructura vial propuesta a la existente en el centro de poblacién y la subregién bajo un
crecimiento ordenado, generando asi Jas condiciones que permitan el soporte del proyecto.

= Considerar en el Plan Pardal de Incorporacion Territorial Distritos Homogéneos de Usos del
Suelo interconectados perco independientes considerando por lo menos los siguientes
enfoques: Distritos Comerciales, de Serviclos y Equipamiento; Distritos Industriales con
comercio y servicios y un Grap Distrito de Vivienda de muy baja densidad.

= Plantear las condiciones fisico-espaciales para el fomento de Ia mezcla de usos habitacionales
de muy baja densidad con la de instalaciones afines tales como clubes deportivos e
instalacicnes campestres entre otros que no perturben el contexto urbano existente en la
zona.

= Preservar, conservar € integrar los recursos y condicionantes naturales a las propuestas de
aprovechamiento de manera que las actividades industriales que le circundan no afecten su desarrollo.

= En conclusién, el Plan Parcial de Incorporacién Territorial prevé |a articulacidn de 3 grandes Distritos con
usos urbanos compatibles y ordenados, observa las disposiciones para alcanzar los objetivos de
incorporacién urbana para el predio especifico Rancho $an Isidro”.

1.2 Marco Juridico

El Plan Parcial para el desarrollo y aprovechamiento del Area Urbanizable No Programada Rancho “San
Isidro”, en Tianguistenco, México se fundamenta dentro del marco legal expresada en el Libro V del Cédigo
Administrativo del Estado de México y su Reglamento; asi como en los lineamientos establecidos por la
Secretaria de Desarrolio Urbano del Gobierno del Estado de México respecto al aprovechamiento de las
AUNP, publicado en gaceta de Gobierno del Estado de México el dia 13 de Febrero de 2006.

A. Articulo 33 del Reglamento del Libro Quinto del Cddigo Administrativo del Estado de México al
respecto establece:

Para los efectos de ordenar y regular los asentamientos humanos en el territorio estatal y en los centros de
poblacidn, los ptanes de desarrollo urbano clasificaran el suelo previsto & ocuparse en:
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1. Areas de ordenamiento y regulacién del territorio estatal: son aquellas en las cuales se aplicaran
politicas de impulso, conselidacidn y control; de acuerdo a lo establecido por el PEDU para cada
municipio en particular; y por lo establecido en los PMDU, de acuerdo a la vocacidn identificada.

Con base en esto, e PMDU de Tianguistenco establece que para el area especifica a
desarrollar, y que corresponde al predio del Rancho “San Isidra” podra aplicarse una politica de
“incorporacién territorial al desarrollo urbano, previende el desarrolio urbanc equilibrado ¥
autosustentable.

II. Areas urbanas, &reas urbanizables programadas y no programadas y areas no urbanizables. En
general, establece que son Areas Urbanizables No Programadas (AUNP), aquellas gue con tal caracter
seencuentran determinadas por los planes de desarrollo urbano respectivos {para nuestro caso de
estudio en el Plan Municipal de Desarrollo Urbano de Tianguistenco) y que para su adecuada
incorporacién a la estructura urbana, requieren de un estudio que precise las condicicnantes gue en
materia de servicios, infraestructura, vialidad y equipamiento deban generarse, a efecto de
garantizar su integracion al proceso de desarrollo urbano ordenado de los centros de poblacidn.

B. Acuerdo de la Secretaria de Desarrolio Urbano por el que se fijan lineamientos para fa incorporacion
de las AUNP contenidas en los Planes Municipales de Desarrolfo Urbano. t

En este acuerdo se establece que las Areas Urbanizables No Programadas, solo podran ser aprovechadas con
fines urbanos, hasta en tanto no se hayan agotado las areas urbanizables programadas previstas por los
Planes Municipales de Desarrollo Urbano, para lo cual deberan observarse entre otros, los siguientes
criterios:

1.

El Municiplo interesade solicitara a la Secretaria de Desarrollo Urbane, la evaluacién de la ocupacién y
disponibilidad del suelo en sus &reas urbanizables programadas, proporcionando la informacion que
sustente la solicitud, a efecto de incorporar un area urbanizable no pregrzmada.

La Secretaria, con base en el Sistema de Evaluacién de los Asentamientos Humanos a su cargo,
infarmara al municipio |a procedencia o no de incorporar ef drea urbanizable de que se trate.

En caso de ser procedente, el Municipio elaborara el Estudio de Incorporacién previsto en el articulo 33
fraccién II parrafo segundo del Reglamento del Libro Quinto del Cédigo Administrative del Estado de
México.

El estudio serd remitido por el Municipio a la Secretaria de Desarrollo Urbano, para que ésta emita los
criterios técnicos que su opinién técnica por conducto de la Direccién General de Planeacién Urbana® y
recabe las propias de las respectivas dependencias y organismos, 2 efecto de reconocer o no la viabilidad
de la incorporacién de la AUNP al centro de poblacién correspondiente, con los usos, densidades e
intensidades de su aprovechamiento y altura méxima de edificaciones planteados.

En caso de que se opine la procedencia de |a incorporacién de las 4reas de que se trata, el cabildo del
municipio respectiva aprobard los usos del suelo, densidades e intensidades de su aprovechamiento y
altura maxima de edificaciones y notificard de ello a la Secretaria de Desarrollo Urbane.

Finalmente el estudic - Plan Parclal serd sujeto de una consulta publica y serd publicado en la Gaceta de
Goblerno Estatal para su autorizacidn como paso final.

El contenido del estudio debera tomar en cuenta entre otros los siguientes aspectos;

1.

Ademas de un diagnostico urbano, la propuesta de usos del suelo y de su normatividad nc deberan
alterar o saturar los asentamientos urbanos existentes que se registren en la zona, asi como las
propuestas basicas de aprovechamiento, en términos de estructura urbana e imagen objetivo.

El planteamiento de los servicios urbanos necesarios en materia de:
. Infraestructura hidraulica, sanitaria y energia eléctrica.

«  Accesibilidad vial.
« Dosificacion de equipamiento urbano.

Ademds de que se detallaran las acciones que deben realizarse por los interesados para garantizar la
autosuficiencia de estas areas para evitar impactar en reas urbanas ya consolidadas.

3.

Las caracteristicas de su conexién con las redes de infraestructura y vialidades de las &reas urbanas mas
préximas, previendo en su caso la integracion de los espaclos intermedios.

1 publicado en la Gaceta de Gobierno del Estado de Méxica con fecha 13 de Febrero de 2006.
2 Nombre de la dependencia 3 la emisién del acuerdo internc, su nombre actual s Direccién General de Planeacidn Urbana,
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4. | establecimiento de escenarios para el aprovechamiento gradual y progresivo en los proximos afios, los
cuales deberan basarse en un andlisis riguroso del crecimiento peblacional del municipio correspondiente
e incluso a nivel regional; asi como en el andlisis del proceso de ocupacidn def suelo en dreas urbanas v
urbanizables del centro de poblacién respectivo. :

5. La definicidn en el tiempo del aprovechamiento que se dé en su caso, de las reas urbanizables no
programadas, con base en el incremento poblacional que registre el municipio, en la cobertura alcanzada
por las redes de infraestructura y en la capacidad de la autoridad local para el suministro de los servicios.

6. " Por lo tanto y atendiendo a lo expuesto en la legislacién vigente, se cuenta com la fundamentacidn
juridica necesaria para la validez del Plan Parcial del predio denominado Rancho “San Isidro”, derivada
del Plan Municipal de Desarrollo Urbano de Tianguistenco y para su observancia obligatoria por parte de
las autoridades y los particulares.

1.3 Lineamientos de los Niveles Superiores de Planeacién.

1.3.1. Plan de Desarrollo del Estado de México 2005-2011.

El PEDU 2005-2011 en sus sefialarientos establece entre otros:

* Ordenar y regular el crecimiento urbano para satisfacer y ordenar anticipadamente los requerimientos
de vivienda, de equipamiento urbano y regional de la entidad vinculdndolo a un desarrollo regional
sustentable.

Establecer una politica de suelo en donde se promueva e instrumanten proyectos especificos de oferta de
suelo legal para hacerlos competitivos contra la venta irregular y satisfacer la oferta de suelo apto vy legal
para satisfacer a costos razonables, crdenada y anticipadamente las necesidades de vivienda, equipamiento
urbano y desarrollo regional.

El presente Plan Parcial de aprovechamiento del predio denominado Rancho ™“San Isidro”
clasificado como AUNP por el Plan Municlpal de Desarrollo Urbano del Municiplo de Tianguistenco,
plantea las condiciones y elementos para el crecimiento ordenado de esa zona, dando respuesta
a las condicionantes ambientales, de infraestructura y de accesibifidad para la adecuada
incorporacién del predio al desarrollo urbano, que soporten la infraestructura y la demanda de
equipamiento requerido, para lograr un desarrollo sustentabla.

1.3.2. Plan Estatal de Desarrollo Urbano vigente

El predio al ubicarse en el Municipio de Tianguistenco forma parte de la Regién VI del Estado y es parte del
sistema de Centros de Poblacién del Valle de Toluca.

De las politicas establecidas en el Plan Estatal de Desarrollo Urbano se derivan los siguiantes lineamientos:

* Incorporar suelo al desarrolio urbano en forma ordenada, con criterios ambientales y de
integracién urbana.
»~ Promover proyectos productivos y de vivienda, como instrumentos de ordenacién urbana,

En la estrategia de incorporacion de suelo at desarrollo urbano se plantea:

»  Dar prioridad a los proyectos y programas de oferta planeada de suelo por sobre de los de regufarizacién.

* Incorporar y densificar suele urbano acorde a la viabilidad y disponibilidad de agua.

*  Se propiciaran las mezclas de usos del suelo compatibles, condicidn necesaria para que las reas urbanas
tengan vitalidad y sean seguras.

Del marco de referencia anterior se desprende que la incorporacién del drea de estudio Rancho “San Isidro”
al desarrolio urbano del municipio de Tianguistence s acorde a las politicas y estrategias previstas en el
Plan Estatal de Desarrollo Urbano ya que del predio se prevé entre otras la incorporacidn de su territorio de
manera crdenada € integral al crecimiento del centro de poblacion, ademds de ubicarse entre dos vialidades
regionales que estructuran y orientan el crecimiento de la regién.

1.3.3. Plan Regional de Desarrollo Urbano del Valle de Toluca.
En la imagen objetivo del plan regional se establece:

«  Definir con una politica de consolidacién al desarrollo industrial y de servicios regionales a la conurbacién
Tianguistenco—- Capufhuac - Xalatlaco, Atizapan.

= A nivel de la region se deberan aprovechar las carreteras, caminos y derechos de via existentes para
estructurar las ligas de la zona Marquesa - Tianguistenco- Tenango y hacia el sureste del Estado
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= Se plantea consolidar la estructuracién del territorio de la Regién def Valle de Toluca, mediante centros ¥
subcentros regionales, metropolitanos y zonas conurbadas (Tianguistenco).

En la clasificacion del territorio prevista en el Plan Regional se define a las areas urbanizables no
programadas, como una derivacion de usos de las areas urbanizables sujetas a proyectos especificos que
por su ubicacién critica o estratégica requieren este tipe de estudios, también las define comc &reas
potenciales de crecimiento.

En la normatividad general prevista en el Plan Regional sefiala que los usos de las &reas urbanizables no
programadas son sujetos de dictdmenes v estudios técnicos an los términos que prevea en primera instancia
el Plan Municipal de Desarrollo Urbano correspondiente.

El la estrategia de suelo urbano sefiala que, para atender la demanda del incremento pobiacional de la regién
es necesario abrir los espacios urbanizables programados al crecimiento urbano acorde a la politica de
saturacion urbana, ademas de ocupar los espacios baldios, asi como procurar nuevas mezclas de uscs y
altas densidades de ocupacién en las vialidades estructuradoras y corredores de impulso.

La incorporacion territorial de esta area se enmarca Y es congruente con las politicas y
estrategias del Plan Regional, ya que esta zona se ubica estratégicamente en Tianguistenco y
apoya la consolidacién del crecimiento de subcentros metropolitanos y del propie municipio,
conformado a partir de los ejes estructuradores y vialidades regionales existentes.

1.3.4. Pfan Municipal de Desarrcllo Urbano.

En las politicas de ordenamiento urbano previstas en este instrurmento se establecen los siguientes
lineamientos:

= Incorporacién de zonas aptas para el crecimiento urbane, en sus diferentes usos tales como:
habitacionales, comerciales y de servicio encausando su desarrollo.

= Regular y regularizar la tenencia del suelo en San José Mezapa 13, Y 23, Seccion, considerando una traza
definida e identificada en sus usos y destinos urbanos.

La estrategia de ordenamiento urbano del Plan en su imagen objetivo sefiala:

= Las areas urbanizables en la periferia de la cabecera municipat, misma, que corresponde a areas
urbanizables no programadas, se incorporaran entre otros como zonas habitacionales.

= Consolidar los asentamientos dispersos en la zona de Mezapa, por medio de la instalacién de
servicios, infraestructura, vialidades y equipamiento que permitar la localizacién de espacios
de generacién de zonas de desarrollo econémico,

= La incorporacién de estas zonas al desarrollo urbanc responde al objetive de regularizar e incorporar de
manera adecuada zonas gue actualmente presentan actividades agricolas pero que a su vez también
muestran tendencias a ser ocupadas para usos urbanos.

El Plan Parcial de Incorporacién Territorial se enmarca en las politicas y estrategias del Plan
Municipal de Desarrollo Urbano ya que se esta incorporando una zona apta para ef desarrollo
urbano, impulsando la mezcla de usos de suelo de vivienda de muy baja densidad bajo el
concepto de enclaves urbanos relacionados a instalaciones para la recreacién y los deportes,
Instalaciones para deportes de exhibicién al aire libre, clubes e instalaclones campestres,
garantizando la infraestructura requerida, su accesibilidad vlal y estableciendo una programacion
en su aprovechamiento. Ademas de otros poligonos con usos comerciales, industriales y de
servicios que actilan como centros urbanos / planificados de forma ordenada a través de las
vialidades y un corredor urbano existente.

2. CONDICIONANTES Y CARACTERISTICAS DEL PLAN PARCIAL DE INCORPORACION TERRITORIAL Y SU
ENTORNG.

2.1 Ubicacién y Descripcién del Plan Parcial de Incorporacion territorial y su Entorno.
Contexto regional

El municipio de Tianguistenco se ubica dentro de la subregién metropolitana Tianguistence - Capulhuac -
Xalatlaco - Atizapan como subregion urbana conurbada establecida dentro del sistema de ciudades de la
region del Valle de Toluca.

La Conurbacion Tianguistenco-Capulhuac-Xalatlaco-Atizapan se ha constituido en un subcentro urbano
metropolitanc que actualmente ejerce influencia sobre los municipios de Almoloya del Rio, Atizapan y
Texcalyacac inclusive en términos de comercio, servicios y empleo de Ocuilan y Chalma. El volumen de su
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poblacion, las tendencias de su desarrollo econdmico como el comercio carnico de porcines, caprinos y ovinos
de Capulhuac con importancia regional, asi como el desarrolle industrial de Tianguistenco - Xalatlaco, definen
para esta conurbacion la vocacién para inducir su tamafio demografico, estructura urbana y funciones a la de
una ciudad media. Su accesibilidad la sustenta en las carreteras o rutas Tianguistenco-La Marquesa,
Xalatlaco-Tianguistenco, Tenango -Tianguistenco, Tianguistenco - Mexicaltzingo y Tianguistenco -
Ocoyoacac.

La zona conurbada se ha constituido en un punto de cruce como libramiento de la Zona Metropolitana del
Valie de Toluca en el flujo de comercio, servicios y personas de la Ciudad de México y el Valle Cuautitlan —
Texcoco hacia Tenango, Ixtapan de la Sal y el sureste del Estado ligada fisicamente a la Zona Metropolitana
del Valle de Toluca.

Por su ubicacién territorial, conforma uno de los ejes de desarrollo de la Regién del Valle de Toluca, alternos
a Metepec y Toluca. Tianguistenco de Galeana se ha constituido como un eje de desarrollo que orienta gran
parte del crecimiento econdmico, dada su vocacién industrial y de servicios.

El area de estudio esta localizada estratégicamente dentro de los ejes de desarrollo de Tianguistenco, lo cual
le confiere vocacién hacia dos lineas: actividades econdmicas (industria, comercio y-servicios) y vivienda y
servicios de baja densidad como enclaves urbanos ordenados en el municipio.

Contexto Municipal

La configuracién espacial del municipio de Tianguistenco, ha planteado vinculos fisicos con los municipios de
Xalatlaco y Capulhuac principalmente, conformando una micraregion intermunicipal bien definida que cuenta
con vialidades de acceso de alcance regional para el flujo de bienes y servicios. En la que se desarrollan los
siguientes elementos:

= Zonas industriales: En la cabecera municipal se encuentra ubicade el Parque Industrial Santiago
Tianguistenco en dos secciones (PIST) factoria de primera linea establecida en Tianguistenco es la
armadora Daimler Crysler de México, de vehiculos para transportes, Hitchiner (palos de golf), sustentado
en las vialidades existentes, de liga directa hacia el Distrito Federal. El crecimiento y consolidacion de las
areas industriales de la zona intermunicipal ha generado un rdpido crecimiento al municipic (cabecera
municipal), y del empleo gue generan estas grandes empresas, ha elevado al municipioc como una
ciudad media.

* Zonas habitacionales: Tianguistenco ha observado un crecimiento poblacional moderado en su territorio,
excepto la cabecera municipal, los asentamientos se encuentran dispersos, desde las viviendas
tradicionales hasta vivienda residencial de niveles medios.

= Zonas comerciales y de servicios: En el municipio existen zonas netamente comerciales y de servicios, tal
es el caso de la cabecera municipal, en donde se da una variada gama de actividades: bancos, comida
regional, servicios (localidad de Gualupita con sus artesanias, Coatepec) administrativos, servicios
automotrices, asf como los dias martes el establecimiento de un mercado sobre ruedas (el segundo mas
grande de la regién después de Toluca), mas recientemente, el mercado de animales en el predio
conocido como Rancho “Las Tablas”, la zona se mantiene como el centro comercial de la subregion y una
de las principales fuentes de ingreso.

En su conjunto constituye un polo urbano importante de gran competitividad, debido a su ubicacidn
estratégica, el asentamiento de industrias de gran renombre y el mercado de alcance regional hacen de
la zona un polo econdmico importante del sureste de la Regién del Valle de Toluca.

= Vialidad: La estructura vial del municipio se encuentra sustentada en las carreteras de caracter regional:
Tenango- La Marquesa, Santiago — Chalma, Mexicaltzingo - Tianguistenco, vialidad el acueducto las
cuales son fundamentales para el desarrolle de la regidn y las de cardcter primario: Av, José Maria
Morelos y Pavén, Av. Hermenegildo Galeana, Aldama, Hidalgo, Av. Don Catarino Gonzalez Benitez ¥
camino a San José Mezapa.

= Territorialmente, el municipio estd integrado por 5 localidades, destacando la ciudad de Tianguistenco
{cabecera municipal), San Nicolds Coatepec, Santiago Tilapa, San Pedro Tlaltizapan vy Guadalupe
Yancuitlalpan.

Ubicacion de dreas con uso de Area Urbanizable No Programada (AUNP) en el PMDU Tianguistenco.

Dentro de los usos establecidos por el Plan Municipal de Desarrollo Urbano vigente se encuentran 4 Areas
Urbanizable No Programadas (AUNP), distribuidas en 4 poligonos de la siguiente manera:

TABLA DE SUPERFICIES

I T SUPERFICIE
AUNP ~ UBICACION e %)

| AUNP 1 Rancho “"Colorado”. 15.29 4.46
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AUNP 2 ‘Rancho San Isidre, Don Cataring, Mezapa - 17546 5065
AUNP 3 Rancho "Las Tablas” 33.61 9.70
AUNP 4 San Pedro Tlaktizapan 122.04 35.23
Superficie total area urbanizable no programada 346.40 10Q.00

Fuente: PMDU de Tianguistenco de Galeana. Gaceta de Gobiernc de fecha 11 de Agesto de 2005.
Cuantificacién en plana con medios electrénicos.

El AUNP 1, el predio denominado Rancho Colorado ocupa casi en su totalidad el drea que conforma el
peligono, se ubica en la colonia la Teja, entre el Libramiento, prolongacién Cuauhtemoc y Av, Don Catarino
Gonzélez Benitez.

El AUNP 2, el predio denominado rancho San Isidro, conforma este poligono, se ubica en la
cabecera municipal, entre la carretera a Chalma, la carretera Tenango - la Marquesa y los limites
del Potrero, dentro de este poligono se encuentra el area de estudio.

El AUNP 3, el predic las Tablas y areas de baldios conforman el pcligonc, se ubica en el Potrero, entre el
boulevard Prof, Carlos Hank Gonzalez, la carretera Tenango- la Marquesa vy el limite municipal con Almoloya
del Rio.

El AUNP 4, se ubica al sur de San Pedro Tlaltizapan, sobre la vialidad Santiago-Mexicaltzingo.
Area de estudio

El predio objeto de estudic Rancho “San Isidro” con uso de drea urbanizable no programada ubicada dentro
del AUNP 2, con una superficie de 175.46 Has.? , de las cuales el predio objeto de estudio comprende
una superficie de 75.84 Has, el cual representa el 43.22 % del drea del poligono.

El Plan Parcial de Incorporacién Territorial del Rancho “San Isidro” estd ubicada al sur de la cabecera
municipal, morfolégicamente se encuentra conformado de 4 poligonos los cuales se encuentran delimitados
al norte con el Potrero, al oriente con el Rancho "Don Cataring” (zona denominada reserva), al sur con la
carretera federal Tenango - la Marquesa y parte de las instalacicnes del edificio corporativo de |a Mercedes
Benz (fabricacidn de automotores del grupo Daimler Chrysler), v al poniente con la empresa Hitchiner S.A.
de C.V. (metalurgia, elaboracién de componentes automotrices y deportivos), predios con uso de AUNP y con
el antiguo camino a Chalma.

Fisicamente se encuentra delimitado por elementos naturales, una doble cortina de &rboles, brechas de
terraceria (servidumbre de paso) y un canal de aguas el cual atraviesa el predio {(embovedado), el canal es
usado como desagle de aguas residuales proveniente del municipic de Xalatlaco.

Consideraciones para la definicion del Plan Parcial

En el marco de los lineamientos que plantea el PMDU, en particular para las AUNP s a efecto de establecer
los alcances técnicos y juridicos de la zona de estudio, el AUNP del predio Rancho “San Isidro” considera los
siguientes puntos:

= Los usos de suelo para vivienda de alta densidad, no son considerados.

* Se deberd garantizar la autosuficiencia de los proyectos desarrollados en el area de estudio.

= Qrientar los usos de suelo a actividades econdmicas y productivas de acuerdo a la vocacion de
Tianguistenceo y las tendencias y usos existentes conexos.

= Integrar y prever la mezcla crdenada de usos de vivienda de muy baja densidad con los relacionados a
instalaciones para la recreacidn y los deportes, instalaciones para deportes de exhibicion al aire libre,
clubes e instalaciones campestres entre otros como un enclave urbang en la periferia de Santiago
Tianguistenco,

« Conservacién de los elementos naturales, para evitar el rompimiento del equilibric ecolégico.
Aprovechandolos para integrarlos a los proyectos desarrollados en el Plan Parcial.

= El analisis considera los planteamientos técnicos (enfoque de planeacidn) para generar un -
desarroilo integral del total del area definida como AUNP en términos de usos especificos del
suelo y estructura vial.

» En sintesis y en términos de congruencia se hace un planteamiento integral de usos del suelo, vialidades
y estructura urbana; sin embargo, en términos de aprovechamiento especifico se fijan las condicionantes
normativas para la incorporacién territorial del area de estudio.

2.2 Marco normativo: condicionantes establecidas por el Plan Municipal de Desarrollo Urbano aplicables al
Plan Parcial.

* Area deterrninada en base a levantamientos topograficos.
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El Plan Municipal de desarrollo urbano de Tianguistenco en su estrategia establece la normatividad en
materia de usos del suelo, estructura urbana, vialidad y proyectos estratégicos que deberan considerarse
como marco de referencia en el prayecto de aprovechamiento del poligono.

2.2.1. Clasificacién del territorio.

La incorporacién del peligono que se analiza, esta sujeta a las condicionantes vy a la normatividad aplicable
del PMDU vigente de Tianguistenco y los lineamientos derivados del presente estudio, de tal forma que su
incorporacién no afecte negativamente a la estructura urbana existente de la zona, garantizando la
autosuficiencia en materia de infraestructura, su adecuada integracién a la imagen urbana e integracion
vial.

2.2.2. Estructura urbana y usos del suelo.

El plano £ - 2 de estructura urbana y usos del suelo del PMDU de Tianguistenco establece para la zona en el
entorno ¢ del contexto al area urbanizable no programada: Usos de tipo Habitacional y de Equipamiento.

En la parte norte y poniente se establecen densidades de H-200A, H-250A y H-333A que son las densidades
habitacionales que se expresan en el Plan. Mezclando comercio y servicios, asi como Corredores (CRU-333).

Al sur del poligono se establecen densidades de tipo industrial 1-G-N e I-M-C.
Al oriente continda el drea urbanizable no pregramada hasta el limite municipal con Xalatlaco.

Como se puede observar en ¢l drea de influencia del poligono existen usos habitacionales, industriales, de
comercios y de servicios, corredores urbanos de densidades medias.

Dentro del poligono de AUNP se encuentran asentamientos dispersos (Rancho “Don Cataring™), cuenta con
usos de tipo campestre.

= En este sentido y de forma compatible y a efecto de integrar el poligono en estudio a la
estructura urbana existente y zonificacién prevista en sus inmediaciones se plantea para su
aprovechamiento que el proyecto tenga una zonificacién en 3 Distritos Urbanos con una
mezcla de usos: vivienda de muy baja densidad (del orden de H-3333A), mezclado con los
relacionados a instalaciones para la recreacién y los deportes, instalaciones para deportes de
exhibiclén al aire libre, clubes e instalaciones campestres, en otros casos se prevé la mezcla
de Industria, Comercio y Servicios sin vivienda.

2.2.3 Vialidades y Restricciones

Los planos E-3 y E-3A del PMDU vigente definen la estructuracion vial, derechos de via y restricciones para todo el
municipio, en particular para el area que se analiza establece una vialidad prevista de tipo primaria con una seccién de
21 mts. La cual pretende integrar un circuito local; se prevé articular la parte sur del drea de Daimler
Crysler, la vialidad Tenango - La Marquesa, con la carretera a Chalma y el nuevo libramiento Profr. Carlos
Hank Gonzalez (hacia el rancho “Las Tablas”). Dicho trazo previsto se genera sobre las margenes del canat
de aguas provenientes de Xalatlaco (en los predios Rancho Don Cataring y Rancho San Isidro), en las
inmediaciones de Daimler Crysler, se genera sobre el limite municipal entre Tianguistenco de Galeana y
Xalatace hasta la prolongacién del antiguo camino a Chalma. El trazo de la vialidad prevista presenta
incongruencias debido a que dentro de la zona de estudio, especificamente Rancho Don Cataring, ya existe
un asentamiento urbano, lo cual restringe la continuidad de la vialidad, dicha condicionante hace que el
trazo de la vialidad no sea factible.

2.2.4 Principales Proyectos Obras y Acciones.
En particular para el poligono y su drea de influencia se sefala:

* la preservacion del derecho de via y reforestacion de las vialidades principales.

= La construccién de una planta de tratamiento hacia el poniente, la cual captara las aguas provenientes
del canal proveniente del municipio de Xalatlaco.

= Construccién en la parte norte del AUNP de |a red troncal de agua potable de 4 pulgadas para abastecer
con este servicio a la parte oriente de la cabecera municipal. El sistema pretende integrarse entre el
tanque regulador existente en la Cruz de la Misién.

2.2.5 Integracién e Imagen Urbana

En materia de Imagen Urbana el plan hace especial sefialamiento a las acciones de rescate de la imagen del
antiguo centro de poblacidn (cabecera municipal). Para recuperar los valores historicos, artisticos vy
culturales; y propicie su identidad ciudadana con sus barrios y conlleve a una imagen como regidn.
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Impulso a la funcién de Tianguistenco como centro regional proveedor de bienes y servicios y como centro
estructurador de actividades econémicas vinculados a una distribucion vial que comunica con el corredor
Toluca ~ Lerma - Distrito Federal, y por otra parte con &l sur del estado.

Promocién de corredores urbanos y de servicios integrados al sistema vial, acordes a las necesidades de
estructurar la regidn en su conjunte, en términos de vialidad y transporte, considerande a Santiago
Tianguistenco come centro regional.

Integracién al sistema vial regional y mediante la consalidacién de las vias que tiemen vocacién como
primarias y secundarias, apoyados en la definicién de supermanzanas, y se estableceran los sentidos de
circulacién a manera de que funcionen come pares viales, apoyados en una adecuada sefializacion.

2.3 Marco socioecondmico.
A. Aspeéctos sociales.

De manera especifica, el Municipio de Tianguistenco comprende a una poblacion total de 64,365 habitantes
para el afio 2005, concentrados principalmente en fa Cabecera Municipal (con rango de ciudad), Guadalupe
Yancuitlalpan, San Pedro Tlaltizapan, la Magdalena de los Reyes y Santiago Tilapa, concentran en su
conjunte al 65.12% de la poblacién total del Municipio.

Cuadro demografico de Tianguistenco

LOCALIDADES HABITANTES %
TIANGUISTENCO -GUADALUPE YANCUITLALPAN 19,842.95 30.70
SANTIAGO TILAPA-LA MAGDALENA LOS REYES 10,535.51 16.30
SAN PEDRO TLALTIZAPAN 7,807.91 12.08
SAN NICOLAS COATEPEC 5,008.21 7.75
SAN LORENZO HUENTITLAN 1,809.78 2.80
RESTO DE LAS LOCALIDADES 19,629.65 30.37

TOTAL 64,635.00 100.00

Fuente; Plan Municipal de Desarrollo Urbano de Tianguisteco vigente (2005}
INEGI. Conteo de Poblacion y Vivienda 1895 y 2005

Mientras que el resto de las localidades presentan bajas densidades, existe segregacién de los servicios, es
de tipo urbanc-rural.

La concentracién demogréfica en la cabecera municipal se explica en razon de la constitucion se la zona
industrial, lo cual fortalece las actividades econémicas, lo cual genera la creacién y mejoramiento de la
infraestructura y equipamiento que permiten mejores condiciones de vida para sus habitantes.

En sintesis, la poblacién en el municipio de Tianguistenco muestra una tendencia a concentrar su
poblaclén en sus principales localidades, sobre todo en su cabecera municipal. Estas localidades
ejercen influencia sobre el resto, inclusive sobre las de otros municipios, por lo cual se hace
necesaric su consolldaclién para hacer extensivo los beneficios econémicos, sociales, de
infraestructura, equipamiento y serviclos a la regién.

Es importante considerar que la zona conurbada de Tianguistenco esta catalogada como una ciudad media
(oportunidades de desarrollo que ofvece la actividad industrial y de servicios) capaz de de soportar con
eficiencia las cadenas productivas, considerado dentro de la segunda metropolizacion de la region del valle
de Toluca basado en que es un area consolidada como subcentro Metropolitano conurbado de Servicios e
Industria.

B. Aspectos economicos.

Tianguistenco caracterizade por sus sectores econdmicos de gran peso dentro de una micro-region,
sustentados en una base productiva, constituyen el soporte fundamental del desarrollo.

La reestructuracion de la economia en el #mbito regional, con la disminucién de unidades econdmicas y
personal ocupado en el sector primario y secundario, ademas del desarrollo gue ofrece el sector terciario, ha
ocasiocnhado una nueva economia municipal.

La Conurbacién Tianguistenco-Capulhuac-Xalatlaco-Atizapan como una metrépoli con vocacion industrial,
comercio y servicios por lo que territorialmente los indicadores econdmicos presentaron el siguiente
comportamiento:

« La actividad industrial, de comercio y servicios representa para el municipio una de las principales
fuentas de empleo. '
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= Ejerce influencia sobre Almoloya del Rio, Atizapan y Texcalyacac inclusive en términos de comercio,
servicios y empleo de Ocuilan y Chalma,

* Su eje conurbade es esencialmente industrializados y prestador de servicios y los municipios de la
periferia, son bdsicamente agropecuarios.

= El volumen de su pobtacién, las tendencias de su desarrollo econémico como el comercio cdrnico de
porcinos, caprinos y ovinos de Capulhuac con importancia regional y el desarrollo industrial de
Tianguistenco, definen para esta conurbacién la vocacidn para inducir su tamafio demcgrafico,
estructura urbana y funciones a la de una ciudad media. '

La zona conurbada se ha constituido en un punto de cruce como libramientc de la Zona
Metropolitana del Valle de Toluca en el flujo de comercio, servicios ¥ personas de la Ciudad de
México y el Valle Cuautitldan - Texcoco hacia Tenango, Ixtapan de la Sal y el sureste del Estado
ligada fisicamente a la Zona Metropolitana def Vaile de Toluca.

2.4. Condicionantes naturales especificas del area de estudio v su entorno.

A continuacién se expresa de manera genérica el analisis de los elementos naturales gque se expresan en el
area de Estudio.

A. Desde el punto de vista geolbgico y edafolégice el predio rancho “San Isidro” no presenta restricciones
al desarrollo de actividades urbanas. Geoldgicamente su composicion esta conformada por suelos
Aluviales (al), los cuales son de color gris y se localizan sobre terrenos llanos, no presentan ninguna
restriccion a las actividades urbanas v edafolégicamente se compone de suelos Vertisoles (Ve), los
cuafes presentan mediana productividad y son aptos para el desarrollo urbano.

B. Topograficamente es un poligono practicamente plana con pendiente natural de norte a sur y en el drea
del cruce del canal de aguas que existe se sigue la pendiente natural de este, es de entre el 1 y 3% lo
cual permite su facil saneamiento.

C. Orograficamente, Tianguistence de Galeana presenta grandes variaciones; las partes altas al oriente,
correspondientes a la sierra del Ajusco, y la zona de llanuras la cual topograficamente es un terreno
plano horizontal sobre la cual se asientz el predio objeto de estudio.

D. El clima que impera dentro del drea de estudio y en general de la regién es de tipo templade sub-
himedo ¢ (W2)(w)

E. El predio actualmente tiene usos de area agricola, arboles frutales, sembrado de pastizales y masas
arbustivas y algunos forrajes, asi como perimetralmente una cortina verde de drboles, el aspecto que
tiene es totalmente verde debido a la conservacién de los elementos naturales.

F. Dentro de las limitantes fisicas con que cuenta el predio es la franja verde perimetral formada por una cortina de
arboles, la presencia de un humedal {formade por un cuerpo de agua v la presencla de un arroyo, sobre el cual se
forman una franja de sauces llorones) dentro de los solares que componen el predio objeto de estudio, asi mismo
otra calzada de arboles la cual corre de oriente a poniente. Es un predio que se distingue dentro del medio urbano
existente, porla conservacion y proteccion del medio ambiente.

G. La caracteristica principal del predio es su gran cortina de arboles, 1o cual funge come una gran barrera natural de
las actividades de tipo industrial que-se suscitan en el entomo inmediato.

2.5 Aptitud Territorial

Las caracteristicas fisico - espaciales que se presentan dentro del drea de Estudio hacen apto el territorio del
Rancho “San Isidro”, debido a que presenta pendientes ligeras, las condiciones geornorfoldgicas permiten la
instalacién de infraestructura y el desarrollo para fines urbanos. Los elementos naturales formados por la
franja verde de &rboles, sirve como franja de amortiguamiento de la industria y vivienda asentada en el
entorno. La aptitud territorial permite el desarrollo de proyectos independientes establecidos como enclaves
urbanos dentro del territorio de Tianguistenco.

2.6, Andlisis def sitio v su entorno
Aspectos territoriales
Condicionantes especificas del predio y su entorno

El predio al interior no cuenta con ninguna limitante fisica: esto es debido a que las condiciones naturales
que imperan sobre él “aislan el predio” y al mismo. tiempo restringen el aprovechamiento con fines urbanos
det perimetro, ayudando a conservar el equilibrio ecoldgico dentro del area de estudio y permitiendo el
desarrollo de un proyecto zonificado pero sustentable con el concepto de un DISTRITO URBANQ,

El predio Rancho “San Isidro”, en sus colindancias observa areas industriales y de servicios, las
actividades habitacionales se encuentran virtualmente separadas por los elementos naturales
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(canal de aguas residuales, ubicados en la colindancia norte) y por los elementos construidos
{carretera Tenango- la Marquesa y carretera a Chalma).

Usos de suelo en el entorno.

El contexto en el cual esta ubicade el area de Estudio existen actividades de tipo hahitacional e industriales,
ligados a los de comercio y servicios: al sur; se encuentra la planta de Daimler Crysler, la cual es una
industria grande no contaminante, delimitada por la vialidad Tenango - La Marquesa y el paso de
servidumbre, ligada a la de servicios que presta el hotel Holiday Inn; al surponiente, estdn las instalaciones
de la empresa Hitchiner, es una industria mediana de tipe contaminante; al poniente, se ubican predios gue
actualmente son de cultivos dentro de las cuales se mezclan los usos habitacionales, delimitado por Ia
carretera a Chalma; al norte, se desarrollan actividades habitacionales de tipo popular y medio, las cuales se
ercuentran mas consolidadas respecto a las anteriores debido a que se encuentra ligados a la infraestructura
y equipamiento con que cuenta la cabecera municipal, asi como del comercia ¥ servicios que ofrece esta, y
al oriente, se encuentra el rancho Don Catarino, dentro del cual existe habitacién de tipo campestre y
actividades propias de ello. i

Aspectos sectorlales

Condicionantes de Infraestructura

A. Debido a que la zona de estudio se encuentra dentro del drea de influencia del Parque Industrial de
Santiago Tianguistenca, el predio goza de todos los servicios, ya que se cuentan con las redes de
infraestructura basica de agua potable, drenaje, energia eléctrica y linea telefénica las cuales
abastecen directamente a la industria y los servicios establecidos en el entorno inmediato al predio
Rancha “San Isidro” (Daimler Crysler, hotel Holiday Inn, Hitchiner).

B. En infraestructura hidraulica existe un pozo de agua potable, se localiza sohre el antiguo camino a
Chalma, el cual abastece a una parte de la poblacién asentada en la zona habitacional conocida como
Izcalli (vivienda de tipo interés social y medio bajo, parte poniente) y el Potrero (parte sur),

€. En cuanto a infraestructura sanitaria, especificamente para el area de estudio no se ¢uenta con una
red sanitaria especifica, actualmente el saneamiento de aguas pluviales sigue la pendiente natural ¥
desagua sobre el canal proveniente de Xalatlaco, sobre el cual se vierten las aguas residuales de las
zonas habitacionales establecidas en su periferia,

D. En matera de energia eléctrica, se ubica una subestacion la cual abastece a la industria establecida vy los
asentamientos humanos (cabecera municipal) las localidades colindantes al predio cuentan con el servidio, sin
embargo no se oferta de manera reqular. El predio objeto de estudic cuenta con instalaciones de energia
eléctrica sobre todo el perimetro. :

Condicionantes de vialidad y transporte

E. Lla accesibilidad al predio esta soportada en la carretera a Chalma y la carretera Tenango-la
Marquesa, estas como elementos de cardcter regional en la cual los flujos de transito son altos,
también cuenta con un pasc de servidumbre, cual no presenta saturacién, Unicamente es para el
servicio de rancho “Don Catarino” y para el predio, la cual se articula directamente hacia |a carretera
Tenango- la Marquesa y hacia la Av. José Maria Morelos, la cual se articula directamente hacia la
cabecera municipal.

F. La integracion del drea de estudio a la estructura vial de la regi6n se pretende complementar con la
construccién de una vialidad prevista por el PMDU Vigente de Tianguistenco de 21 mts de seccion, la
cual pretende articular la parte sur del Area de Daimler Crysler, hasta el Rancho “Las Tablas”,
generando un circuito local.

G. En relacién al sistema de transporte es de tipo local y regional, La comunicacion hacia los poblados
colindantes se da a través de vagonetas, microbuses y taxis (linea Primero de Mayo). La
comunicacion regional se da a traves del servicio de autobus, (Iinea del Noreste con la ruta Toluca-
Chalma, autobuses Aguila con la ruta México - Tenango - Chalma, kinea Primero de Mayo, Rutas
Unidas del Sur).

Condicionantes de equiparmiento y servicios

Bl subcentro urbang metropolitano conurbado en el que se ubica el municipic de Tianguistenco de Galeana
presenta un acelerado crecimiento urbano. La transformacién del territorio en las ultimas décadas ha sido
originada principalmente por el asentamiento del Parque Industrial de Santiago Tianguistenco (PIST), la cual
le da un fortalecimiento econémico, se cuenta con \os servicios basicos de equipamiento como los de
educacion, salud, abasto, recreacién, deporte, entre c‘ros.
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De manera general, el area de influencia y entorno inmediato del Estudio técnico, el equipamiento y los
servicios se asientan en la cabecera municipal. Esto se origina principalmente debido a que son zonas con
actividades habitacionales y de servicios, la industria se asienta en la periferia de la cabecera municipal.
Dicha zona se articula directamente con Ja carretera a Chalma.

Condicionantes de imagen urbana y de valor histérico

Ei entorno subregional y municipal del &rea urbana actual, la forma y el tamafio de la traza estin
caracterizados por ser del tipo ortogonal, correspondiendo Unicamente a la cabecera municipal v los centros
de poblacién. Dada la configuracion morfolégica del municipio esta tiende a concentrar el desarrollo.

En cuanto a los elementos que integran la imagen urbana del area de Estudio Técnico del predic Rancho “San
Isidro” se encuentran los siguientes:

Sendas: Se encuentran definidas por la estructura vial. Destaca el boulevard Prof. Carlos Hank Gonzélez y ia
carretera Tenango - la Marquesa. Ambos elamentos carecen de valor paisajistice © ambiental. También se
censideran como sendas o barreras las franjas arbdreas.

Hitos: Dentro de los elementos visuales predominantes en la zona de estudio se encuentra Daimler Crysler,
el hotel Holiday In, el mercado de animales y de ropa.

Nodos viales: este tipo de elementos se constituyen debido a que son puntos de convergencia de la
poblacion. Caracterizada por el distribuidor vial que se integra por |la carretera Tenango - La Marquesa, el
boulevard Pref. Carlos Hank Gonzélez y la carretera a Chalma.

A. En el drea de influencia inmediata al predio no se tiene una imagen urbana representativa y
homogénea, aunque existe arquitectura catalogada de estilo colonial {(edificios religiosos,
habitacionates, de comercio, monumentos plblicos), es dnicamente dentro de! primer cuadro de la
cabecera municipal la cual presenta una imagen urbana debido a la presencia de inmuebles
histéricos, el resto del territorio, se aprecia el crecimiento desordenado e irregular de la ocupacién
del suelo.

B. El predio se caracteriza por ser un elementc con caracteristicas de valor ecolégico, le confieren
identidad debido al orden de la vegetacidn existente.

C. Tomando en cuenta las politicas de integracién urbana previstas en el plan municipal de desarrollo
urbano se considera conveniente que los nuevos desarrollos retomen elementos que identifiquen e
integren su imagen a la del centro de pobiacidén existente.

2.7, Sintesis del diagndstico {medic natural / medio construide)
Marco juridico

= La incorporacién y determinacién de los usos del poligono analizado, se enmarca en los objetivos,
estrategias y lineamientos previstos gn los niveles superiores de planeacién, para su aprovechamiento las
limitantes fisicas naturales, no interfieren con la propuesta de usos de suelo prevista, asi mismeo no
existen condicionantes artificiales al interior, su incorporacién ceadyuvaréd ha conservar el medio
ambiente natural e integrar la zona al desarrollo urbano.

* Respecte al equipamiento se determinara en base a lo establecido por el Libro Quinto de acuerdo a los
usos de suelo previstos y el tipo de proyectos previstos,

» De la normatividad prevista en el Plan Municipal de Desarrollo Urbano se desprende gue los usos
planteados para el aprovechamiento del terreno no interfieren con fos usos de suelo exlstentes debido a
que esencialmente se consldera como un proyecto al interior, es decir la barrera natural existente
tendera a aislario de las actividades que actuaimente se desarrollan. '

Infraestructura y equipamientc

= En materia de infraestructura no existen condicionantes, ya que se plantea un proyecto autosustentable,
actualmente dentro del predio se cuenta con red de energia eléctrica, linea telefénica, drenaje, servicio
de agua potable.

» En principio se detecta que es necesario realizar acciones de saneamiento sobre el canal de aguas que
pasa en la colindancia norte del predio, para garantizar el ambiente arménico.

Vialidades

= La accesibilidad al predio se encuentra resuelta debido a que se ubica entre dos vialidades de caracter
regional y una de cardcter secundario.
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« La vialidad propuesta en e PMDU vigente de tipo primaria con una seccién de 21 mts no es congruente,
debido a que ya se encuentra un asentamiento habitacional de tipo campestre: Rancho “Don Catarino”, el
cual ya esta consolidado y el traze previsto plantea cruzarlo de norponiente a suroriente. Ademas la
construccién de la vialidad no garantiza la preservacién del medic ambiente natural que impera en el
area de influencia.

Usos del suelo

. Las actividades o usos vinculados a la industria, comercio y servicios son componentes con el fomento de
las actividades productivas y econdmicas del Municipio, también del entorno de la zona.

« Por otra parte por la mezcla de usos de vivienda de muy baja densidad con los relacionados a
instalaciones para la recreacién y los deportes, instalaciones para deportes de exhibicién al aire libre,
clubes e instalaciones campestres, ayudara a conservar el medio ambiente y al mismo tlempo cumplir
como un drea de amortiguamiento y evitar que se junten las actividades netamente habitacionales con
las de tipo industrial.

« De lo anterior se desprende que el incorporar este poligono al desarrollo de las actividades urbanas no
afecta a la estructura urbana existente de la zona ni & su imagen y se cumplen con los preceptos
establecidos en el marco juridico y en 1os niveles superiores de planeacién asi como con los lineamientos
a seguir determinados por la Secretaria de Desarrollo Urbano relativo a las consideraciones respecto a las
sreas urbanizables no programadas contenidas en los Planes Municipales de Desarrolic Urbano.

3. PLANTEAMIENTO DE LA ESTRATEGIA

El predio denominado Rancho “San Isidro”, con uso de AUNP, ubicado en Tianguistenco, en el
marco del PRMVT, el PMDU vigente y el DIAGNOSTICC de este Plan, es factible de un Plan Parcial
para su aprovechamiento territorial, debido a la configuracién espacial dentro del contexto
municipal y la importancia que este a su vez guarda dentro del contexto regional {continuo
urbano  funcional Tianguistenco-CapuIhuac-Xalatlacn-Atlzapén) dicho estudioc prevé el
aprovechamiento y conservacion de los recursos disponibles, asi como la regulacién de los usos del suelo,
siendo compatibles con las aptitudes del medio fisico natural y construido que le circunda.

Los objetivos que se proponen y que se deben reflejar con claridad en el estudio técnico de
incorporacién territorial del predio Rancho “San Isidro™ son:

- Articular el drea en estudio de modo autosustentable, perc interconectade (en cuanto al requerimiento
de servicios) tanto a la cabecera municipal come del area de influencia (zona industrial y asentamientos
urbanos de el Potrero y de la misma manera que este articulado a ia estructuracion y funcienamiento
del contexto urbano (vialidad Tenango - La Marquesa y la carretera a Chalma), sin perder su condicion de
un ENCLAVE URBANG ESPECIFICO.

. Ofrecer condicicnes fisico - espaciales para la conservacion del medio fisico natural y evitar la
degradacion y desequilibrio del ambiente axistente.

. ESTABLECER EN RESPUESTA Y EN EL MARCO DEL DIAGNOSTICO DENTRO DEL PREDIO EN
ESTUDIO 3 DISTRITOS URBANOS, LOS CUALES TENDRAN VOCACION DIFERENTE, EN EL QUE
SE DEN ACTIVIDADES ESPECIFICAS A TRAVES DEL USO GENERICO DE CENTRO URBANO EN
DOS CASOS Y DE HABITACIONAL DE MUY BAJA DENSIDAD DENTRO DE UN TERCER DISTRITO:

A.) CENTRO URBANO-COMERCIO Y SERVICIOS (CU-CS): ACTIVIDADES COMERCIALES Y
SERVICIOS ( al norte del poligono).

B.) H-3333A: MEZCLA DE USOS HABITACIONALES DE MUY BAJA DENSIDAD CON UsQos
COMPATIBLES COMPLEMENTARIOS EN EL MARCO DE LA LEGISLACION APLICABLE. (En la parte
intermedia del Plan Parcial).

€.) CENTRO URBANO - INDUSTRIA, COMERCIO Y SERVICIOS (CU-ICS): ACTIVIDADES
INDUSTRIALES CON LA MEZCLA DE USOS COMERCIALES Y DE SERVICIOS (al sur del poligono).

En resumen , ¢l planteamiento del Plan Parcial de Incorporacion Territorial del predio Rancho
“gan Isidro” considera el potencial y las condicionantes que brinda Tianguistenco
(especificamente la Zona Industrial de Santiago Tianguistenco) para la regulacién e impulso al
desarrollo urbano del Area Urbanizable No Programada (AUNP) previendo la incorporacién del
predio estructurado en 3 Distritos Urbanos especializados en el marco de 1a legislacion aplicable,
siendo autosuficientes e independientes, induciendo el crecimiento ordenado.

3.1 Esquema Conceptual
(ver mapa E-1)

El planteamiento del esquema conceptual del proyecto debera establecer la congruencia entre los Distritos
con usos productives (comerciales, de servicio e industriales) y el Distrito especializado de actividades de
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tipo habitacional y usos complementarios aplicables dentro del marco de la legislacion, con ios elementos
naturales del entorno,

= Dentro de los usos especificos del suelo propuesto, la estructura urbana a plantear, serd flexible %
adaptable a las condiciones naturales del territorio.

= Elaprovechamiento territorial previsto se desarrollard bajo el concepto de urbanizacién ecolégicamente
sustentable, el Distrito habitacional funcionara como un ENCLAVE URBANO interconectado pera
fisicamente independiente,

= Crear una imagen urbana congruente entre la mezcla de usos productivos y del entorno natural.

= Establecer un sistema integrado de actividades y usos del suelo complementarios a los existentes en la
zona (distritos urbanos compatibles con el entorno urbano habitacional existente, Industrial y de
servicios).

De manera general se busca la integracion del paisaje y el entorno con las actividades y usos establecidos,
previendo el equiibrio entre el medio natural v el medio fisico.

3.2 Imagen Objetivo
(ver mapa E-2)

Los lineamientos generales para el drea urbanizable no programada del predio Rancho “San Isidro” respacto
al proyecte de aprovechamiento, se fundamenta en los siguientes ejes de desarrollo:

. Integracion de los elementos nuevos del medio fisico construido y preservacion de los elementos
naturales para crear imagen urbana dentro de los enctaves urbanos que se desarrcllen en el
municipio de Tianguistenco.

. Consolidacion y asignacion de usos mediante la compatibilidad de actividades que se presentan en el
area de influencia, para aprovechar la infraestructura existente.

. Consolidacidn e integracién al area de estudio y su entarno de espacios de desarrollo econémico
alternos de los existentes dentro del continuo urbano funcional que se forma dentro de la region
intermunicipal de Capulhuac - Xalatlaco - Tianguistenco.

. Fortalecimiente vy desarrollo econémico de Tianguistenco aprovechando Jas ventajas que le ofrece el
Parque Industrial de Santiago Tianguistenco v el eje regional Tenango -La Marguesa.

. En general, la imagen objetivo del aprovechamiento del predio Ranche “San Isidro”,
plantea conformar Distritos Urbanos con vocacién compatible de usos en el entorno, los
Distritos buscan integrar las actividades industriales, de comercio y servicios bajo
esquemas de sustentabllidad, que permitan la integracién de vivienda de muy baja
densidad, asi mismo se buscan conformar Distritos auténomos e independientes entre si,
que apoyen la conservacién del medio natural y fomenten el desarrollc econémico de
Tianguistenco .

3.3 Lineamientos Estratégicos de Desarroilo

Se enfocan a establecer las directrices generales aplicables a cada uno de los sectores que inciden en le
crdenamiento, planeacion e incorporacién del territorio a las actividades urbanas.

Usos del suelo

* La ocupacién del territorio del predio Rancho “San Isidro” sera de manera programada, bajo el
concepto de enclaves urbanos dentro de 4rea de influencia de la cabecera municipal y del
parque industrial de Santiago Tianguistenco (zona sur). Su ocupacién y desarrollo se integra a
partir de 3 Distritos o Centros Urbanos que cumplan las funciones de centros alternativos
tanto para el municipio como para la regién intermunicipal definida por Capulhuac-Xalatlaco-~
Tianguistenco de Galeana.

Vialidad y transporte

El predio Rancho “San Isidro” se articula con la estructura vial regfonal existente, para lo cual a
efecto de garantizar la consolidacién de la estructura urbana y evitar la saturacién de las
vialidades existentes, el aprovechamiento territorial de los 3 Distritos se soportara en:

Distrito Urbano 1: (norte) Planteara la conectividad vial al flujo de la carretera a Chalma.
Distrito Urbano 2: (centro) Se soporta y articula directamente en el paso de servidumbre hacia el
Rancho Don Catarino, para lo cual serd necesaria su consolidacién.
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Distrito Urbano 3: (sur) Prever ia conexion a ia vialidad regional para su integracion al flujo vial
de la carretera Tenango — La Marquesa.

Imagen urbana

Dentro del &rea de estudio se busca la conservacion de la imagen urbana existente, actualmente esta
caracterizado por elementos verdes en la que se distinguen las grandes masas de arboles y un humedal
(cuerpo de agua con escurrimientos).

Dentro del Distrito con usos de vivienda y sus mezclas afines se busca crear una imagen y
tipologia ‘que no degraden el medio natural, se busca la integracion de cuerpos de agua que
generen condiciones de habitabilidad y conservacién del equilibrio ecolégico, es decir el medio
fisico construido debera integrarse a el medio fisico natural. Con la incorporacion del territorio a
las actividades urbanas se busca la consolidacién de la imagen urbana en la que prevalezcan los
elementos naturales y a el se integren los usos propuestos. :

3.4 Zonificacién y estructura urbana
Zonificacion General
(ver mapa de estructura urbana / E-3)

Los usos de suelo previstos para el Plan Parcial de Incorporacion Territorial del Rancho “San Isidro”
comprende una superficie total de 75.84 HA. que representan el 43.2 % del area total del predio definido
como AUNP / la superficie no considerada en este Plan Parcial conservara dicho uso de AUNP.

La zonificacién del territorio obedece a las caracteristicas y compatibilidad con los usos existentes
con el area de influencia donde se localiza, se prevé la creacion de 3 Distritos Urbanos citados
desde los objetivos de este Estudio y en la Imagen — Objetivo del mismo, que contemplan usos de
vivienda de muy baja densidad, usos industriales, comercio y servicios, aprovechando los
recursos del medio natural.

La distribucién de los usos del suelo se presenta de la siguiente manera:
USOS DEL SUELO PREVISTOS.

USOS DEL SUELO (GENERICOS)' SUPERFICIE
uso CLAVE DESCRIPCION HA. %

CENTRO
URBANO
COMERCIO Y CU.200.C5 | )55 COMERCIALES Y DE SERVICIOS (NO CONSIDERAN 36.99 48.78
SERVICIOS VIVIENDA)

VIVIENDA DE MUY BAJA DENSIDAD CON MEZCLA DE USOS
HABITACIONAL RELACIONADOS A INSTALACIONES PARA LA RECREACION Y
DE MUY BAJA H.3333.A |LOS DEPORTES, INSTALACIONES PARA DEPORTES DE| 34.81 | 45.90
DENSIDAD EXHIBICION AL AIRE LIBRE, CLUBES E INSTALACIONES

CAMPESTRES.
CENTRO
URBANG
INDUSTRIA CU.250.1CS | USOS INDUSTRIALES NO CONTAMINANTES DE ALTA 4.04 5.32
COMERCIO Y DENSIDAD, COMERCIALES Y DE SERVICIOS (NO CONSIDERAN
SERVICIOS. VIVIENDA}.
TOTAL 75.84 | 100,00

Fuente. Cuantificacion mediante medios electrénicos (Con base en plano de usos del suelo previstos para el aprovechamiento
del proyecto y delimitado a través de elementos naturales y documentos juridicos de propiedad).

En el cuadro anterior, respecto a los usos de suelo previsto para el aprovechamiento territorial del predio
Rancho “San Isidro” se observa que los usos industriales, de comercio y servicios son equiparables en

cantidad respecto a los de vivienda de muy baja densidad con usos complementarios; en especifico los que
se refieren a industria solo se consideran el 5.32 %.

Estructura Urbana Prevista

El Plan Parcial de incorporacién territorial Rancho “San Isidro”, se estructura a partir de 3
Distritos o zonas urbanas con usos especificos, bajo el uso genérico de Centro Urbano 2 de ellos,
ademas de un enclave habitacional, se plantea crear Distritos auténomos e independientes, pero
interconectados con su periferia (ver lineamientos estratégicos, Pag. 30) a los cuales se les
asignan los usos de acuerdo a la vocacion identificada en el diagnostico del estudio técnico y las
condiciones de su entorno:

* | o5 usos genéricos del suelo agui expresados incluyen una gama amplia de usos aspecificos del suelo / VER TABLA DE USOS DEL SUELO.
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Se usan franjas verdes y/o elementos naturales para separarios entre si. Entre los distritos norte
¥ centro en la franja verde de amortiguamianto que los divide se plantea una vialidad secundaria
que articule la creacion de mdédulos urbanos al interior de asta.

Distrito urbano I. (zona norte)

Centro urbano - comercio y servicios (CU.200.CS)

Dentro de este CU los usos se estructuran de la siguiente manera:

Se distribuyen dentro del distrito, conformado por poligonos, suparmanzanas, zonas homogéneas
o médulos con usos especificos, los cuales se articulan mediante un circuito local y la vialidad
secundaria en su colindancia con el distrito habitacional, al cual se integran vialidades locales
que comunican las diversa areas, los elementos naturales se integran a estos previendo que el
desarrollo se de especificamente hacia el centro evitando ocupar las colindancias.

Distrito urbano II, (Zona centro)

HABITACIONAL (H.3333.A)

Los usos permitidos dentro de este Distrito estdn estructurados de tal manera que se integren a
los elementos del medio fisico natural;

Areas habitacionales: Grandes lotes de baja densidad, se plantean a todo lo largo del distrito, van
de oriente a poniente, se integran a la calzada de arboles existente,

Cuerpos de agua: se ubican de acuerdo a la pendiente natural del terreno, aprovechando los
escurrimientos naturales que se generan desde el Rancho “Don Catarino”.

Areas complementarias. Se ubican en la parte sur del distrito, funcionan como zona de
amortiguamiento de las dreas industriales previstas (Distrito IIT) con la franja verde de arboles,
se busca integrar en estos poligonos los de usos de instalaciones para {a recreacion y el deporte,
clubes e instalaciones campestres y deportes al aire libre.

Distrito urbano III. (Zona sur}

CENTRO URBANO-INDUSTRIA, COMERCIO Y SERVICIOS {CU.250.ICS)

Este Distrito conformado como un Centro Urbano en donde a la gama del primer Distrito se
agregaran los de uso industrial, todo ello por la naturaleza de su entorno:

Usos comerciales y de servicios: Articulados de forma inicial directamente con el eje vial que
representa la carretera federal Tenango - La Marquesa.

Usos industriales: Ideaimente se propone su ubicacién en la colindancia con los usos industriales
existentes (irea poniente, empresa Hitchnier) previendo la compatibilidad de los usos del suelo
con el entorno existente.

3.5 Usos del Suelo

Con base en esto, se plantea que el Distrito norte del predio tenga un uso de Centro Urbano -
Comercio y Servicios (CU.200.CS) con una amplia gama de usos urbanos compatibles ({sin
vivienda); el Distrito centro del predio tenga un uso de Vivienda de muy baja densidad (H.3333.A)
Ccon una gama de usos complementarios ; en tanto que el Distrito sur se prevé el uso de Centro
Urbano - Industria, Comercio y Servicios {CU.250.ICS) ¢on uso de suelo industrial y una gama de
compatibilidad de usos de comercio y serviclos (sin vivienda).

Las densidades de uso de las cuales derivan las normas técnicas de lote minimeo, altura, frente,
coeficiente de ocupacién del suelo y coeficiente de uso del suelo, astdn en funcién de los usos Yy
densidades que a la fecha prevé el PMDU en su entorno.

4. PROPUESTA DE APROVECHAMIENTO DEL AUNP.
Normatividad

El presente Plan Parcial es el elemento normativo del desarrollo urbano asi como de los procesos
relacionados con la transformacion de los usos del suelo previstos para el area de estudio Rancho “San
Isidro”.

El cumplimiento de las disposiciones contenidas en el Plan Parcial una vez complementado su proceso
aprobatorio v su integracion al PMDU vigente, son de carédcter obligatorie vy condicion indispensable para el
otorgamiento de la Licencia de Uso del Suelo vy de la Licencia Municipal de construccién entre otros procesos
de gestion.

En todos los casos, deberd cumplirse inicialmente con las normas especificas establecidas en el PMDU de
Tianguistence® , que tienen como objetivo la formalizacién del Plan a fin de darle validez, operatividad y
seguimiento, para dar cumplimiento a las acciones que emite.

* Normatividad referente a vivienda, equipamiento, dotacién de infraestructura, vialidad. restricciones, estacipnamientes, entre otras.
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Adicionalmente a lo definido por el PMDU las normas especificas para el uso y ocupacién del suelo del area
del Plan Parcial para el aprovechamiento del AUNP Rancho “San Isidro” se sujetaran a lo siguiente:

Conceptos basicos:

Densidad: Se refiere al nimero maximo de viviendas que se permiten construir en un predio de determinada
superficie. La densidad neta es aquella en la que ya se ha descontado la superficie destinada a vialidades,
mientras que en la densidad bruta se considera la superficie total del predio.

Superficie maxima de construccion: Es igual al coeficiente del ocupacion del suelo (cos), siendo la superficie
total construida en el desplante, que varia dependiendo el usc del suelo, siendo como maximo el 80% de la
superficie total del predio.

Area libre: Se refiere a la superficie libre de construccion, la cual varia de acuerdo al uso sefialado por el
plan, la minima permitida es del 20% de la superficie total del predio.

Intensidad de construccion: Se refiere al nimero maximo total de metros cuadrados que se permiten
construir en un predio, esto es igual al coeficiente de utilizacion del suelo (cus). Se obtiene de la
multiplicacién de la superficie total de desplante por el nimero de niveles maximo permitido.

Altura: Es el nimerc maximo de niveles o metros que se pueden construir en un predio, dependiendo del
usos del suelo que se sefiale el respectivo plan y va ligado a la superficie maxima de construccién y a la
intensidad maxima de construccion.

Normatividad de usos del suelo

H.3333.A Habitacional densidad 3333A.

Uso general:

Habitacional de muy baja densidad mezclado con instalaciones para la recreacién y los deportes,
instalaciones para deportes de exhibicion al aire libre, clubes e instalaciones campestres.

Normas especificas.
Se tendrd una densidad maxima bruta de 3 viv/ha. Se podran autorizar subdivisiones de predios cuando las
fracciones resultantes tengan como minimo 2000 m2 de superficie y un frente de cuando menos de 15 m.
Las edificaciones podran tener una altura méxima sin incluir tinacos de 2 niveles o 7.5 m debera dejarse
como minimo. 80% de la superficie del lote sin construir y una superficie construida equivalente a 0.4 veces
la superficie del lote.

 €U.200.CS Centro Urbgflo- Comercio y Servicios.

Uso general:

Centro Urbano-Comercio y servicios.

Oficinas, bancos, estacionamiento, comercios, centros comerciales, con servicies de alimentos, instalaciones
para la recreacion y los deportes centros de espectaculos e instalaciones para la salud.

Normas especificas.

Se permitirdn usos gue tengan una cobertura de indole local, subregional y regional y no se permite la
instalacién de usos habitacionales. Se podrdn autorizar subdivisiones de predios cuando las fracciones
resultantes tengan como minimo 120 m2 de superficie y un frente de cuando menos de 7 mil. Las
edificaciones podran tener una altura méxima sin incluir tinacos de 5 niveles o 20 m sobre el nivel de
bangueta, deberd dejarse como minimo 20% de la superficie del lote sin construir y una intensidad maxima
de construccidon de 4.0 veces la superficie del lote.

CU.250.1CS Centro Urbano- Industria, Comercio y Serviclos.

Uso general:

Industria, comercio y servicios.

Industria grande, fabricacion y/o ensamble de maguinaria, manufactura de productos alimenticios, lacteos,
textiles, eléctricos, Oficinas, bancos, estacionamiento, comercios, centros comerciales, con servicios de
alimentos, instalaciones para la recreacidén y los deportes centros de espectaculos e instalacicnes para la
salud.

Normas especificas.

Se permitirdn usos que tengan una cobertura de indole regional y no se permite la instalacién de usos
habitacionales. Se podran autorizar subdivisiones de predios cuando las fracciones resultantes tengan como
minimo 150 m2 de superficie y un frente de cuando menos de 7 ml. Las edificaciones podran tener una
altura maxima sin incluir tinacos de 5 niveles o 20 m scbre el nivel de banqueta, deberd dejarse como
minimo 20% de la superficie del lote sin construir y una intensidad méxima de construccion de 4.0 veces la
superficie del lote.
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Normas para parques industriales.

A. Servicios basicos en parques industriales

. Se . L | Recomendable
Agua potable y/o de uso industrial 0,5 l/s/ha 1,0 I/s/ha
Energia eléctrica. (tensién media) 150 kVA/ha 250 kVA/ha
Teléfonos 10 lineas/ha 20 lineas/ha
Descarga de aguas residuales 0,5 1/s/ha 0,8 I/s/ha

B. Infraestructura y urbanizacion

. Carriles de aceleracion y desaceleracion o camino de acceso al parque;

. Vialidades pavimentadas de concreto asfaltico o concreto hidraulico;

L] Guarniciones de concreto;

" Alumbrado plblico suficiente y eficiente en vialidades y banquetas;

. Nomenclatura de calles y nimero oficial;

. Areas verdes, 3 % del drea total del parque;

. Sefializacion horizontal vy vertical (informativas, restrictivas y preventivas), y

" Redes de energia eléctrica, agua potable, teléfonos, drenaje y descarga de aguas residuales;
= Planta de tratamiento de aguas residuales.

C. Densidad de construccion (Terreno industrial).

Dentro de un parque industrial todas las edificaciones deben cumplir con las siguientes caracteristicas:

Superficie maxima de desplante 60 %
Espacios abiertos 40 %
Superficie de Terreno 100 %

D. Restricciones de construccién

= Distancia minima al frente de calle o avenida 7,00 m;
= Distancia minima a colindancias laterales y posterior 5,00 m, Y
= Distancia minima a colindancias con andén de carga 32,00 m.

E. Areas verdes
= ElI5 % minimo de la superficie del terreno.
F. Estacionamientos

. 1 Cajén de estacionamiento por cada 200 m? de area de almacenamiento;

. 1 Cajén de estacicnamiento por cada 150 m* de area de produccion;

" 1 Cajén de estacionamiento por cada 50 m® de drea de oficinas, vy

- 1 Cajén de estacionamiento para trailers por cada 1 000 m? de area de nave industrial.

. Los andenes de carga no se deben ubicar frente al acceso principal, excepto si el terreno tiene 2 6 mas
frentes.

u El drea del cajon de estacionamiento, incluyendo superficie de circulacion sea de 25 m® para automaviles.

Normatividad especifica para ef desarrolfo de proyectos:
Normatividad general.

» Los limites de cada uso de suelo indicado en el presente estudio, siempre se consideraran segtn sea el
caso, sobre eje de las vialidades y/o en la colindancia de los predios o parcelas.

= Los limites con arroyos, barrancas y diversos cauces se determinaran acorde a la reglamentaciéon
indicada en la ley federal de aguas.

= Los promotores de desarrollos deberan incluir en los programas de ejecucion de cada uno de sus
proyectos, la realizacién de las obras necesarias para garantizar que una vez concluido el proyecto, no
impacte negativamente en algin aspecto el funcionamiento urbane de la zona.

= En todos los casos, las dreas libres de construccién se consideran como aquellas dreas que tienen
entradas de luz natural directa, ademas que permitan la filtracién del agua al subsuelo; el piso de las
areas libres podran ser cubiertas por materiales permeables.

= Toda ampliacion de vivienda (en su caso) debera realizarse mediante un esquema homogéneo de imagen
urbana, por lo que todas las areas de servicio ubicadas en las azoteas, deberan quedar ocultas o sin
vista a la via publica, debiendo utilizar Unicamente materiales de celosia.
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Se prohibe el aprovechamients de predios con usos de suelo no incluidos en el presente estudio; para el
caso del uso habitacional H-33334, podrdn mezclarse con usos compatibles a su baja densidad y no se
condicionara el desarrolio de actividades comerciales y de servicios.

El derribo de &rboles por el paso de redes de infraestructura queda sujeta a la replantacidn
correspondiente acorde a la normatividad en vigor.

Cuando en el desarrollo se requiera de cambiar ¢ modificar las redes de infraestructura de energia
eléctrica, alumbrado publico o telefonia, deberd especificarse mediante un proyecto ejecutivo, mismo
gue serd aprobado por la instancia gque en su momento sea responsable de autorizar las obras de
urbanizacidn; deblendo notificar a la direccién encargada de las obras cuando se trate de modificaciones
y ampliaciones a la red publica.

El proyecto inmobillario debe especificar coma parte de las obras de urbanizacion, cuando asi se requiera
el tipo de vigi'ancia y seguridad a instalar.

No se autorizard ningdn uso en la via pidblica que afecte el alineamiento, la seccién de calles y avenidas,
0 que interrumpa el transitc vehicular: salvo en el casc que asi lo determine previo dictamen la
Secretaria de Desarralle Urbano y Vivienda, . .

El trazo de vialidades en el estudio, es un trazo de PLANEACION, no de Proyecto Ejecutivo de
Ingenieria, por que guardando en funcién de vialidad prevista se podr4 ajustar en funcion de
proyectos especificos de aprovechamiento.

Normas de imagen y disefio urbano.

Se prohibe el uso de materiales como: aluminio anodizado®, vidrios polarizados y fachadas de cerdmica.
Los elementos tales como tinacos, tanques de gas v similares, deberdn ubicarse de manera que no se
observen desde el paramento contrario de la calle.

En los alineamientos no podrén sobresalir volados de balcones o similares solo 0.40 m y los techos no
podran sobresalir mas de 1.20 m del paramento, y en planta alta.

Es obligatoria la introduccién de ecotécnicas que fomenten desde la construccién de techos inclinados,
hasta los pavimentos filtrantes en vialidades.

Los pavimentos de vialidades internas, podrian ser de materiales regionales que permitan la infiltracion
del agua de tluvia, tales como adoguin.

Se deben conservar y mejorar los remates visuales naturales del entorno.

Se prohibe la colocacion de anuncios luminasos ¥ panordmicos.

Se prohibe la colocacién de cualquier tipo de anuncios en azoteas y marguesinas.

Normas de tratamiento de pisos vial y peatonal.

Para el proyecto se deben considerar los siguientes principios:

Funcién: observar los requerimientos de uso o finalidad,

Estructura: se realizara de la funcién mediante el o los materiales idéneos que se tenga a mano ademas
de la construccion, fabricacién y capacitacion profesional que las condiciones permitan.

Apariencia: el impacto que generen los efectos visuales de los materiales empleados.

Criterios para la seleccion de pavimentos:

A continuacidn se encuentran algungs criterios funcionales bisicos para la eteccién adecuada de pavimentos,
dependiendo de los siguientes factores:

Durabitidad: la durabilidad dependera generalmente del uso, situacién y presupuesto. Es dificil congcer la
durabilidad a través de ensayos, de modo que la mejor de las pruebas es ver una obra de caracteristicas
similares y el comportamiento del pavimento. Se han observado que generalmente las diferencias de los
pavimentos en algunas edificaciones se debe principalmente al uso de materiales de calidad inadecuada o
a la mala aplicacidn de las especificaciones existentes, esto generalmente por razones econdmicas.
Resistencia: la resistencia necesaria vendra en funcién de las cargas que tenga que soportar, en la
mayoria de los casos los pavimentos no son fracturados por los peatones, sino por el trénsito vehicutar,
especialmente el paso fortuito de vehiculos pesados. :
Resistencia al desgaste: esta resistencia dependerd de la intensidad de la circulacion y del tipo de
vehiculos. Los materiales mas blandos de pavimentacién (por ejemplo los ladrillos ordinarios) se deben
utilizar en areas de poco transito.

Estabilidad del color: aunque la estabilidad del color es de o mas deseable, en la mavyoria de los casos,
los materiales existentes en el mercado no lo garantizan; sin embargo se sugieren materiales de
pigmentacién naturales para evitar gastos de mantenimiento.

¢ El Aluminio anodizado es frecuentemente utftizade en la construceitn de ventanas, puertas, murgs, persianas ¢ fachadas en general.



Pagina 28 "GACETA DEL GOBIERNO" 24 de junio del 2008

. Resistencia al desarrollo de materia organica: este factor cbedecerd a la localizacion del pavimento,
cuanto mas dura v compacta sea la superficie del pavimento, mayor resistencia tendra al desarrollo de
elementos orgénicos. Mientras que el musgo u otras materias vegetales pueden ser recibidas dentro de
un jardin, este puede ser peligroso tanto en zonas peatonales como de trafico rodadoc.

. Resistencia a las acciones de la gasolina, aceites y sales: en las zonas de trafico vehicular v
principalmente en las de estacionamiento los pavimentos de concreto y de ladrillo presentan resistencias
excelentes a la gasolina.

Tipos disponibles para pavimentos.

. Pavimentos para vehiculos: para la eleccién del disefic tendremos que tomar en cuenta las exigencias
practicas vy estéticas del proyecto, los indicadores principales deben girar en torno al tipo de superficie
que se requiere y su composicidn, las necesidades estructurales de acuerdo a las cargas de soportar
dependiendo de la resistencia existente del suelo.

. Construccion de avenidas: la construccidn de avenidas o calles puede dividirse en dos tipos:

1. Avenidas flexibles: (adocreto, adopasto, entre otros)
2. Avenidas rigidas: (concreto, asfalto).

. Avenidas flexibles: este tipo de calles cuenta con capas de material perfectamente compactadas mismas
gue distribuyen las cargas de trafico existente. Los materiales que se utilizan para la construccion de
éstas son de tipo flexible, tales como la arena; por lo que se asentaran ligeramente por los efectos de
carga. Para que esto se evite deben de colocarse métodos de contencidn tales como la construccién de
guarniciones.

«  Avenidas rigidas: la combinacién de una losa de concreto armado con una superficie bituminosa se utiliza
para hacer calles urbanas, carreteras y autopistas.

Se definira, por conducto de las autoridades competentes, las normas de localizacion, la determinacién de los
materiales que podran ser utilizados en la fabricacion e instalacién de los elementos de mobiliario urbano;
proteccién, limpieza y mantenimientoe que requiere cada elemento para evitar su detericro. Las reglas que
debera observar para no afectar el libre y seguro transito de personas y vehiculos por la via publica; la forma
de instalacidn o fijacian para evitar riesgos a las personas o sus bienes, determinar el nimero maximo de
licencias o concesiones que podran ser utilizadas por calle, las reglas para el uso e instalacién de energia y
servicios asi como la iluminacién de los elementos, el disefio, caracteristicas y triplicacion de elementos con
base en la zonificacidn que, para tal fin establezcan los programas municipales de desarrollo urbano.

Dotacién de servicios

Los servicios minimos de infraestructura requeridos por la poblacion bajo condiciones de normatividad se
indican de acuerdo al uso previsto:

Usos habitacionales

De esta manera se establece que el consumo de agua estard dado a partir de la tipologia de vivienda; asi
como la capacidad del sistema de drenaje debe ser considerado a partir de las descargas promedio de aguas
negras.

DOTACION DE INFRAESTRUCTURA’

. | Servicio i _ Residencial
Agua potable {dotacion) 250 Its/hab
Drenaje y saneamiento (descargas) (0.8 del gasto de agua potable)
Energia eléctrica y alumbradoe publico 100 watts Salida
» salidas por espacio habitado
Requerimiento de energia b-10 kw

Usos industriales

Los servicios basicos considerados para la industria se muestran en el siguiente cuadro:

. L : . Minimo | Recomendable
Agua potable y/o de uso industrial 0,5 l/s/ha 1,0 Ifsfha
Fnergia eléctrica. (tension media) 150 kvA/ha 250 kWA/ha
Teléfonos 10 lineas/ha 20 lineas/ha
Descarga de aguas residuales 0,5 I/s/ha 0,8 l/s/ha

7 E| caleulo de los requerimientos gue se realizaron para la alaboracién de este cuadro, son retomados de la metodologia de elaboracién de
los planes municipales de desarrollo urbano, 2001, GEM. .
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Usos comercio, y servicios.

Para la determinacién de consumos para las dreas industriales, de comercio y servicios se tomo como base
las siguientes tablas:

Tabla No. 1.1 a Dotaciones de agua para usos especificos.

- . uso . . DOTACION
Oficinas. 10 Lts/m2/Dia.
Bodega de depdsitos multiples. 2 Lts/m2/Dia.
Gasolineras (sin servicios de lavado y engrasado). 6 Lts/m2/Dia.
Mercados. 100 Lts/Puesto/Dia.
Tortillerias y panaderias. 10 Lts/m?2/Dia.
Tiendas de abarrotes. & Lts/m2/Dia.
Tiendas de autoservicio. 6 Lts/m?2/Dia.
Centros comerciales. 6 Lts/m2/Dia.
Hospitales, clinicas y centros de salud. 800 Lts/Cama/Dia.
Consultorios. 10 Lts/m?/Dia.
Centros de integracién juvenil & familiar. 10 Lts/m?/Dia.
Orfanatorios y asilos. 300 Lts/Huésped/Dia.
Guarderias: Lactantes. 15 Lts/Cuna/Dia.
Guarderias: Maternales. 35 Lts/Asiento/Dia.
Jardin de nifios. 20 Lts/Alumno/Dia.
Primarias. 20 Lts/Alumno/Dia.
Secundarias. 25 Lts/Alumno/Dia.
Preparatorias, vocacicnales vy universidades. 25 Lts/Alumne/Dia,
Instalaciones para exhibiciones. 10 Lts/Asistente/Dia.
Biblictecas v hemerotecas. 6 Lts/m2/Dia.
Gimnasios. 6 Lts/m2/Dia.

Auditorios, teatros, cines, salas de conciertos.

10 Lts/Butaca/Funcion.

Canchas deportivas.

2 Lts/m?2/Dia.

Deportes al aire libre con bafo y vestidores.

150 Lts/Asistente/Dia.

Caseta de vigilancia,

150 Lts/Vigilante/Dia.

Industrias donde se manipulen materiales y

sustancias que ocasionen manifiesto desaseo. 100 Lts/Trabajador/Dia.

Industrias que no requieran de agua para sus .
procesos. 6 Lts/m?2/Dia 6 30 Its/Trab./Dia

Industrias que si utilicen agua para su proceso. Se hara estudio cuantitativo.
Fuente: Especificaciones de la Camisian de Aguas del D.F. {antes Direccion General de Construccién y Operacion Hidraulica (DGCOH)}.

TablaNo. 1.1.b. Dotaciones para usos pablicos,

o s Uso - ': - DOTACION
SALUD:
- Hospitales, Clinicas y Centros de Salud. BOO Its/cama/dia {a,b)
- Orfanatorios y Asilos. 300 Its/huésped/dia (a)
EDUCACION Y CULTURA:
~ Educacién elemental. 20 Its/alumno/turne (a,b)
- Educacién media y superior. 25 Its/alumno/turnc (a,b)
RECREACION:
- Alimentos y bebidas. 12 Its/comida (a,b)
- Entretenimiento (teatros publicos). 6 lts/asiento/dia (a,b)
- Recreacién Social (deportivos municipales). 25 Its/asistente/dia {a)
- Deportes al aire libre, con bafio y vestidores. 150 Its/asistente/dia (a)
- Estadios. 10 Its/asiento/dia {a)
COMUNICACIONES Y TRANSPORTE:
- Estaciones de Transporte 10 its/pasajero/dia
- Estacionamientos. 2 Its/m2/dia
ESPACIOS ABIERTOS:
- Jardines y pargues. 5 Its/m2/dia (c)

a) Las necesidades de rlego se conslderardn por separado a razén de 5 Its/m2.
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b) Las necesidades generadas poer empleados o trabajadores se considerardn por separado a razén de 100 lts/trabajador/dia.
¢} Se utiliza agua tratada para éste tipo de uso. Por hingln motivo deberd utilizarse agua potable.
Fuente: Especificaciones de la COMISION NACIONAL DEL AGUA. Manual de Agua Potable, Alcantarillado y Saneamiento.

Criterfos de infraestructura hidraulica y sanitaria.

»  Cisternas calculadas para almacenar 2 veces mas la demanda minima diaria de agua potable de la
edificacidn y equipos con sistemas de bombeo.

« Las cisternas debersn ser completamente impermeables, tener registros con clerre hermético vy sanitario,
y ubicarse a 3.00m. Cuando menos, de cualquier tuberia permeable de aguas negras.

. Los tinacos deberan colocarse a una altura de, por lo menos 2.00m. Arriba del mueble sanitario mas alto.
Deberén ser materiales impermeables e inocuos, y tener registros con cierre hermético y sanitario.

«  Las tuberias, conexiones y valvulas para agua potable, deberan ser de cobre rigido, cloruro de polivinilo
(pvc), fierro galvanizado o de otros materiales que aprueben las autoridades compeatentes.

« Las instalaciones de infraestructura hidraulica y sanitaria que deban realizarse en el interior de predios
de conjuntos habitacionales y otras edificaciones de gran magnitud, deberan sujetarse a lo que
disponga el ayuntamiento.

«  Las instalaciones hidraulicas de bafios y sanitarios plblicos deberan tener Waves de cierre automatico o
aditamentos economizadores de agua los excusades tendrén una carga maxima de 10 litros por minuto
y dispositivos de apertura y cierre de agua, que eviten su desperdicio, y los lavabos, tinas, lavaderos de
ropa y fregaderos, tendran llaves que no consuman mas de 10 litres por minuto.

«  En las edificaciones de habitacién unifamiliar con superficie de hasta 500 m. y 2 consumos méximos de
agua de 1,000 m. Bimestrales, ubicadas en zonas donde exista el servicio plblico de alcantarillade de
tipo separado, los desaglies seran separados, uno para aguas pluviales y otro para aguas residuales, y
estaran sujetos a los proyectos de uso racional de agua, reuso, tratamiento, regularizacién y sitio de
descarga, que apruebe el ayuntamiento.

= Las tuberias de desagiie de los muebles sanitarios deberan ser de fierro fundido, fierro galvanizado,
cobre, cloruro de polivinile (pve), o de otros materiales que aprueben las autoridades competentes.

- Las tuberfas de desagiie tendrdn un diametro minimo de 32mm. No menor que el de la boca de desagiie
de cada mueble sanitario, y deberan colocarse con una pendiente minima de 2% para didmetros hasta de
75mm. Y de 1,5% para didmetros mayores.

= Queda prohibida el uso de gérgolas o canales que descarguen agua a chorro fuera de los limites propios
de cada predio.

- Las tuberias o albafiales que conducen las aguas residuales de una edificacion hacia fuera de los limites
de su predio, deberan ser de 15cm, De didmetro, como minime, contar con una pendiente no menor de
1.5% y cumplir con las normas de calidad que expida la autoridad competente.

- Los albafales deberan de estar provistos en su origen de un tubo ventilado de 5 cm. De diametre minimo
que se prolongaré, cuando menos 1.5m arriba del nivel de la azotea de la construccién,

- La conexién de tuberias de desagle con albafiales deberd, hacerse por medio de obturadores hidraulicos
fijos provistos de ventilacidn directa.

» Los albafiales deberén tener registros colocados a distancias no mayores de 10.00 mt de cada cambio de
direccion, los registros deberan medir 40 x 60 cm. Para profundidades de hasta 1.00m; y 50 x 70 cm.
Para profundidades mayores de 1.00 m. Los registros deberdn tener tapas con cierre hermético, a
prueba de roedores, cuando un fegistre deba colocarse bajo locales habitables o complementarios, o
locales de trabajo y reunidn, deberan tener doble tapa con cierre hermético.

» Se deberdn colocar areneros en las tuberias de agua residual de estacionamientos piblicos descubiertos
¥ en los espacios empedrados para circulacién de vehiculos.

= En las edificaciones ubicadas en calles con red de alcantarillado publico, el propietario debera solicitar al
sistema de agua potable y alcantarillado de! estado la conexion det albafial con dicha red.

Usos obligatorios del agua residual tratada.

. Deberan utilizar agua residual tratada producida en las plantas de tratamiento, libre de compuestos
téxicos y organicos patdgenos que pongan en peligre la salud, siempre y cuando haya disponibilidad en:

. Los establecimientas: mercantiles, de servicios, de recreacién y centros comerciales que ocupen una
superficie de 5,000 m2. En adelante en sus actividades de limpieza de instalaciones, parque vehicular y
areas verdes.

Del sistemna de drenaje y alcantarillado.
El sistema de drenaje sera de dos tipos:

a) El combinado, para recibir en una misma red de alcantarillado el agua residual y pluvial
conjuntamente.
b) El saparado, con una red exclusiva para la descarga residual y otra red para conducir el agua pluvial.
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Para el desarrollo del proyecto especifico, deben de considerar las siguientes caracteristicas:

. Conforme al tipo de sistema de alcantarillado, los usuarios deberdn contar con las instalaciones
adecuadas en el interior de sus predios antes de solicitar la conexidén de la descarga de las aguas
residuales y pluviales. Cuando el sistema sea separado, las instalaciones interiores del predio estaran
dispuestos también separadamente, de manera que no se mezclen las aguas residuales con las
pluviales y pueden llegar a su respectivo albafial interior,

. El nuevo desarrollo debera incluir la construccién de sistemas separados para drenaje de aguas
residuales y pluviales, y podran optar por la perforacién de pozos de infiltracion con capacidades para
captar los escurrimientos pluviales sobre las superficies cubiertas.

Todas las calles secundarias, pasillos, andadores, patios y banquetas deberan ser construides con adoquines,
concreto hidraulico o de algiin material que permita la infiltracién de aguas pluviales. Las banquetas deberan
contar en toda su extensién con jardineras de un ancho minimo de 40 cm, a partir de la guarnicidn.

= Las aguas residuales y pluviales se deberan conducir de ios predios edificados a las atarjeas instaladas
con tal objeto en la via publica. En los predios no edificados sera obligatoria la conexidén al servicio de
alcantarillado cuando sea indispensable.

» En las construcciones en ejecucién cuando haya necesidad de bombear el agua fredtica durante el
proceso de cimentacion, o con motive de cualquier desaglie que se requlera, se descargara el agua con
un decantador para evitar que solidos en suspensidn azolven la red de alcantarillado.

= Queda prohibide desalojar agua al arroyo de la calle o a la coladera pluvial, y deberd instalar el albafiat
autorizado desde el principio de la construccion que se conecta con el drenaje.

= Queda prohibido realizar conexiones interiores entre predios para desaguar por el albafial de unc de
ellos.

* Los usuarios del sistema de alcantarillado solo utilizaran este, para los fines a los que esta destinado, y
deberan cuidar y respetar bajo su responsabilidad que no se arroje dentro de el materiales que
perjudiquen su estructura o funcionamiento. )

= Asi mismo queda prohibido arrojar cualquier desecho sélido que pueda obstruir las coladeras pluviales
instaladas en la via publica, destapar brocales de acceso y ventilacién de los conductas del sistema de
alcantarillado, dafiar directa o indirectamente cualquier instalacién que sea parte del sistema.

Para el disefio del mobiliario urbano
Todo elemento de mobiliario urbano deberad cumplir con los siguientes principios:

- Permitir la libre circulacién de los peatones y vehiculos.

- No al exceso de elementos.

- Tiene prioridad el mobiliario vial sobre el de los servicios y éste sobre el complementario para efecte
de localizacién y posicién.

5. PLANTEAMIENTO DE LA INFRAESTRUCTURA Y SERVICIOS URBANOS DE LA PROPUESTA DE
USOS Y EL PROYECTC DE APROVECHAMIENTO.

Para ia realizacion de un proyecto urbano auténomo e independiente, se debe realizar una serie de acciones
de infraestructura y servicios que ayude a cumplir la coendicién fundamental del estudio téenico de establecer
distritos urbanos autosustentables.

A continuacién se presentan una serie de obras y proyectos que deberan realizarse para apoyar el
funcionamiento v la operacién adecuada para el desarrolto de los distritos previstos.

Estas obras y proyectos se refieren a los que se identifican como de impacto y apoyo regicnal e integracion
urbana en el contenido del propio Estudio técnico, sefialandose que en muchos casos se plantean de forma
enunciativa y los que serdn técnicamente precisados (Proyecto ejecutivo-Dictamen técnico) una vez que sean
emitidos los dictamenes técnicos de factibilidad por las entidades y dependencias normativas
correspondientes para la autorizacion de los proyectos urbanos.

5.1Infraestructura Hidrduilca

Requerimientos Normativos (definicion de la demanda).
Los usos de comercio, industria y servicios deberdn considerar lo siguiente:

= Crear un sistema primario de almacenamiento de agua potable, potabilizacién y distribucién de agua
potable. .
+ Se deberdn gbtener los permisos y dictamenes de las autorldades correspondientes, respecto al
aprovechamiento de pozos que permitan abastecér la demanda de agua prevista para el
aprovechamiento territorial del area de estudio técnico.
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«  La construccion de lineas de conduccion de agua potable desde el pozo, segln su capacidad.
» Se estima que por lo menas las fuentes de abastecimiento deben cubrir el gaste minime diario a fin
de satisfacer la demanda diaria que requerira el desarrciio industrial.

5.2 Infraestructura Sanilaria

« Elaboracion de un estudio de factibilidad para la construccién de una planta de aguas negras, para prever
su posible reuso en las actividades naturales.

. Construccién de colectores v emisores independientes de aguas pluviales y sanitarias.

«  Todas las calles secundarias, pasillos, andadores patios y banquetas deberan ser construidos con
adoquines concreto hidrdulico o de algiin materlal gue permita 13 infiltracién de las aguas pluviales. Las
banquetas deberan contar en toda su extensién con jardineras de un ancho minimo de cuarenta
centitrietros a partir de la guarnicién.

= Queda prohibido desalojar agua al arroyo de la calie o a |a coladera pluvial v se deberd instalar e} albafal
autorizado desde el principio de la construccion, que se conecta con el drenaje.

. Construccidn de colectores independientes a los existentes en las localidades adyacentes,

Los usos industriales previsto deberdn contar con sistemas para la separacion de aguas residuales y
pluviales, asi como para el manejo, reciclado y tratamiento de residuos solidos.

5.3 Infraestructura eléctrica. )

. Satisfacer la demanda de energia eléctrica y alumbrado publico a través de un proyecto integral el cual
debera satisfacer las necesidades acorde a los proyectos especificos a desarrollar,

Normatividad adicional y especifica aplicable

«  Las instalaciones eléctricas de las edificaciones, deberan ajustarse a las disposiciones establecidas por el
Reglamento de Instalaciones Eléctricas de |la SECOFL.

- Los locales habitables, cocinas y bafios domésticos, deberan contar, per lo menos con un contacto o
salida de electricidad, con una capacidad minima de 15 amperes para 125 volts,

+  Los circuitos eléctricos de iluminacién de las edificaciones, excepto las de comercio, recreacion e
industria, deberdn tener un interruptor por cada 50 m 2 o fraccién, de superficie ilurminada.

«  Las edificaciones de salud, deberdn cumplir con la especificacién anterior y contar con una planta de
energia eléctrica de emergencia de encendido Automatico.

« Lineas principales: En aquellos casos en que las lineas con retorno por tierra, por su ubicacién y recorrido
inicial, estén destinadas en el futuro a alimentar un 4rea rural determinada, es decir, que revistan el
cardcter de troncales, su construccion deberd hacerse con parametros constructivos y materiales
normalizados de manera de efectuar, cuando la demanda lo requiera una rapida transformacién al
sisterna trifdsico con el solo agregado de los elementos complementarios.

« Lineas derivacién: Cuando las lineas con retorno por tierra revista ei carécter de derivacion, y que en
general no admitan ampliaciones futuras, se permitird el uso del conductor de acero zincado y vanos
mayores a lo habitualmente usados.

« Transformadores: Serdn unipolares, admitiéndose solo el uso de potencias nominales de 5 y 10 Kva,

» Se requiere como condicién adicional que el terminal de tierra del arrollamiento de alta tension este
interna y sdlidamente unido a la cuba y los dos terminales del arrcliamiento de baja tensién salgan
aislados.

Alumbrado Plblico:

-

. El Alumbrado Piblico se realiza a través de brazos adosados a los postes de media tensidén de 7.00 mts
de altura, con luminarias de vapor de sodio de alta presién de 250 W, distribuidas a lo large de las
vialidades principales.

Alumbrado Exterior:

« El Alumbrado Exterior se realiza mediante luminarias de vapor de sodio de alta presién de 150 W, tipo-
poste de 5.00 mts de altura, distribuidos al interior de los “claustros”, o mediante luminarias tipo “wall
pack”, adosadas a los muros de l1a barda perimetral o de las edificaciones existentes.

5.4 Accesibilidad vial / Ver Plano E-7 Estructura vial prevista.

De acuerdo a lo establecido en el Reglamento del Libro V del CAEM, en el articulo 140, referente a las
normas para vias plblicas y privadas, para el desarrollo de los Centros Urbanos del rancho “San Isidro”, la
seccion v el arroyo minimos serédn: ®

5 En cualquiera de los casas, se deberd cumplir con la normatividad establecida por el Libro vV del Cédigo Administrativa del Estado de
México v su Reglaments en lo referente a la secci6n y normatividad especffica de las vialidades, as/ como los dictdmenes emitidos por la
autoridad normativa correspondiente.
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L. La seccién y el arroyo minimos serdn:
A) Para vias primarias: 21 metros de seccién y 15 de arroyo.
B) Para vias secundarias o colectoras: 18 metros de seccidn ¥ 14 de arroyo.
C) Para vias locales: 12 metros de seccién v 9 de arroyo.
D)  Para vias con retorno: 9 metros de seccién y 7 de arroyo.

E) Andadores: 3 metros, excepto cuando sirvan para acceso a edificaciones una frente a otra, en
CUYO caso seran de 6 metros.

11. Los anchos minimos de las banguetas seran: de 3 metros en las vias primarias; de 2 metros en las
secundarias ¢ colectoras; de 1.50 metros en las locales y de 1.00 metros en las de vias con retorno ¥
las interiores de los condominios.

I, "Las vias secundarias o colectoras se estableceran a cada 1,000 metros de distancia como maximo.

IV.  La separacién maxima entre las vias locales serd de 200 metros, pudiéndose ajustar como corresponda
a la topografia y configuracién del terreno.

V. La distancia entre las vias con retorno o estacicnamientos colectivos y el lote al cual acceds, serd como
maximo de 150 metros.

V1. Todas las vias cerradas deberdn contar con un retornd para salir de ellas,

VII. Las edificaciones para egquipamientos educativos ¢ de salud, asi como las edificaciones y zonas
comerciales o industriales que son o pueden ser intensamente utilizadas por el piblica, deberan contar
con acceso de carga y descarga por vias laterales o posteriores y dentro del predio.

VIII. Las vias proyectadas como prolongaciones de una existente, no podrdn tener una seccidn menor de

esta, siempre que la misma cumpla con el minimo fijado en este articulo. .

IX.  las sefiales de transito, ldmparas, casetas y demas elementos integrantes del mobiliario urbano, serdn
instalados de manera que no obstaculicen la circulacion o la visibilidad de los usuarios,

Para la autorizacion del conjunto del predio Ranche “San Isidro” se deberan observar las siguientes
condicionantes:

* Obras de incorporacion vial: proyecto gjecutivo y construccién de las vialidades de acceso al predio
(sobre la vialidad Tenango-la Marquesa Y la carretera a Chalma (segun sea el casa), que ademas Incluya
el suministro y colocacion de drenaje pluvial, alumbrado publico, sefalamiento horizontal y vertical, y las
adecuaciones geométricas para su incorporacion.

= Integracién regional a partir de la carretera Tenango-la Marquesa, a través de la cual se articulars el
predic de rancho San Isidro en el contexto reglonal. '

* El Plan Parcial para la integracién del drea urbanizable no programada se regird en materia de disefio y
dosificacion de las vialidades y estacionamientos a lo dispuesto por el Plan Municipal de Desarrollo
Urbano de Tianguistenco vigente.

» las vialidades locales se construirdn con materiales que permitan la infiltracién de agua al subsuelo,

5.5 Equipamiento Urbano

= El Plan Parcial se regird en materia de dasificacién de equipamiento urbano a las disposiciones del Plan
- Municipal de Desarrollo Urbano de Tianguistence, el Libro Quinto del Cédigo Administrative del Estado de
México y su reglamento en vigor,

Normatividad adicional y especifica Eplicable

= Para la localizacion de los eguipamientos basicos, respecto a su separacién maxima de las viviendas, se
atenderd a las distancias recomendables sefialadas en las normas de equipamiento urbano emitidas por
la Secretaria de Desarrollo Social del Gobierno Federal. )

= La dosificacién del Equipamiento Social tendra como parte de ios requerimientos para el Conjunto Urbano
la normatividad del Estado de México.

= De cualquier forma ef equipamiento que se decida ejecutar deberd cubrir servicios de
educacién, salud, comercio, recreacién y deporte en el nivel de cobertura que posteriormente
se seleccionard, y el cual deber4 regirse por los alcances y dimensiones cuantitativas
requeridas por la normatividad y reglamentacién vigente.

5.6 Condiclones Ambientales

Requerimientos normativos:

* La Secretaria de Ecologia, a través de la Direccion General de Normatividad del GEM expone ias
condicionantes ambientales que se deberan seguir. Entre otras, las obras y acciones espacificas a
considerar serdn las siguientes;
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.« Para las vialidades existentes o de proyectoc que Se propegngan <on materiales asfélticos, deberan
realizarse cunetas laterales y franjas arboladas gue permitan la infiltracidn de aguas pluviales al
subsuelo. :

«  Proyecto y construccién de planta de tratamiento de aguas residuales.

= Constitucion de franjas y espacios verdes preferentemente con especies originarias de la zona (parque,
franjas ecoldgico-productivas, entre otras) con la finalidad de evitar el crecimiento urbano sobre dreas
agficolas, pecuarias y forestales; que ademas permitan delimitar las zonas urbanas de las no
urbanizables.

« Los proyectos deberdn considerar el uso de pavimentos permeables para permitir la recarga de los
mantos acuiferos.

= Destinar al menos el 12% de la superficie total que abarque el Plan Parcial, para la creacién de &reas
verdes, misma que podra corresponder con cauces y 2onas de escurrimientos naturales en el area.

= Se debera respetar el drenaje natural de la zona, previendo en los proyectos especificos, las obras de
ingenieria correspondientes.

- En ningun caso se permitirdn alteraciones que tiendan a degradar las dreas verdes, como tampoco se
autorizara que se corten arboles en el interior de los predios o en la via plblica, sin que medie para ello
una razén plenamente justificada y autorizacidn tanto lecal y/o Estatal.

5.7 Mitigacién de riesgoas y Proteccién Civil.

De acuerdo a lo establecido en el diagndstico, el predio rancho “San Isidro” cuenta con un elemento a
considerar en materia de riesgos; por lo que para el desarrollo del proyecto se deberan observar las
siguientes consideraciones generales:

a).- El riesgo originado por los elementos identificados para el Distrito Urbano 3 (CU.250.ICS) (zona
industrial}.

. Los desarrolladores en coordinacién con las autoridades locales y la normatividad vigente determinaran
las caracteristicas y dimensiones de |as zonas de seguridad de acuerdo con los siguientes factores:

a).- El giro de las instalaciones.

b).- Su ubicacién y caracteristicas arquitecténicas.

€).- Las caracteristicas topogréficas del terreno.

d}.- Los factores fisico - geogréficos y ecolégicos que concurran.

e).- La distancia que guardan en relacion con los asentamientos humaneos y centro de reunién

préximos

» Las autoridades estarén facultadas para realizar la supervision en la construccion de obras, para

constatar que refinen las condiciones necesarias de seguridad; independientemente de los requisitos
legales reglamentarios, con el fin de salvaguardar el patrimonio y la integridad fisica de las personas.

6. ESCENARIOS DE LA PROPUESTA DE USOS DEL SUELO Y DE APROVECHAMIENTO.

El desarrollo del area urbanizable no programada del proyecto Rancho “San lsidro” estarad fundamentado
formalmente en el andlisis de las caracteristicas expresadas en el PMDU para la zona de Tianguistenco, la
programacion prevista estard en funcion de la gama de usos asignados para el Plan Parcial.

Es importante establecer que la gama de uscs propuestes para los Distritos Urbanos se desarrollara
idealmente de acuerdo al proceso de dprovechamiento y consolidacién urbana de Tianguistenco, la ubicacién
estratégica, el polo de desarrallc economice y demografico previsto en los escenarios del Plan Regional del
valle de Toluca, alterno a su zona metropolitana.

Las premisas fundamentales para la programacién del desarrollo espacial de los usos propuestos en €l Plan
Parcial es la regulacién y planeacidén de dreas con aptitud territorial, principalmente en la oporturidad de
generar actividades que propicien el Desarrollo Econémico, trayendo consigo la generacion de empleos
basicamente en industria, comercio y servicios, es decir se considera a las actividades de los Distritos I vy III,
como sujetos a reglas propias de oferta y demanda para su desarrollo, mas que a reglas temporales de
ocupacién del suelo, las Unicas reglas de ocupacién del suelo implican respaldar su sustentabilidad en la
infraestructura, los servicios y su integracion vial.

En cuanto a la creacién de vivienda se pretende que se genere de muy baja densidad con una mezcla de
usos complementarios, previendo la consolidacién de las areas urbanas del municipio, por lo que el volumen
maximo estimado de vivienda, no es de impacto en la estructura urbana y no es sujeto de programacion en
su edificacién.

En ese contexto, lo anterior debe soportarse en:

« La creacién de centros urbanos que genere beneficios para todos los habitantes del municipio.
= El desarrollo fisico espacial deberd contar con las factibilidades de infraestructura hidréulica, sanitaria
y vial.
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» Los distritos ademéds de funcionar de manera independiente y autdnoma como proyectos
autosustentables, deberan garantizar el equilibrio v conservacién ambiental.

El potencial que presenta el municipio para el desarrollo de actividades industriales, se puede constatar con
base en el siguiente cuadro, donde se muestra la vocacién y la primacia que presenta el municipio para el
desarrollo de actividades industriales, complementadas con comerciales y de servicios especializadas.

Poblacion econémicamente activa por sector

SECTOR Poblacidn econémicamente Poblacion econdomicamente activa
L activa afio 1990 afio 2000
PEA % PEA | %
Sector primario 2702 23.00 2,779 i4.61
Sector secundario 3390 33.90 6,972 | 36.66
Sector terciario 43.10° 8,886 46.72
No especificado 383 2.01
| TOTAL 19,020 100.00 |

Fuente: Plan Municipal de Desarrollo Urbanc de Tianguistenco.11 de Agosto de 2005

En el cuadro anterior se puede apreciar claramente la vocacién de Tianguistenco; las actividades
fundamentales estan enfocadas al sector secundario y terciario. Claramente se puede apreciar que las
actividades primarias son minimas resultado de la consolidacién de Tianguistenco como un polo de desarrollo
industrial, comercio y servicios dentro de la regién.

El desarrollo del Parque Industrial de Santiago Tianguistenco ha propiciado la disminucién de las actividades
primarias como se aprecia en el sector, en el afio de 1990 representa el 23 % disminuyendo su participacién
para el afio 2000 a el 14.61%. Dada la vocacién y potencial de Tianguistenco dentro de las actividades
econdmicas de la regién. Sustentados en una base productiva, constituyen el soporte fundamental del
desarrollo que a su vez son una determinante clave, para elevar y mejorar la calidad de vida de |a poblacion.
Con base en esto se fundamenta el desarrollo del proyecto como Distritos Urbanos bajo el uso genérico de
Centro Urbano con actividades de Comercic, Servicios, Vivienda e Industria.

Santiago Tianguistenco es un municipio caracterizado por sus sectores econdémicos de gran peso dentro de
una micro-region, que comprende seis municipios mas, Almoloya del Rio, Capulhuac, Xalatlaco, Santa Cruz
Atizapan, San Mateo Texcalyacac y Joquicingo, para lo cual se vuelve necesario crear las condiciones
materiales necesarias para el desarrollo econdmico y sacial del municipio, aprovechando los recursos
materiales, humanos y financieros.

Habrd que considerar en su conjunto todas las actividades econdmicas, buscando de alguna manera
diversificar y atender de manera prioritaria aquellas gue presenten un mayor grado de especializacién
(actividades secundarias vy terciarias), para prever el crecimiento urbano planeado del municipio de
Tianguistenco.

Escenarios del proceso de poblamiento regional /municipal

El plan regional de desarrolio, urbano del valle de Toluca considera la consolidacién de subcentros
metropolitanos generadores de empleo, en donde se desarrollen el comercio y los servicios. Tianguistenco
con infraestructura suficiente para soportar con eficiencia las cadenas productivas, definiéndose como una
ciudad media.

De acuerdo a lo previsto en las politicas y estrategias del Plan Regional de Desarrollo Urbano del valle de
Toluca, que establecen el recrientar el esquema de ocupacion territorial actual, fomentando un nuevo patrén
hacia zonas con aptitud al uso urbano, ademas que de manera natural se dara el crecimiento, dada la
vocacion de la zona en los contextos municipal, regional y estatal.

La zona urbana conurbada de Tianguistenco desempefia un papel importante en los umbrales de crecimiento

demogréfico previstos para la regidn, por lo que es necesario establecer programas Y proyectos que permitan

generar oportunidades de desarrollo econdmico para el crecimiento de la poblacion y de la regién.
Proyecciones de poblacién 2000 - 2020

_Municipio | POLITICA URBANA | 2000 | 2005 | 2016 | 2015 | 2020 |
1 | ALMOLOYA DEL RIO Control 8,982 9,888 10,667| 11,121] 11,221
2 | ATIZAPAN Control 8,269 9,548 10,610 11,396 11,845
| 3 | CAPULHUAC Consolidacion 29,080| 33,662 | 40,475| 47,066| 52,900
4 | TEXCALYACAC Control 4,020 4,480 4,927 5237| 5,387
5 | TIANGUISTENCO Consalidacion | 59,067] 68,099] 80,226] 91,343 100,652

“ Dato estimado, para poder comparar el cambio de las actividades economicas en los diversos sectores
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[6 TXALATLACO ~ [ Consohdacien | 19,378] 22,261 26,353| 30,152[ 33,387
[Zona urbana conurbada | | 7777]428,746 | 147,938 173,258 | 196,315 | 215,392 |
Fuente: Plan Regional de Desarrollo urbano Valle de Toluca.

El incremento poblacional es casi del doble, lo cual permite definir la necesidad de la consaolidacion de las
dreas urbanas y la creacion de polos que brinden y soporten el desarrollo econdémico para Tianguistenco y su
area de influencia, asf como la programacion de su ejecucion.

Periodo 2000 2005 | 2010 2015 2020 | TOTAL 2000-2020]
Poblacién estimada 128,746 147,938 | 173,258 196,315 215,392 215,392 j
Incremento poblacional 0 19,192 ] 19,192 23,057 19,077 86,646

Fuente: Estimaciones con base en el Plan Regional de Desarrollo urbano del valle de Toluca.

De acuerdo a la poblacién estimada, se establece que el municipio de Tianguistenco consolidarfa su vocacion
urbana de un subcentro metropolitanc generador de empleo que produce beneficios para el desarrollo y la
actividad econdmica que permite soportar con mayor eficiencia el sistema regional de acuerdo a lo
establecido en el Plan Regional de Desarrollo urbano del valle de Toluca.

En resumen, de acuerdo a los indicadores demograficos y econdmicos permiten definir la importancia del municipio de
Tianguistenco para el desarrollo y consolidacién de actividades industriales, de comercio y servicios y vivienda con usos
complementarics en el marco de la legislacién aplicable. De manera que la programacién del desarrollo de los Distritos
Urbanos para el aprovechamiento territorial de Rancho “San Isidro” debera responder al siguiente plazo de ejecucion, el
cual estar en funcién de la demanda existente en la Regién Urbana Conurbada, por lo que su desarrolio serd gradual y
prevé su inicio a partir de su autorizacion.

El aprovechamiento de los usos del suelo se muestra en el siguiente cuadro:

'ﬁ DISTRITO / USO PRIORIDAD DE OCUPACION __PLAZO DE OCUPACION __

CENTRO URBANO-COMERCIO Y SERVICIOS

(CU.200.CS) . . ALTA INMEDIATO / SI!-\J PLAZO
CENTRO URBANO-INDUSTRIA, COMERCIO Y

| SERVICIOS (CU.250.1CS) ALTA INMEDIATO / SIN PLAZO I‘

[ HABITACIONAL H.3333.A BAJA SIN PLAZO |

Por lo gue respecta a las actividades habitacionales, la prioridad que se busca es la consolidacion de las areas
urbanas y permitir dentro de la AUNP una ocupacion gradual, de baja densidad vy que se integre a el
contexto natural existente.

7. EPILOGO

El presente documento es el resultado de la planeacion concurrente y coordinada por parte del
Ayuntamiento de Tianguistenco y el Gobierno del Estado de México, por conducto de la Secretaria de
Desarrollo Urbano, en los términos de lo dispuesto por los articulo 6 de la Ley General de Asentamientos
Humanos; 5.24 fraccién 11l y 5.6 del Cédigo Administrativo del Estado de México.

En su elaboracién fue sometido a un amplio proceso de difusién y consulta y aprobado en Sesion de Cabildo
por el Ayuntamiento de Tianguistenco, de fecha 8 de mayo del 2008 habiéndose dado cumplimiento al
procedimiento previsto en los articulos 5.28 del Cadigo Administrativo del Estado de México y 29 del
Reglamento del Libro Quinto del Codigo Administrativo del Estado de México.

Los planos que forman parte integral del presente Plan Parcial de Incorporacion Tertitorial de las “San Isidro
*, Municipio de Tianguistenco, son los siguientes:

E-1 Esquema Conceptual

E-2 Imagen Objetivo

E-3 Estructura urbana

E-4 Usos del suelo Propuestos

E-5 Esquema Vial Municipal

E-6 Vialidades y Restriccciones
E-7 Proyectos y Obras Estrategicas
Tabla de Usos del Suelo

Los planos antes mencionados, estaran disponibles en las oficinas de la Direccién General del Registro
Publico de la Propiedad, en el Registro Estatal de Desarrollo Urbano. Este Ultimo dependiente de la Secretaria
de Desarrollo Urbano y en el Ayuntamiento de Tianguistenco. -



37

Agina

P

"GACETA DEL GOBIERNO™"

del 2008

e junio

24 d

oA
<
u)
-
o
w
8]
z
a
o
4
z
Lt
2
=g
n
[

SIMBOLOGIA TEMATICA;

HTINE

B854 Habitacional de: baja densidad

p—1

Gentro Urbano - Comercio ¥

Semvicios

TIANGUISTENCO
DE GALEANA

Cabecera Municipal
DTG UG 1

- Indusiria,

Centro Urbana
Comercio y Servicios

(111

Arza Usbanizable Mo Programada

e
IS BE DERAAROLL

aa de Estudio Técnico

A

FANZE

LIMITE DE ARE# (17

P PROGRAMALA,

ENGO

UG

e
AR

LIS

i
£

it

o

CUAMIENTS,
1y

0T
AR

i

CONGEPTO:

/i\
A'Capulhuac

“A Talusa
BANCHD COLORA

AUNP

P

EheRa

= g

e

R

usoe

v
uilibrio entre

el media natural y el medic fisico

La propuesta de aprovechamiento del
laintegracion del paisajs y

predio busca |
elenlomo con las achvidades

estahl

o

creanda

ecidos, previendo al eq|

enclaves urbanes aulonomos pero
Interconectados a la red urbana,

3

g
1
1
a5
e

Ll

E5P

SIMBOLOGIA BASICA:
: Vialidad Regional

/

LAVE URBANG

]
o
]
g
]
]
=
k-3
g
s
&
k=3
g
=
=
=

@
L]
3
2
H
&
@
H
-3
=]
@
g
=
g
o

Cortina de Arbofes
o0 wea Limite Municipat

Lirite Poligonal

8
£
gz
=
2
8
2

5
]
B
c
H
E
3
o
s
%
z 8
R
£ 2
£d
= o
Bl
=
2z
> >

S

G TERRITORIAL DEL FREDIO YSAN 1H1IDRO™, TIANGUISTENGD DE SALEANA, MUxise

INGORPORAC

IMAGEN OBJETIVO

PLaN PARZIAL DI

LIMITE by
| BE Tt T

IMBOLOGIA TEMATICA:
Ceniro Urbane - Comercio y

5l
Senicios

B apulhuac

HUH

R Ly

oLeOn s

A Toluca

& miuy baja densidad

AN Habitacion sl o

o

o
i
e

I LA L OGAES

52

20
S
CZ
e
=
o]
2z
G
arF

AUNP

il
%

hod

o 6 208

o
e

FRITG DE SOMERGIO ¥ SERVIIDS

EEH

RAAICHG COLCRART

eniro Urbano - Industria,

Comercio y Sarvicios

cLpmiRERD

undamentalmente buscan

consarvacion ecologiva,

Arca Urbanizable No Programeda

Distritos Urbanos integrados a partir de
Ins elementos nalurales y construidos

A Area de Estudic Téenico

o
E
o
w
2
4
Q
5]

existentes,

£}

LI AU I
OF TG ST LG

SIMBOLOGIA BASICA:

ional

Vialidad Reg

o

Frauy

T3 LEWENDA D
it

B
B

o

Libramien

e, Vialidad Primaria
e Mialidad S

%

o

S WS 4 A TAGALES
RECREATRAAS ¥ DEFCIT!

ecundaria Pavimentada

Terraceria

ria

]
k1
S
3
T
@
©
g
=2
E
=

P
2
]
£
]
@
2
i
2
2
=}
@
18,
£
@
o

@
&
i
@
s
T
€
=
G
o
F
2
4

[l Lo
A cis G

TR s

e
£
&
m,
S
E

<
=5
g
E
E
z
:
E

CEL FREDIO HANCHE Sad|

BNFGRIAT 1

BN

Junsre e

INTEEHAR LA AT RDAD
.

i

SEgu

[y

1F COMER
D EUETH

{ + == Limite Municipal

£ Limite Poligonal

=
o=

-

H
¥
H
<
H
&
4
i
F
3
]
H
bl
B
b
2
g
]
[
]
E
z
4
I
a
a
it
z
.
4
3
¢
:
b4
z
i
£
z
k]
H
;i
4
o
b
H
u
g
5
¢
i
i
i



io del 2008

¢ jun

24 d

"GACETADEL GOBIERNO"

ESTRUGCTURA URBANA

Pagina 38

=
o L
3 5
H
& g
= 3 &
£ ol iiiiie
g8 T E o 2
=] 2 & =
g 5053 g 20
#é g B @
2o B e
=g T 23 8 %
& B 8% FE &
08, 8 £2 g U
3 o2 B o2 5 3
H B )
gf8 2 £23 3
2 55 = v & &
won I SRS L
= W\. = Z
B 7

Ala Marqdééa

w5

Ep oo es ol
AL AR e

N CIRGUITE WTERND,

Ol

| A'Capulhuac

zmézvr}, m:»}wol' i
L4LAN DI EGTARENT R A LAMALIDAD.

B Toluca

EATRITENE CORIERL © Y SERWGIOS
ELPOTRERS

TIANGUISTENCO

Cabecera Municipal
DE GALEANA

Lirité gora e Exi
P ol AR

o

i
R
ot
o
idEo

AUNP
ARNCHE " COLORADD

7

LITE DEAREA URSANGZABLE
et

AT BIUNICIPA:
DE TWHGUISTERCD:

ol
N

GINETALAION

CRITERIOS DE DISENO:

50

roa

El Estudio Téanico de incorporacion
territorial Rancho “San Isidro”, se

LAMIAL DR HEGIONAL TE!
LAMARGUESAAS TICULA

V'"D 3
/Jau‘

8% busca

estructura a partic de 3 Distritos.
integrar Distrins autbnomos &

independientes pero intsrconectados ala

Estructurs Vial

.
&
®

VA4

O ARBLUE:

CALEADA

egional

SIMBOLOGIA BASICA:
Vialidad R
Libramiento

szt Vialidad Primaria

/
s
i

COPPLEMERTARIAS SE UBICAN £ *
ARTLSUR DFL DISTRITD. SEANORT)

&

STRIALES GOK LA TR,

AN DE ACUERDO RS

L TERREND

55

[

i

D L A5 ARESS

... Vialidad Secundaria Pavimentada

—

=
-

Wialidad Secundaria Terrasetia

%
2

=

H

0og
E5g 2
SE=t
2t es
SEEE
N O Jd
CSRIRE AR
m«\h
A

L E
-

G
N

e
Ee

| CauPAMIERTE

e

CIMITE MUNICPAL

(BE TIANSLISTENGE

S
e

i TERFITERIAL DEL PREDID “SAN 191 DRO7, NANSUSTENGE 08 BaLEns, MEXOD

FAN PARTIAL BE INGORFGRA

LUEOS DEL SUELO FROPUESTOS

y
£ O
b
- g s
< EW
= 20 =
ol 2
@Yz 8
AWZ.H
z g9 T
280 E
238 2
2ET 2
255 8
nwow T
g 7
E U

Cabecera Municipal
TIANGUISTENCO

| A'Capulhuac

AUNP

raies

RANG HECDLCRADD

- industria,
Comercio y Serviclos CU.250.1C8

Gentro Urbana

[1111

107 5

i
o 15
e

© L Area Urbanizable Mo Programada

S Avea de Estudio

G
PRI

RERG

D

@ Centro Urbano,
da acuerdo & la

vocacion identificada en el diagnostico,
ademas de un enclave de vivienda de

gnacion de usos del suelo para los
baja densidad,

USOS DEL SUELO

La asi

Distritos Urbanos norle ¥ sur se integran
a)

b

E MUNIGIPAL
D THRIGUS FHEG

L

e

2

S e
-

o &l use genearico d

los cuales se asignan

o

&

7§

it

SIMBOLOGIA BASICA:

s

2

)

z £

28

E g

a8

[

2EE,
T a®EBQE
£ o o g
<] s EE L8
g R
@ £ B Bic 3
@ E B 4 B
T PSBDW_!
TERERec
SsZE2 &5
B8 EEGa
- >>5>N0O

pTE
= _ Hi
g8 aza®
rummmmx
B sl
mn,wmmwm
Cw ¥ 1
BEi -
n¥y - L ED
Boiifzaz
mmm~mmm
FEREE
] 2%
R

i

=

) 0240 N CENTRD
A D DE LSO

B

(e

i
52 s
58

I MEOREERATEN TERRITORIAL BEL PREDID “SAN 1SIDROYTIANGUSTENGO BE GALCANL, MEXIEE

Plan PARGAL G5



39

Pagina

"GACETADEL GOBIERNO"

del 2008

junio

24 de

a
i
2
z
|
z
4
g
3
<
z
i
]
=}
0
u

SIMBOLCGIA TEMATICA:

s Visliciandl regional

A OGCOYDATAGC

- Vialidad primaria

e Vialidad secundaria

I Area Uibani

zabie Mo Programada

23y 3
3§w e
g £ £
5 o
5is £t
g gre s i
e g el % &g
€ 5 =R % g C
g 3 25 @ T EE
T g Biz mm #3502
- 48 £ Q1 c8F < T BT o %
T ag @ .3 <] & 55 3§
=3 & £45c £ mwmnm
§353 ¢ idg s E
53 § C:=8 §E28d8385s
EEE ZEi5 p3fEEDgos
Twoa 238¢ BEiIfEE
52z 2 cYEfs ER2FAE5 3
[ ] L2232 35555 H0
o 2 %s51 porE
E-t HEHEHE
o S mERF e |
VSANIRIT W _
o
g
.M 4
0 ja
gasud z
=3 =z .z
2 w@30dey  §
ok 52 =
s wwm o
BiE.540 o
g2 555 3
Ez¥«dn £ ¢
/ pREzgcs & o
FELEZC5 W 5
Sz0 8 -
HEER Sl
~ == 4 = 5]
< LgaERE
,\m.AW@E
P DERE b
..meoul.l
o0y
“REIO S @&
i Bard 52
; EEiEEX
Bz R
S Wiy
22
OAAM.
Z2Ey
330G
G
.mmmm.
.....hmm..
RS
]

e
/B
=
i £ imy s b i
Hix e
FE e G LI
fR s
e
gaEl e

ATIZAPAN

¢ e Limite Municipal

3
1
8
s

* Area de Estudio Téanico

PHEEIR I EIRAG N TERE IR AL DL PREDID

SEAM 151 DROT TN E TENG e 0 BALLAMA, MEXG

Plan Pawcial ne

VIALIDADES ¥ RESTRICCIONES

SIBOLOGIA TEMATICA:

momeis Vialicad regional

.' apulhuac

s Vighdad primaria

a Municipal
TIANGUISTENCO DE

Cabecer;
GALEANA

AUNP

Vialidad secundana

FANGHD GOl O

Aroa Urbanizable Mo Programada

ELPOIRERE

\\\\\\\Z Area de Estudio Téonics

T E RIUN P
el isTEnEn

RNTE DE AREA URSAMEALE
e PREGRAMADA

"

1Az La
E LA R,

ggcefm G
CNATURAL

SE

£0i

normatividad vigente, La propuesta vial

marea el FMDU de Tianguistencs, las

Se debera respetar las restriciones que
vialidades infernas se sujetan a la

WVIALIDALD:

RUACION )

s

076N BIDRO
P

 PRED

e

alinterior del Area de Estudio es un

trazo de Planeacion, no es de ingenieria
porlo que su ubicacion puede variar en
funcion de un proyecto especifico de

aprovechamiznte (lo relevante es el

criterio wial).

SIMBOLOGIA BASICA:
Vialidad Regional

free=mid

Libramiento
s Vialidad Primaria

- Malidad Sscundaria Pavimentada
Wialidad Secundaria Teraceria

@
2
%
2
3
1]
@
&
2
-
3
z
=
~

= -

i

LITERCN P
BT

@
@
2
2
=
o
°
=
E
€
s
5]
&

R
i

© e e Limite Municipal

Limite Polignnal

P
==

e

R

a
]
%
]
z

£ o BALEANA

TANBLIST B

Sar (THDROY

SRIAL GEL PREDID

T

INGOR R an Ter

FLAN Pamsial o



Pigina 40 "GACETA DEL GOBILERNO™" 24 de junio dei 2008

PROYECTOS ¥ OBEBRAS ESTRATEGICAS

SIMBOLOGIA TEMATICA:
DE INFRAESTRUCTURA

ot

D i

A

aputhuac

A Toluca
iy,

AUNP

RANCHE ‘GOl ORRG"

. 1.-Hidrdulica
&5 Perioracion y equipamiento de poit
(Ubicacion concaplual)

« Cabecera Municipal
TIANGUISTENCO
DE GALEANA

B Constronoion do lanque de almacramiznto
2. Sanitaria .
Conslruceion de red de drenaje
sl separada de aguas residuales

ELPOTRERG de las pluviales.

Construceion de planta de
tratamisnto.

o LBATE DE AREAURBAREAILE By
RO PACGRAMADS §

a

I de subestacion eléctrica
I@‘c {ubicacion en cenoepto, a defini
en proyecto y dictamen $anico

AR ¢ ;
il
S TR 4 - De obras vialas
zalizacion de proyects ejgculivo
y obras de incorporacion con la

vialidad ragionat.

5. De eouipamiento
@ ﬂnnq&i‘rulre}c|uﬁ:almcnw que
determina fa normafividad (Libro W1

SIMBOLOGIA BASICA:

3 Vialidad Regicnal

K

AUNP

Libramientc
s Vialidad Primaria
Vialidad Secundaria Pavimentiada

- Mialidad Secundaria Terraceria

LEAITE MUNICIPS
B TG #
£ ’ prernes Zanjas Drenes /Canales
’ - ¢ Cortina de Arboles

e p y— ] Limite Municipal

> ¥ e - - imite: Poligenal

i [ -"‘fﬁ\ Tenango B e
. & I

Pran PanciAL DE | HEORPORACKN TERRTURIAL DEL PREDIG “SAM 151 DROM TANSUIMTENDD DL GALEANA, MEXIGE et E-7 shn

Oficio No.: 224A00000/101/08

ASUNTO: SE EMITE DICTAMEN DE CONGRUENCIA

ING. ALFREDO RODRIGUEZ CASTRO
PRESIDENTE MUNICIPAL CONSTITUCIONAL
DE TIANGUISTENCO, ESTADO DE MEXICO.
PRESENTE.

Hago referencia a su solicitud de Dictamen de Congruencia del proyecto del Plan Parcial de Incorporacion
Territorial del predio El Colorado, en el Municipio de Tianguistenco con el Plan Estatal de Desarrollo Urbano
y el Plan Regional de Desarrollo Urbano del Valle de Toluca, contenida en su oficio PMT/0123/2008 de fecha
09 de abril del afic en curso, mediante el cual remitié el proyecto del Plan Parcial antes mencionado, con sus

antecedentes y anexos graficos.

CONSIDERANDO

Que la Secretaria de Desarrollo Urbano es competente para emitir el presente dictamen, segun lo establecen
los articulos 19 Fraccion VII y 31 Fraccion V de la Ley Orgénica de la Administracién Plblica del Estado de
México; 5.9 Fraccion 1V, 5.23 Fraccion IV, 5.25y 5.28 Fraccion 11T del Libro Quinto del Codigo Administrative
del Estado de México; 29 y 30 parrafo sequndo y tercero del Reglamento del Libro Quinto del Codigo
Administrativo del Estado de México y 6 Fraccion V del Reglamento Interior de la Secretaria de Desarrollo

Urbano.

Que el H. Ayuntamiento de Tianguistenco, en términos de lo dispuesto por el Articulo 5.28 fracciones I y Il
del Codigo Administrativo citado, lievd a cabo las audiencias publicas correspondientes para recabar la
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opinion y comentarios de la poblacién de ese municipio, respecto al Plan Parcial de Incorporacién Territorial
del Predio El Colerado, conforme lo sefiala el correspondiente aviso piblico del proceso de consulta.

Que el proyecto del Plan Parcial de Incorporacidn Territorial del Predig El Colorado, que se anexa al presente
dictamen y que ha sido debidamente validado, ha observado los objetivos, politicas y estrategias de
ordenamiento urbano y de poblacién establacidas en el Plan Estatal de Desarrollo Urbano, y en el Plan
Regional de Desarrollo Urbano del Valle de Toluca, asi como las estrategias relativas a la zonificacién ¥
aprovechamiento del suelo; las correspondientes a vialidad, proteccidn al medic ambiente, riesgos,
infraestructura y equipamiento urbano; asimismo, se observa que se han previsto los proyectos estratégicos
y los programas sectoriales correspondientes,

Que el proyecto del Plan Parcial de Incorporacién Territorial del Predio El Colorado que se dictamina contiene,
entre otros elementos, Ia determinacion de ios uses del suelo permitidos, asi como los prohibidos, ademas de
aquelios que pueden ser compatibles, previendo aquellos que pueden producir un impacto significativo sobre
la infraestructura, el equipamiento urbano y los servicios publicos. .

Que una vez analizado en todas y cada una de sus partes el citado proyecto del Plan Parcial, se ha tenido a
bien emitir el siguiente:

DICTAMEN DE CONGRUENCIA

PRIMERO.- Que @l proyecto de Plan Parcial de Incorporacion Territorial del Predio El Colorado, es
congruente con los objetivos, politicas y estrategias establecidas en el Plan Estatal de
Desarrollo Urbano vigente, publicado en la Gaceta del Gobierno del Estado de México de fecha
11 de junio del 2003, asi como del Plan Regional de Desarrollo Urbano del Valle de Toluca,
también vigente, publicado en la Gaceta del Gobierno dal Estado de México de fecha 9 de
agosto del 2005 y que para la adecuada incorporacidn al desarrolio urbano, esta autoridad
determina el aprovechamiento de los usos del suela a efecto de ng impactar la zona y en la que
se establezcan escenarios para su incorporacion.

SEGUNDO.-Para la validez juridica del Plan Parcial de Incorporacién Territorial del Predio El Colorado,
conforme a lo dispuesto por los Articulos 5.28 Fraceidn I del Libro Quinto del Cédigo
Administrativo del Estado de México v 29 Fraccién IV de su Reglamento, deberd incorporarse al
contenido del mismo, el presente dictamen de manera textual,

TERCERO.- El H. Ayuntamiento de Tianguistenco remitira a la Secretaria de Desarrolto Urbane, el proyecto
de Plan Parcial de Incorporacién Territorial del Predio EF Colorado, asi como copia certificada
del Acta de Cabildo en la que conste la aprobacion formal del mismo, segin o dispone el
Artlculo 5.28 Fracciones 1V v V del Libro Quinto del Codigo Administrativo del Estade de Méxica.

CUARTO.- Con fundamento en el Articuto 30 parrafo segundo defl Reglamento del Libro Quinto del Cédigo
Administrativo del Estado de México, se instruye al Director General de Planeacién Urbana para
que entregue formalmente el presente dictamen al H. Ayuntamiento de Tianguistenco.

El presente Dictarmen de Congruencia se emite en la Ciudad de Metepec, a los veintitrés dias del mes de abril
del afio dos mil ocho.

ATENTAMENTE

LIC. MARCELA VELASCO GONZALEZ
SECRETARIA DE DESARROLLO URBANO
(RUBRICA).
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s SECRETARIA DEL H. AYUNTAMIENTO
w2008, Abo del Padre de la Patris Miguel Hidalge ¥ Costilla”

CUARTO PUNTO: APROBACION DEL H, GABILDO DE LDS PLANES PARCIALES DE INCORPORACION
TERRITORIAL DE LOS PREDIOS: LAS TABLAS, EL GOLURADO Y SAN ISIDRO DEL MUNICIFIG DE
TIANGUISTENCO, GONSIDERANDO QUE SE CUMPLIERON CON TODAS Y CADA UNA DE LAS ETAPAS DEL
PROCENMIENTO ESTABLECIDO POR EL ARTICULO 528 DEL LIBRO QUINTO DEL. CODIGO
AOMINISTRATIVO DEL ESTADO DE MEXICO, EN TERMINOS DE HABERSE LLEVADO A CABOEL AVISO Y LAS
AUDIENCIAS PUBLICAS PARA RECABAR LA OPINION DE LA CIUDADANIA Y HABERSE OBTENIDO EL
DHCTAMEN TUE CONGRUENCIA EMITIDO POR LA SECRETARIA DE DESARROLLO URBANO DEL ESTADC DE
VENIEn A TRAVES DE SUS QFICIOS 224A000001100/08, 224A00000/101/08 ¥ 224A00000/102/06, TODOS DE
FECHA 23 DE ABRIL DEL ARG 2008, ASI MISMO, SE INSTRUYA AL ING, ALFREDO RODRIGUEZ CASTRO
PREGIDENTE MUNICIPAL, QUE EN CUMPLIMIENTO A LO PREVISTO EN LOS ARTICULOS 5.8 FRACCION v ¥
528 DEL CODIGO ADMINISTRATIVO DEL ESTADO DE MEXICO, SOLICITE AL SECRETARIO DE DESARROLLO
URBANO DEL ESTADO DE MEXICO LA PUBLICACION DE LOS PRESENTES PLANES PARCIALES CON TCDOS
SUS DOCUMENTOS INTEGRANTES EN LA GACETA DE GOBIERNO. - - - - -osvnmmmmn e e omem oo

PARA EL DESAHOGO DE ESTE PUNTO SE PERMITE EL ACCESO AL SALON DE CABILDOS A PERSONAL DE
LA EMPRESA ARKOPLAN-METEPEC, PARTICULARMENTE EL LIC. ALEJANDRC GUADARRAMA, QUIEN DA A
CONDCER DE MANERA CONCRETA LOS PLANES PARCIALES DE INCORPORACION TERRITORIAL DE LOS
PREDIOS: LAS TABLAS, EL COLORADO Y SAN 1SIDRO DEL MUNIGIPIO DE TIANGUISTENCO, AL PLENO DEL
CABILIIC), — < ov s mm < mmm e m s mmmn A st M e esnd M ASaraasisssnsosess

UNA VEZ INFORMADO EL PUNTO, EL €. ALFREDO RODRIGUEZ CASTRO, PRESIDENTE MUNICIPAL
CONSTITUCIONAL PONE A CONSIDERACION DE LOS INTEGRANTES DEL H. CABILDO LA APROBACION DE
LA PROPUESTA, LA CUAL UNA VEZ ANALIZADA | SE LLEGA AL SIGUIENTE: » - - s mmmmmm e e o

ACUERDO: 58 APRUEBAN POR MAYORIA DE VOTOS, CON ONCE A FAVOR Y UNG EN CONTRA, BE LOS
INTEGRANTES DEL H. CABILDO, LOS PLANES PARCIALES DE INCORPORACION TERRITORIAL DE LOS
PREDIOS: LAS TABLAS, EL COLORADO Y SAN ISIDRO DEL MUNICIPIO DE TIANGUISTENCO,
CONSIDERANDC QUE SF CUMPLIERON CON TODAS ¥ CADA UNA DE LAS ETAPAS DEL PROCEDIMIENTO
ESTABLECIDO POR EL ARTIGULD 5,28 DEL LIBRQ QUINTO DEL CODIGO ADMINISTRATIVO DEL ESTADO DE
MEXICO, EN TERMINOS DE HABERSE LLEVADO A CABO EL AVISO Y LAS AUDIENCIAS PUBLICAS PARA
RECABAR LA OPINION DE LA CIUDADANIA Y HABERSE OBTENIDO EL DICTAMEN DE CONGRUENCIA
EMITIDO POR LA SECRETARIA DE DESARROLLO URBANG DEL ESTADO DE MEXICO A TRAVES DE SUS
OFICIOS 229A00000/100/08, 224A00000101/08 Y 224A00000/102/08, TODOS DE FECHA 23 DE ABRIL DEL AND
2008, ASI MISMO, SE INSTRUYA AL ING. ALFREDO RODRIGUEZ CASTRC PRESIDENTE MUNICIPAL, QUE EN
CUMPLIMIENTO A LO PREVISTO EN LOS ARTICULOS 5.9 FRACCION V ¥ 5.28 DEL CODIGO ADMINISTRATIVO
OEL ESTADO DE MEXICO, SOLICITE AL SECRETARIO DE DESARROLLO URBANG DEL ESTADO DE MEXICO
(A PUBLICACION DE LOS PRESENTES PLANES PARCIALES CON TODOS SUS  DOCUMENTOS
INTEGRANTES Fil LA GACETA DE GOBIERNO. - - -+ - - -+ - - -
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H AYUNTAMIENTO DE TIANGUIS TENCO
2006-2009

SECRETARIA DEL H. AYUNTAMIENTO
12008, Ao del Padre de la Patria Miguel Bidalgo y tGostilia~

EL QUE SUSCRIBE P. GEOG. JOSE LUIS CASTILLO DE LA CRUZ, SECRETARIO DEL
H. AYUNTAMIENTO CONSTITUCIONAL DE TIANGUISTENCO  MEXICO, CON
FUNDAMENTO EN LO ESTABLECIDO EN EL ARTICULO 91 FRACCION V DE LA LEY
ORGANICA MUNICIPAL DEL ESTADO DE MEXICO.

CERTIFICA:

QUE LAS PRESENTE COPIA (1 FOJA) ES FIEL REPRODUCCION PUNTO Y ACUERDO DEL PUNTO
CUARTO DEL ACTA DE LA DECIMA CUARTA SESION ORDINARIA DE CABILDO DEL HONORARLE
AYUNTAMIENTO DE TIANGUISTENCO, MEXICO. CELEBRADA EL Di& OCHO DE MAYO DEL ARO
DOS MIL OCHO. MISMA QUE EN ORIGINAL TENGO A LA VISTA v OBRA EN EL ARCHIVO DE ESTA
SECRETARIA DEL AYUNTAMIENTO

PARA LOS USOS LEGALES A QUE HAYA LUGAR, SE EXTIENDE LA PRESENTE EN LA CIUDAD DE
SANTIAGO TIANGUISTENCO DE GALEANA, ESTADO DE MEXICO, A LOS DOCE DIAS DEL MES DE
MAYO DEL ANO DOS WML OCHO,
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Plan Parcial de INCORPORACION TERRITORIAL DE “EL Colorado”

PLAN PARCIAL DE INCORPORACION TERRITORIAL DEL PREDIO “EL COLORADO", MUNICIPIO DE
TIANGUISTENCO.
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1. INTRODUCCION

El Plan Parcial de Incorporacidn Territorial predio denominado “El Colorado” se constituye como el
instrumento técnico-juridico que en materia de planeacién urbana determinara los lineamientos aplicables al
drea de estudio y promoverd la coordinacién de instancias poblicas y privadas; asf como su incorporacion
factible al desarrollo econdmico regional; con lo cual se pretende coadyuvar a proporcionar comercio y
servicios a la poblacion asentada en la subregién, en el marco de la politica urbana estatal y local.

Por lo que en términos de congruencia, el presente estudio hace un planteamiento integratl de estructura
urbana,.usos del suelo v vialidad y a partir del desarrollo previsto.

Su origen se fundamenta del Plan Municipal de Desarrollo Urbano de Tranguistenco. Dicho instrumento
establece un usg de Area Urbanizable No Programada para el predio en cuestién, estando cendicionado a la
realizacion de un Plan Parcial que determine fundamentalmente los usos especificos del suelo, la estructura
urbana y la vialidad (acordes a los existentes en la zona), asi como toda la normatividad necesaria a partir
del andlisis de las condicionantes desde el punto de vista urbano, vial, de infraestructura y servicios,
ambiental, econdmico, pobtacional, de integracién a la imagen urbana y de riesgos, de tal forma que se
cbtengan beneficios tanto a la poblacién municipal, como a la regional inmediata.

El predio objeto de estudic se conforma por un poligono irreguiar situado al surponiente de la cabecera
municipal. Tiene una superficie total de 15.2904 ha; tiene establecido como uso del suelo AUNP por ei Plan
Municipal de Desarrollo Urbano de Tianguistenco vigente.

Los criterios para soportar la propuesta de asignacién de usos especificos del suelo de este predie se
fundamentan en lo siguiente:

. Sociales: Por su contribucién a la dotacién de comercios y servicios, para la demanda de los municipios
que conforman |la zona orlente de la Regién Metropolitana del Valle de Toluca.

. De localizacidn: Por la ubicacidn estratégica del predio, facilidad de comunicacién a diferentes municipios
de su contexto inmediato.

. De la politica urbana: E| predio y la zona son congruentes tanto con las politicas municipales, como para
el Plan Regional Metropolitano def Valle de Toluca.

. De acceslbilidad: El proyecto se ubica en un predio con excelente accesibilidad y un potencial de éptimo
desarrollo urbano.

¢ Ambientales: En este aspecto el proyecto pretende coadyuvar el mejoramiento de las condiciones fisicas
de la zona, ya que de no ser asi se propiciaria un desarrollo urbano sin el adecuado control deteriorando &l
medio ambiente, lo cual ya se observa por el establecimiento de usos no controlados por las autoridades
respectivas.

Este documento se elaboré con fundamento en lo establecido en el Libro V del Cédigo Administrative del
Estado de México y su reglamento, asi como en el acuerdo emitide por la Secretaria de Desarrolio Urbano
para &l aprovechamiento de las Areas Urbanizables No Programadas.

El contenido del Plan Parcial para el aprovechamiento del AUNP esta integrado por 4 apartados que
comprenden:

= Antecedentes: Contiene la presentacidn, alcances, la fundamentacién juridica, las condicionantes de los
niveles superiores de planeacidn y la ubicacidn del area de estudio.

= Diagnébstico: Contiene |a informacion y el anélisis tanto a nivel municipal, como de la zona especifica
del proyecto. En general, comprende el analisis de los elementos que inciden en el predio objeto de
estudio.

*  La propuesta de aprovechamiento del drea de estudio {estrategia): El planteamiento general de
la propuesta de usos del suelo v el proyecto de aprovechamiento del predio, la infraestructura ¥ servicios
urbanos; es decir el cdmo se sustentard la propuesta especifica de aprovechamiento respacto a
infragstructura, vialidad, servicios, medio ambiente y riesgos.

* Programas y corresponsabilidad: se establecen las responsabilidades de los sectores publico, privado
y social, a través de la cartera de proyectos que se Hevardn a cabo de manera conjunta y coordinada, asi
como el establecimiento de las etapas congruentes en su realizacion.

1.1 JUSTIFICACION Y ALCANCES DEL ESTUDIO

El presente Plan Parcial tiene como objeto cumplir con lo establecido por el Plan Municipal de
Desarrollo Urbano de Tianguistenco, en el cual se sefiala al predio “El Colorado” como un Area
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Urbanizable No Programada (AUNP). Convirtiéndose en eje central de la estrategia de ordenamiento
urbano municipal, no solo en su dmbito de influencia local, sinc en lo establecido en niveles superiores de
planeacién.

Los lineamientos que establecen una justificacién para el desarrolle del AUNP “E| Colorado” son las
siguientas:

Impulsar el desarrollo econémico de Tianguistenco para consolidarse como un lider en el dmbito regional
inmediato.

Estructurar en Tianguistenco un Centro Urbano Regional (CUR) que integre funcional y econémicamente a los
municipios de Texcalyacac, Xalatlaco, Atizapan, Almoloya del Rio y Capulhuac, dotandolos de bienes y
servicios especializados, los cuales no han sido satisfechos por los centros metropolitanos como Toluca y
Metepec. .

Satisfacer de manera desconcentrada e independiente al Centro Histérico y Cultural de Santiago
Tianguistenco de bienes y servicios especializados a su &mbito regicnai.

Ofrecer las condiciones fisico-espaciales para el fomento de las actividades econdmicas y de servicios, de
acuerdo al entorno urbano existente en la zona.

Integrar las dreas de crecimiente acordes con el entorno y a través de la definicién de una estructura vial
que permita una adecuada integracién interna, asi cormo una eficiente interrelacién externa con el resto de Ia
regién.

La infraestructura existente es la adecuada para el desarrollo del drea de estudio, contando de manera
inmediata con redes de agua potable, energia eléctrica v drenaje. No siendo necesaria la introduccion de
infraestructura primaria, mas que en el caso gue el presente estudio detecte lo contrario,

Impulsar, apoyar y coordinar el desarrollo urbano, social, privado y ecandmico del municipio, coadyuvando
en las actividades productivas y en consecuencia el adecuado ordenamiento territorial riunicipal.

1.2 MARCO JURIDICO

&l Plan Parcial del predio “El Colorado” en el Municipic de Tianguistenco, Estado de México tiene su
fundamento legal en el Libro V “de! ordenamiento territorial de los asentamientos humanos y del
desarrollo urbano de los centros de poblacién” del Cédigo Administrativo del Estado de México ¥
su Reglamento.

Articulo 33 del Reglamento del Libro V del Cédigo Administrative del Estado de México tiene por objeto fijar
las bases para planear, ordenar, regular, controtar, vigilar y fomentar el ordenamiento territorial de los
asentamientos humanos y el desarrollo urbano de los centros de poblacién en la entidad. Establece que los
planes de desarrollo urbane clasificarén el suelo en:

« Areas de ordenamiento y regulacion del territorio estatal, en que se aplicaran politicas de Impulso,
consolidacion y control. !

« Areas urbanas, areas urbanizables programadas y no programadas y areas no urbanizables.

* La fraccién II (pédrrafo 2) establece que para su aprovechamiento las areas urbanizables no programadas
estardn sujetas a la elaboracién de un estudio para su aprovechamiento.

Articulo 38 Reglamento det Libro V del Cédigo Administrative del Estado de México. Sobre los
convenios urbanisticos (aplicable segiin el caso), define que estos se sujetaran a lo slguiente:

» Tendrén por objeto precisar las bases para la incorporacién de predios ubicados en dreas urbanizables no
programadas al crecimiento de un centro de poblacion (en su caso).

» En ellos se pactaran los beneficios de las partes y los compromisos que asumen para llevar a cabo el fin
que los motive, Plantearan en su caso, la elaboracién del Estudio respectivo.

La continuacién del estudio técnico es la elaboracidn y aprobacién del plan parcial, fundamentdndose en lo
siguiente;

El articulo 5.23 del Codigo Administrativo del Estado de México establece que el sistema estatal de
planeacion del desarrollo urbano estara integrado por:

El Plan Estatal de Desarrollo Urbano.
Leos Planes Regionales de Desarrollo urbano.
Los Planeas Municipales de Desarrollo Urbano.
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Los Planes de Centro de Poblacidn.
Los Planes Parciales.

El articulo 5.28 establece que los planes de Desarrollo urbano para su elaboracién, aprobacion, pubiicacidn
e inscripcidn se sujetaran a las siguientes reglas:

I. La autoridad estatal ¢ municipal competente formula el proyecto; y dara aviso del inicio del proceso
de su consulta.

II. En el aviso que se refiere la fraccion anterior, se deberd establecer el plazo y calendario de las
audiencias plblicas.

III. Se analizardn las opiniones recibidas y con ello se integrard el proyecto definitivo del plan
correspondiente.

Cumnplidas las formalidades anteriores, el plan o su modificacion se aprobard y expedird por el titular de la
Secretaria de Desarrollo Urbano o el ayuntamiento correspondiente.

Los planes, una vez aprobados, deberan publicarse con el acuerdo de aprobacidn respectivo.

Los planes serdn inscritos, con todos sus docurnentos integrantes, en el registro plblico de la propiedad vy en
el registro astatal de desarrolio urbano, dentro de los quinge dias siguientes al de su publicacién.

El articulo 21 del Reglamento Cadigo Administrativo del Estado de México establece las modalidades de los
planes parciales, que para efectos del presente estudic estard definido como un plan parcial de
aprovechamiento territorial; del cual se establece que son aquellos que podran derivar de los planes de
competencia municipal y se expediran para regular a detalle las &reas urbanizables de sus centros de
poblacién, asi como para la conservacién y mejoramiento de sus ireas urbanas; para precisar los usos del
suelo en sectores urbanos determinados; y cuande cualquier otro propésito andlogo de interés plblico lo
hiciere necesario.

Por su parte, el articulo 22 establece el contenido minimo para los planes parciales; los cuales deben tener el
contenido minime siguiente:

Presentacion

I. Marco juridico.

I1. Congruencia con niveles superiores de planeacion.
I1I. Propdsitos y alcances del plan:

V. Diagndstice v prondstico:

V. Evaluacién del plan parcial vigente, en su caso.
VL Objetivos:

VII. Determinacion de politicas, estrategias y programas:
VIII. Zonificacién del plan parcial:

IX. Disefio Urbano, en su caso.

X. Metas y proyectos estratégicos.
XI. Instrumentos:

XII. Anexo grafico y carta urbana.
X1II.  Epilogo. -

Sin embargo, se establece que el contenido especifico de los planes parciales, se definird de acuerdo al
ambito y la ubicacién territorial de los mismos, asi como a su grado de especificidad.

Acuerde de la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda para la integracion de las AUNP
definidas en los Planes de Desarrollo Urbano. '

En este acuerdo se establece que para el desarrollo de las areas urbanizables no programadas se
llevara a cabo de acuerdo a lo siguiente:

1. El particular interesado © el propio municipio €n su caso, solicitard a la Secretaria de Desarrolle Urbano,
la evaluacién de la ocupacién y disponibilidad de suelo en sus @reas urbanizables programadas,
proporcionado la informacién gque sustente la informacién, a efecto de incorporar un area urbanizable no
programada.

3 La secretarfa informara al municipio solicitante sobre la disponibilidad de suelo en las areas urbanizables
programadas, determinando o no la factibilidad de de incorporar €l drea urbanizable no programada.

1 pyplicado en la Gaceta de Gobierno del Estado de México con fecha 13 de febrero de 2006.



24 de junio del 2008 "GACETA DEL GOBIERNO" Pigina 49

3. En caso de que se opine la procedencia de la Incorporacion de las dreas de que se trata, ef cabildo del
municipio respective aprobard los usos del suelo, densidades e intensidades de su apravechamiento y
altura maxima de edificaciones y notificaré de ello a la Secretaria de Desarroflo Urbano. Ei contenido del
estudio debe cubrir al menos los siguientes aspectos:

1.. La propuesta de usos del suelo y de su normatividad que deberdn ser compatibles con Jo que se registren
en la zona, asi como las propuestas bisicas de aprovechamiento, en términos de estructura urbana e
imagen objetivo.

2. E planteamiento de los servicios urbanos necesarios en materia de:

* Infraestructura hidrdulica, sanitaria y energia eléctrica.
v« Accesibilidad vial.
*  Dosificacion de equipamiento urbano.,

Ademds de que se detallardn las acciones que deben realizarse por los interesados para garantizar Ia
autosuficiencia de estas dreas o para evitar impactar en dreas urbanas ya consolidadas.

3. Las caracteristicas de su conexidn con 1as redes de infraestructurs y vialidades de las dreas urbanas mas
proximas, previendo en su caso Iz integracién de los espacios intermedios.

4. El establecimiento de escenarios para ef aprovechamiento gradual y progresivo en los préximos afios, los
cuales deberan basarse en un andlisis riguroso del crecimianto pobiacional del municipio correspondiente
e incluso a nivel regional; asi como en af anélisis de! Pproceso de ocupacidn del suelo en dreas urbanas y
urbanizables del centro de pobiacién respectivo.

5. La definicidn en el tiempo del aprovechamiento que se dé en su caso, de las dreas urbanizables no
programadas, con base en el incremento poblacional que registre el municipio, en la cobertura alcanzada
por las redes de infraestructura y en la capacidad de la autoridad locai para el suministro de los servicios.

6. El estudio de incorporacién, con sus conciusiones, serd remitido a la Secretarfa de Desarrollo Urbano,
quien lo turnard con el objeto de que las dependencias y organismos emitan los criterios técnicos que le
corresponden para la elaboracidn del respectivo Plan Parcial de Incorporacion Territorial.

Por 1o tanto y atendiendo a lo expueste en la legislacién vigente, se cuenta con la fundamentacién juridica
necesaria para la validez de! Plan Parcial para el aprovechamiento del AUNP del predio “El Colorado™,
derivado del Plan Municipal de Desarrollo Urbano de Tianguistenco y para su observancia obligatoria por
parte de las autoridades y los particulares.

1.3 CONGRUENCIA CON NIVELES SUPERIORES DE PLANEACION
1.3.1. Plan Estatal de Desarrollo Urbano

En el ambito estatal, se estabiece que Tianguistenco debe observar los sefialamientos inscritos en el Plan
Estatal de en cuyos objetivos se sefiala la busqueda de un ordenamiento territorial de los asentamientos
humanos, que permita propiciar un desarrollo adecuado de los centros de poblacién a partir de las
potencialidades de desarrollo de las regiones y ciudades, ademds de resolver rezagos en materia de
infraestructura, equipamiento, regularizacién de la tenencia de la tierra y vivienda; ordenar los patrones de
uso del suelo e impedir el crecimiento en zonas no aptas para el desarrollo urbano; e incorporar en forma
oportuna y planificada suelo al desarrollo urbano, sobre todo para satisfacer necesidades de la
peblacion de escasos recursos.

El Plan Estatal de Desarrollo Urbano determina el crecimiento de los centros de poblacion segun sus
potencialidades, en el caso de Tianguistenco, este mismo documento lo prevé como un centro regional, que
satisfaga la demanda no cubierta por los centros regionales metropolitanos. Estimulando con ello el
desarrollo de la AUNP “El Colorado” como un centro urbano regional que concentre comercios y servicios de
é&mbito regional,

1.3.2. Plan Regional de Desarrollo Urbano del Valle de Toluca.

El Plan Regional de Desarrello Urbano del Valle de Teluca (PRDUVT) plantza en su imagen objetivo que el
crecimiento urbano de la zona metropolitana de Toluca se debe dar de manera periférica a partir de los ejes
radiales, estructuradores del moadelo urbano con el siguiente énfasis:

. La ciudad de Toluca se -plantea como el centro regional metropolitano; como  subcentros
metropolitanos se propone a los centros de pobiacion de Lerma, Metepec, San Mateo Atenco, Ocoyoacac,
Zinacantepec, Villa Cuauhtémoc-Xonacatlén, Almoloya de Juarez y San Pablo Autopan; y, como subcantros
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regionales metropolitanos a la conurbacién de Tianguistenco-Capulhuac-Xalatiaco Atizapan, asi
como a los centros de pobiacian metropolitanos de Tenango del Valle, Almoloya de Juarez y Temoaya,
plantedndose que- esios atiendan a la poblacién con equipamientos y servicios a nivel regional y que
concentren las actividades administrativas y econdmicas.

Por su parte, las politicas sectoriales son de consolidacion al desarrollo industrial y de servicios regionales a
los ejes Toluca-Lerma, Toluca-Atlacomulco y la conurbacidn Tianguistenco-Capulhuac-Xalatlaco-Atizapan.
Asimismo, para el desarrollo urbano se considera de consolidacion junto con los centros de poblacion de
Toluca, Metepec, Zinacantepec, Tenange del Valle, San Mateo Atenco, Lerma, Ocoyoacac, Almoloya de
Juarez, Xonacatldn, Villa Cuauhtemoc y Santiago Tianguistenco- Capulhuac-Xalatlaco.

Asimismo, establece umbrales para el desarrollo urbano de la zona metropolitana del valle de Toluca, en los
cuales se establece que a partir de los umbrales de poblamiento estimados y su distribucion territorial (de
acuerdo a la Imagen - objetivo) en particular para la Zona Metropolitana de Toluca se plantea un esquema
de umbrales de crecimiento urbano ordenade, que aproveche al maximo la infraestructura existente, que
ocupen inicialmente las areas de saturacién urbana e incorpore las zonas periféricas a las zonas ocupadas y
que integren poligonos establecidos como é&reas urbanizables no programadas que permitan desarrollar
paguetes planificados de infraestructura y equipamiento, considerando en estos umbrales la posibilidad del
desarrollo de “enclaves urbanos sustentables” interconectados a zonas urbanas, cual es el caso del drea de
estudio de este Plan Parcial.

En conclusidn, las estrategias y politicas definidas en el Plan Regional de Desarrollo Urbano del Valle de
Toluca contemplan a Tianguistenco y en especial a la zona de estudio por ser factor de desarrollo
en el municipio, como un ambito de crecimiento econémico subregional, donde se debe
aprovechar la infraestructura instalada.

1.3.3, Plan de Desarrollo Municipal de Tianguistenco 2006-2009

La estrategia de! Plan de Desarrollo Municipal de Tianguistenco lo menciona como un municipic lider en su
contexto regional, ubicado en un proceso de complejidad y dinamica socioecondmica. Para lograr su
consolidacién es nocesario exponenciar las zonas con potencial econdémico, que se podria lograr con base en
los cbjetivos planteados, encentrandose entre los principates los siguientes:

+ Promover desarrollo de actividades comerciales y de servicios.

s Impulsar el apoyo para la apertura de pequefias y medianas empresas, asi como la atraccion de
inversidn y el fortalecimiento al desarrollo industrial del municipio.

» Fomentar la inversién en infraestructura y equipamiento para el desarrollo urbano.

» Incentivar la construccién de equipamiento regional, asi mismo ampliar y mejorar las condiciones de los
equipamientos de educacién y cultura, salud, comerclo, asistencia social y abasto, comunicaciones y
transportes existentes en el municipio a fin de abatir el déficit existente y brindar un mejor servicio a la

poblacién.
» Regularizar y apoyar las actividades comerciales y de servicios que se desarrollan en el municipio,
reubicandolas en zonas aptas para su desarrollo. <

De esta manera el impulso del predio “El Colorado” es factible, debido a que se fundamenta en el quehacer
de la administracién publica, al apoyar el desarrollo de las actividades propuestas en este estudio.

1.3.4. Plan Municipal de Desarrollo Urbano de Tianguistenco

El Plan Municipal de Desarrollo Urbano de Tianguistenco se constituye en la condicionante esencial de
planeacién del presente Plan Parcial de Incorporacién Territorial, por que tiene su origen en un sefialamiente
expreso que sefiala 1a zona con el uso de area urbanizable no programada sujeta a la elaboracién de un
estudic técnico del pradio denominado “El Colorado”.

Por lo anterior, en el presente apartado de |a zona de estudio se transcriben aquellos sefialamientos del plan
municipal de desarrollo urbano que atafien expresamente al predio denominado “El Colorado®, asi como
aquellos que no siendo especificos, le competen por sus caracteristicas o ubicacién.

Estrategia General del PMDU. '
El PMDU de Tianguistenco considera entre otros lineamientos estratégicos los sefialados a continuacion:

. El ordenamiento territorial al interior del municipio, a través de la asighacién de funciones especificas
a cada zona y orientando la expansién urbana hacia las areas que cumplan con las condiciones necesarias
para la introduccién de infraestructura y evitando la afectacion de las dreas agricolas. Para lo cual, el
territorio se clasificard en areas urbanas, urbanizables y no urbanizables, definiendo las areas especificas de
crecimiento ordenado vy planificado.
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. Estrechar la relacion que guardan las actividades econdmicas y sociales con el uso del suelo,
censelidando al municipio come un ¢centro prestador de bienes y servicios de caracter local.

. Impulso a la funcién de Tianguistenco como centro regional proveedor de bienes y servicios, y como
centro estructurader de actividades econdmicas vinculados a una distribucion vial que comunica con el
corredor Toluca — Lerma — Distrito Federal, y por otra parte con el sur del estado.

. Identificacién del suelo con vocacidn para la ubicacion de los equipamientos e infraestructura para la
promocién del desarrollo urbano equiibrado.

En sintesis, Plan Parcial del predio “El Cclorado” sienta sus bases fundamentales en el Plan Municipal de
Desarrollo Urbano de Tianguistenco de donde se desprende y fundamenta su perfil, como un Centro Urbano
Regicnal con usoes comerciales y de servicios.

2. CONDICIONANTES Y CARACTERISTICAS DEL PLAN PARCIAL Y SU ENTORNO
2.1 UBICACION Y DESCRIPCION DEL PLAN PARCIAL SU ENTORNO
Ubicacidn del Municipio en el contexto del Regional

De acuerdo a su posicion, dentro del contexto regional Tianguistenco se ha convertido en un centro de
poblacién de cardcter metropolitano, supeditado a la Ciudad de Toluca, pero con influencia en municipios
aledafios como Santa Cruz Atizapan, Xalatlaco y Capulhuac.

El Municipio de Tianguistence estd inserto junto con otros 21 municipios en la Regién VI del Plan Estatal
de Desarrollo Urbano, & su vez, estd considerado en el Sistema de Centros de Poblacién del Valle de
Toluca como Centro Regional. Por su parte, en el Plan Regional de Desarrollo Urbano del Valle de Toluca se
considera a Tianguistenco, Capulhuac, Xalatlaco y Atizapan como un subcentro urbano metropolitano
conurbado, con influencia en Almoloya del Rio, Texcalyacac y Atizapan.

En el aspecto econémico existe una zona industrial con empresas relevantes en el ambito nacional como lo
es Daimier Chrysler Vehiculas Comerciates México S.A. de C.V., Hitchiner y Raloy Lubricantes, entre otras,
las que generan gran cantidad de emplec no solo en Santiago Tianguistenco, sino en los municipios aledafios
como Capulhuac, Almoloya del Rio, Atizapan y Xalatlaco. Ademds es considerado come un centro de
comercio y de servicios de jerarquia subregional.

En conclusion, Tianguistenco y por ende el area de estudio observa un potencial econémico
subregional, determinade por la concentracion poblacional y de empresas industriales de alto
nivel, con perfil hacia el comercio y servicios.

Contextae Municipal

El Municipio de Tianguistenco se localiza al suroriente de Ja Regidn Metropelitana del Valle de Toluca, en las
inmediaciones de la Sierra del Ajusco. Cuenta con una extensién territorial de 12,150 ha. de las cuales 3,747
se ubican en zonas de litigio. .

Sus colindancias son al norte con los Municipios de Ocoyoacac, San Mateo Atenco y Capulhuac; al orlente con
el Distrito Federal y el Municipio de Xalatlaco; al sur con el Municipio de Ocuilan; y al poniente con 10s
Municipios de Texcalyacac, Atizapan, Almoloya del Rio, San Antonic la Isla, Tianguistenco Chapultepec,
Mexicaltzingo y Metepec.

La divisidn politica municipal estd compuesta por una cabecera municipal denominada “Ciudad de Santiago
Tianguistenco”, nueve delegaciones y dieciséis subdelegaciones, Entre sus localidades mas importantes se
ubican a Santiago Tianguistenco, San Pedro Tlaltizapan, Santiago Tilaza, La Magdalena de los Reyes, San
Lorenzo Huehuetitlan y San Nicolds Coatepec.

El area de estudio se ubica dentro de “la Colonia Guadalupe Rhon de Hank"”, mejor conacida por
“Colonla La Teja”, localizada al surponiente de la cabecera municipal, en un enclave arriba de la
zona industrial de Santiage Tianguistenco.

Potencialidades

Las oportunidades que se encuentran para el Municipio de Tianguistenco definen su potencial econdmico en
el ambito regional, sen el resultado de los factores internos y externos que han influido de manera directa en
la jerarquia que ahora observa este ambito. Estas son:

A) Por ser un municipio ubicade en las inmediaciones de dos ciudades de gran relevancia en el ambito
nacional, como son la Ciudad de México vy la Ciudad de Toluca, la ubicacidn estratégica de
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Tianguistenco toma relevancia al ser un subcent o integrador entre los municipios colindantes a éste.
No solo por su concentracion poblacional sino por los bienes y servicios que se ofrecen, en este
sentido, el predio “El Colorado” observa un potencial por su cercania al centro urbano municipal y su
disposicion al crecimiento con base en este estudio.

B) La estructura vial regional se caracteriza por tener acceso de manera inmediata a los municipios
colindantes de la subregion, a partir de las vialidades Mexicaltzingo-Santiago, que comunica con los
municipios de Toluca, Atizapan, Almoloya del Rio, Chapultepec, Mexicaltzingo y Metepec; Santiago-
Cd. de México que pasa por Capulhuac y Ocoyoacac; México-Tenango del Valle que lleva a
Texcalyacac y Tenango del Valle; Santiago-Cuernavaca que comunica con Ocuilan, Zempoala y
Cuernavaca; y Santiago-Xalatlaco. Ademas se prevé la construccidn de la Autopista Lerma-Aipuyeca,
la cual conectara con Cuernavaca, Estado de Morelos.

C) Como resultado, el predio “El Colorado” observa un potencial por ubicarse en un contexto
donde los bienes y servicios se concentran en un centro urbano saturado y cercano a una
zona industrial consolidada. Asimismo, esta inserto en una subregion que considera a
Tianguistenco como subcentro regional.

2.2 MARCO NORMATIVO: CONDICIONANTES ESTABLECIDAS POR EL PLAN MUNICIPAL DE
DESARROLLO URBANO APLICABLES AL PLAN PARCIAL.

2.2.1 Ubicacién de areas con uso de Area urbanizable no programada en el plan municipal de
desarrollo urbano de Tianguistenco.

De acuerdo al Plan Municipal de Desarrollo Urbano vigente, se establecen cuatro areas urbanizables no
programadas con una superficie total de 3'464,042.17 m? (346.40 ha.). Esta superficie ocupa el 61.53% del
area urbanizable que contempla el plan vigente, es decir, el ordenamiento urbano que se pretende dar
al Municipio de Tianguistenco tiene como ejes fundamentales el desarrollo adecuado de las areas
urbanizadas no programadas, donde se debe prever de forma equitativa el desarrollo de actividades
econémicas y sociales.

as b e __SUPERFICIE
U?‘P Slieiiee i G . ooM2 . Yy
Predio localizado al surponiente de la cabecera
municipal, en la interseccion de la Prolongacién j
AUNE; 1 Cuauhtémoc y el Libramiento Prof. Carlos Hank 152:90.4.53 442
Gonzalez.
Localizado al suroriente de la cabecera municipal, sobre la "
i Carretera Tenango-La Marquesa o on o0 ol 2085
Localizado al surponiente de la cabecera municipal, dividido
AN por el Libramiento Prof. Carlos Hank Gonzélez. R bk
AUNP 4 Localizado a] sur c_Ie Sap Pedro Tlaltizapan, sobre la vialidad 1/220,423.04 35.23
Toluca-Santiago Tianguistenco.
Superficie total area urbanizable no programada 3'464,042.17 100.00

2.2.2. Ubicacién del Plan Parcial

Entre las AUNP referidas, se encuentra una cuya superficie es de 152'904.53 m?, el cual se ubica al
surponiente de la cabecera municipal en la interseccidn de vialidad Cuauhtémoc y el libramiento Prof. Carlns
Hank Gonzalez , localizado en la Colonia La Teja. La fundamentacion de este Plan Parcial es referido al
predio “El Colorado”

El AUNP del predio “El Colorado” limita al norte con la vialidad Don Catarino Gonzalez Benitez; al oriente la
Prolongacién Nicolas Bravo; al sur con parte de la zona industrial; al surponiente con el libramiento Prof.
Carlos Hank Gonzalez; y por Gltimo al norponiente con la Prolongacion Cuauhtémoc. En su contexto la
AUNP “El Colorado” esta rodeado de gran actividad econémica, puesto que se encuentra vivienda
con mezcla de comercio, equipamientos educativos, zonas comerciales e industriales.

2.2.3. Ubicacion y funcién del Plan Parcial dentro del centro de poblacién, el contexto municipal y
regional.

Su definicion como area especifica de crecimiento con uso de area urbanizable no programada
obedece a que en dicha zona se pretende desarrollar un subcentro urbano con perfil en
actividades terciariarias, que ofrezca servicios educativos de ambito regional, servicios
financieros, centros comerciales, centros de especticulos culturales y recreativos, comercio y
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productos de servicios especializados y oficinas, entre los mas importantes. Con el objeto de
coadyuvar a una mejor distribucién de la economia subregional y para desconcentrar el centro
urbano tradicional de la cabecera municipal de Santiage Tianguistenco. Es decir, conformar un
centro urbano en el Municipio de Tianguistenco.

El Plan Municipal de Desarrolio Urbano de Tianguistenco establece el papel preponderante que se le asigna al
AUNP del predio “El Colorado” en el ordenamiento urbano, hace evidente la necesidad de que esta zona
cuente, a través de la elaboracion de un Plan Parcial, con las reservas territoriales y la estructura urbana y
vial suficiente, asi come de infraestructura para cumplir de manera adecuada con su funcion.

El Plan Municipal de desarrollo urbano de Tianquistenco en su estrategia establece la normatividad en
materia de usos del suelo, estructura urbana, vialidad y proyectos estratégicos que deberan censiderarse
como marco de referencia en el proyecto de aprovechamiento del poligono.

A. Clasificacién del territorio.

La incorporacién del poligono que se analiza, esta sujeta a las condicionantes y a la normatividad aplicable
del PMDU vy los lineamientos derivados del presente estudio, de tal forma gue su incorporacién no afecte
negativamente a la estructura urbana existente de la zona, garantizando la autosuficiencia en materia de
infraestructura, su adecuada integracidn a la imagen urbana e integracion vial.

En el Pian Municipal de Desarrclio Urbano de Tianguistenco se define la clasificacién en Area Urbana con
1,120 hectareas; Area Urbanizable con 563 hectdreas, en este rubro se encuentran las Areas Urbanizables
Mo Programadas ocupando el 81.97% de este tipo de usos y destinos, siendo ejes de crecimiento y
ordenamiento urbance para Santiago Tlangmsteco, el predio “El Colorado” solo abarca el 2.72% de este
rubro; por su parte, el Area No Urbanizable es la mas extensa con 10,467 hectireas.

B. Estructura urbana y usos del suelo.

Seglin el Plan Municipal de Desarrollo Urbano de Tianguistenco sefala el impulso a las actividades
comerciales y de servicios, mejorar la comunicacidn al exterior e interior de las comunidades, asi como
respender a las necesidades de equipamiente y servicios urbanos de la poblacién actual vy futura.

Para responder al ordenamiento territorial del PMDU se estructura de la siguiente manera:

Centros Urbanos. Se estructura por el cuadro central de la cabecera municipal, en el cual se localizan
equipamientos de tipo administrativo, cultural, recreativo y especial, asi como vivienda, comercio y servicios
significativos en el entorno municipal e intermunicipal. El predio "El Colorado se ubica al sur del Centro
Histérico y Cultural de Santiago Tianguistenco comunicandose directamente por la Prolongacién Cuauhtémoc,

Corredores Urbanos. La actividad comercial y de servicios se apoyard en los corredores urbanos, en la
zona de estudio se determina un corredor de alta densidad, que sera transformado a partir de este estudio a
Centro Urbano.

Zonas Habitacionales. E|l AUNP “El Colorado” se ubica en la Zona I integrada por el area urbana de
Santiago Tianguistenco, la estrategia de este rubro es de densificar las superficies habitacionales, de
comercio y servicios, oportunidad para que el Centre Urbano de este Plan Parcial se desarrolle a mediano
plazo.

Zona Industrial. Al sur del predio se localiza la zona industrial mas importante del municipio, en ella se
contemplan empresas medianas, que convierten la localizacion de! area de estudio en estratégica.

Zonas de Equipamiento Urbane. En e! PMDU se determina la necesidad de construccidén de equipamiento
de primer orden, para satisfacer la demanda no cubierta de los actuales. A través de este andlisis se
determina gue el predio “El Colorade” es por su ubicacion estratégica el mejor sitioc para concentrar una
gama de equipamientos en &l municipio.

Zonas de A.U.N.P. Estas dreas se dividen en 4, 3 distribuidas al sur de la cabecera nﬁunicipal v la cuarta en la
localidad de San Pedro Tlaitizapan. Son ejes fundamentales para el desarrollo urbano de Tianguistenco,
debido a que ahi se sustenta el crecimiento futurce dei municipio.

Zonas de Preservacion Agricola y Forestal. Se prevén dos zonas de preservacién agricola y forestal,
siendo parte fundamental para disminuir los impactos ambientales que se producen en el medio ambiente.

Especificamente, en el plano E-2 de estructura urbana y usos del suelo establece para la zona colindante al
area urbanizable no pregramada diferentes usos:
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« Al norte colinda con usos habitacionales con clave H200A y equipamiento, que definen un crecimiento
intensivo con mezcla de comercio y servicios basicos,
» Al sur y suroriente con industria de clave I-M-N.

.Como se puede observar en el drea de influencia del poligono existen usos habitacionales, corredores
urbanos y centros urbanos de densidades medias.

C. Vialidades y Restricciones.

El plano E-3 del Plan Municipal de Desarrollo Urbano define la estructuracion vial, derechos de via y
restricciones para todo el municipio y en particular para el drea que se analiza prevé vialidades
primarias y secundarias que se articulan con el resto de la regién. (Ver plano E-3: Vialidades y
restricciones previstas).

El eje fundamental que comunicaria a la zona de estudio con su contexto regional es el libramiento Prof.
Carlos Hank Gonzdlez que intercepta con las vialidades Toluca-Mexicaltzingo-Santiago v La Marquesa-
Tenango del Valle, que a su vez esta Ultima lo conectan con la Santiago-Cuernavaca.

Al interior del area urbana la Prolongacién Cuauhtémoc comunica con el Centro Histdrico y Cultural de
Santiagoe, asl como la avenida Benito Judrez se convierte en la carretera Toluca-Ocoynacac-Capulhuac-
Santiago. Los derechos de vias para las vialidades regionales varia entre los 20, 40 y 60 metros.

Al interior del predio objeto de estudio no se tienen vialidades, ni se observan restricciones de ningln tipo.
Por lo que tas restricciones y vialidades a construir al interior serdn determinadas a partir del proyecto de
ocupacign del mismao.

D. Principales Proyectos, Obras y Acciones.

En particular para el poligono y su &rea de influencia, el Plan Municipal de Desarrollo Urbano de
Tianguistenco sefiaia:

- La construccion de dos plantas de tratamientos, ubicada al norponiente en los limites con el Municipio
de Atizapan y la segunda en la zona industrial de Santiago Tianguistenco.

- La construccion de una adecuacion vial en el entronque de Vailidad Toluca-Chapultepec-Santiago y
Libramiento vial.

E. Imagen Urbana

En materia de imagen urbana el plan hace especial sefialamiento a ias acciones por realizar de desazolve y
regeneraciéon de rios y canales en todo el municipio, ademas de algunas acciones en materia de
mejoramiento de la imagen urbana en las principales vias de entrada al municipio, pero de manera especifica
en la zona de estudio, no se plantea accién alguna.

2.3 ANALISIS DE VOCACION PEL SUELO CON BASE EN CARACTERISTICAS DEL MEDIO NATURAL
a) Clima )

El clima predominante en el predio “El Colorado” es el templade subhimedo con lluvias en verano. Su
temperatura premedic es de 16.3° C.

b) Geomorfologia

A pesar que en el Municipio de Tianguistenco se observa una geomorfologia irregular, por arriba de los 10 %,
la zona de estudio orientada al surponiente de la cabecera municipal se localiza en una porcién donde su
pendiente no sobrepasa los 5 %.

Los usos que se desarrollaran son el comercio y los servicios, los cuales no tienen ninguna
restriccién para su desarrollo, asi cormno tampoco los usos habitacionales y los industriales. Dando como
resultado una aceptable aptitud al desarrollo urbano.

c) Geologia

La estructura geolégica del area donde se ubica la zona denominada “El Colorado” estd compuesta por suelos
aluviales, las cuales se asientan scbre planicies.

El suelo aluvial se encuentra en zonas planas de valles y llanuras son el resultado del acarreo y
deposito de materiales dendriticos y clasticos de la erosién de las rocas, se caracteriza por tener
suelos blandos, con una velocidad de transmislon sismica de 90 a 250 m/seq. y una raspuesta del
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suelo seg(n frecuencia oscilatoria baja por lo que se torna en una clasificacién de riesgo de
medio, pero con la adecuada cimentacién y buen desarrollo del proyecto no existe restriccion
alguna,

d) Edafologia

Bl predio “El Colorado” se ubica sobre la unidad del sueln vertisol, el cual estd presente en casi la totalidad de |a
cabecera municipal, en la superfide municipal las unidades existentes son: andosol, feozem, histosal, litosol, regosol ¥
vertisal.

El suelo vertisol donde se asienta el predio “El Colorado” es oscuro, se caracteriza por ser duro y presentar
agrietamientos que se generan durante la época seca y expansivos cuando se encuentran himedos, las subunidades
existentes son el Vertisol cromico y pélico. Para el desarrollo de la agricultura son fértiles y altamente productivos, pero
por duro son pesados para la labranza y con frecuendia susceptibles a inundacion, ya que cuando se encuentra himedo
sus particulas se expanden y cuando se seca, disminuye su volumen vy da lugar a agrietamientos, por lo que presenta
drenaje intermno lento.

e) Hidrologia
Alcance Municipal

Por su terrena irregular Tianguistenco cuenta con buen nimero de corrientes permanentes e intermitentes
de agua, entre las que destaca el Rio Lerma que corre de sur a norte, conformando con &l la regién
hidrolégica de Lerma-Santiago correspondiente a la cuenca tributaria del Alto Lerma, Solamente una
pequefia porcién localidad al surcriente se dirige a la cuenca hidroldgica del Rio Balsas.

El Rio Acalote es el segundo en importancia, es el lindero natural que divide a los Municipios de Tianguistenco
de y Capulhuac, su corriente se dirige de oriente a poniente. A sy vez, en la sierra del Ajusco se localizan los
arroyos de Huayatfaco que alimenta a la laguna de Chignahuapan (Almoloya del Rio), Los Ailes, Cacalpa y
laxipehualapan, asi como un peguefio depésito natural de agua conocido como “La Laguniila”.

Area de Pian Parcial y su entorno

En el caso especifice de la zona de estudio técnico del predio, no se presentan corrientes ni cuerpos de agua,
Como es un @rea en proceso de consolidacion se observa la introduccion de infraestructura que capta este
tipo de corrientes y las evacua hacia el ro Acalote.

Cerca del predio “El Colorado” se ubican dos pozos de agua que abastecen al Area de estudio, asi
CoOmo a una parte de la zona sur de la cabecera municipal, teniendo un aforo promedio de 11 Ips.
siendo suficientes para el suministro actual v el desarrollo de la AUNP “El Colorado™,

f) Aspectos Ambientales.

A, Aspectos Bioldgicos: Los principales tipos de vegetacién existentes en el municipio son Areas
agricolas y en menor proporcién bosques cultivados; mientras que en el drea de estudio se encuentran

Py

solamente algunos matorrales, convirtiéndose en un terreno ocioso.

B. Deforestacién: Este proceso se observa solo al orfente del municipio, en los limites con el Distrito
Federal en ef Bosque del Ajusco; cuye alto grado de explotacién ha ocasionado que actuaimente no se
encuentren arboles que sustenten un desarrollo forestal. En el caso del drea de Plan Parcial se carece de
especies arboreas.

C. Contaminacién: Esta es originada b&sicamente por la contaminacién de las zonas
industriales que se encuentran alrededor, ademéas de las descargas que estos mismos emiten
hacia las corrientes de agua.

D. Problemética ecoldgica: Dentro del municipio se hacen presentes dos tipos de ecosistemas: El Fisico ¥
Urbana,

A nivel municipal, el ecosistema fisico se ha visto  deterioradoe por la erosidn de los suelos, la
sobreexplotacién de mantos acuiferos, pérdida de flora y fauna natural, usos inadecuados de acuerdo a |a
potencialidad del suelo, contaminacién de Cuerpos de agua y por emisidn de gases a la atmésfera.

El Ecosistema Urbano, presenta alteraciones como son: contaminacién de aire y suelo por la industria,
vehiculos automotores, asentamientas precarios, basureros, -drenaje urbano inadecuado, inundaciones ¥
carencia de areas verdes.
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g) Aptitud Territorial

Seqgun las condiciones fisicas-naturales del Municipio de Tianguistenco integradas por las caracteristicas geolbgicas,
edafolégicas v topograficas, las aptitudes al desarrollo urbano se dividen en zonas aptas al desarrollo urbano, zonas con
restricciones al desarrollo urbano y zonas no aptas al desarrollo urbano.

El predio “El Colorado” al ubicarse en una planicie, no presenta restricciones en este sentido. Sin
embarge, por sus caracteristicas geoldgicas y edafolégicas necesita considerar estudios técnicos
especmcos de mecénica del suelo para el desarrollo de sus actlvidades, es preciso decir que el area
contigua @l drea de estudio se encuentra en las mismas condiciones y se han podido desarrollar actividades
industriales, comerciales y equipamientos, sin ningin tipe de problematica.

2.4 ANALISIS SOCIOECONOMICO DEL ENTORNO INMEDIATO
a) Aspectos demograficos. 1!

El Municipio de Tianguistenco comprende a una poblacidn totai de 64,365 habitantes para el afic 2005,
concentrados principalmente en Santiago Tianguistenco, Santiage Tilapa, Tlacomulca, San Nicolds Coatepec,
gue concentran en su conjunto al 65.12% de la poblacidn total del Municipio.

Mientras que la poblacién inferior a los 2,500 habitantes, que son asentamientos con caracteristicas rurales,
se ubican dispersos en el municipio. Eptre los que destacan Tlacuitlapa, San Felipe el Mirasol, Coamilpa de
Juarez, San Lorenzo Huehuetitldn, La Magdalena de los Reyes y Tlacomulco.

La divisién territoriat del municipio se define en dos zonas, la norte compuesta por Santiago Tianguistenco,
San Pedro Tlaltizapan y Santiago Tilapa, consideradas como dreas urbanas conselidadas; y la porcidn sur
compuesta por la localidad de San Nicolds Coatepec que se encuentra en proceso de urbanizacién vy
localidades menores a 2500 habitantes. Siendo la primera un subcentro regional con actividades comerciales
de relevancia.

Pob| acuén Total y Porcent je de Ia Publacién Mumclpal en al Estado, 1980~ 2005
~_Afig - jg ¢ il diy ‘ol :
1980 9,815,795 37,017 0.38
1990( 11,707,964| 42,448 1.38 0.36
20007 13,096,686| 58,381 3.24 0.45
2005 14,007,495| 64,365 1,95 0.46
FUENTE: INEGI. Censa General de Poblacidn y Vivienda de 1650, 1960, 1970, 1580, 1950 y 2000,

INEGI. Conteo de Poblacién y Vivienda 1995 y 2005

En 1980 la poblacién de Tianguistenco era de 37,017 habitantes, representando el 0.38% de la poblacion
estatal para el mismo afio. Para la siguiente década el municipio tuvo en su territorio 42,448 personas, con
una tasa de crecimiento media anual de 1.38, lo que significa un incremento moderade, por el contrario, la
tasa estatal registré 2,64%, es importante mencionar que fa participacidn de la poblacién municipal en el
estado disminuye a un 0.36%. - '

Para el afio 2000, el municipio incrementa de manera importante su peblacidn, ya que se advirtid una
poblacién de 58,381 habitantes y una tasa de crecimiento media anual de 3.24%; por el contrario, |a tasa de
crecimiento media anual estatal disminuyo, pues fue de 1.35 puntas. Asimismo, |a participacidon del municipic
con respecto al estado se elevd hasta un 0.45%.

En el periodo comprendido entre el 2000 y 2005 el estado presenta una desaceleracion en su crecimiento
poblacional, ya que registré una poblacion de 14,007,495 habitantes y una tasa de crecimiento media anual
de 2.64 puntos porcentuales; situacién similar sucedié en el &mbito municipal, disminuyendo su tasa de
crecimiento a‘0.93 puntos. En lo que respecta al porcentaje del municipio con respecto al estado redujo su
participacién a un 13%.

En conclusién, la Tasa de Crecimiento Media Anual del Municipio de Tianguistenco del periodo entre 1980 y el
2000 es de 2.24, siendo muy similar comparada con el dmbito estatal que llega hasta 2.50 puntas
porcentuales. Es una tasa moderada pero inestable, por los cambios entre los cohortes de estudio.

b) Aspectos econdmicos.

La reestructuracion de la economia en el ambito regional, con la disminucidn de unidades econdmicas y
personal ocupado en el sector primario y secundario, ademas del desarrolle substancial que ofrece el sector

'L E| predio objeto de estudio no cuenta con indicadores demagraficos especificos, por Io que su andlisis se basa en el contexto municipal.
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terciario; ha ocasionado una nueva composiclén de las economias municipales a su interior, Tal es el caso de
Santiago, donde se observa un decremento del 25.52% de establecimientos dei periodo comprendido entre
1998 y el 2004, asimismo, €l personal ocupado también sufre una caida de empleos del 10.95%, empero, es
preciso notar que sigue siendo el sector que mds fuentes de empleo ha generado,

La industria es muy limitada, contindose basicamente con industrias con un rango de entre 500 ¥y
1000 empleados catalogandose como grandes, dedicada a la maquila de ropa y a la industria
automotriz principalmente. Ubicada en |a zona sur del drea de estudio.

En lo que respecta al sector terciario, éste se consolida con un crecimiento en el nimero de establecimientos
del 19.24% vy en el ndmero de empleos generados que se traduce en un 28.65%. Aungue aln no se
especializa en este sector, el perfil hacia donde se orienta seglin la reestructuracion econémica ¥ las politicas
gubernamentales reflejan una disposicién hacia el comercio ¥ lo servicios.

La actividad comercial y de servicios representa para el municipio una de las principales fuentes
de empleo como de Ingresos, si bien existen diversos giros comerciales que en su mayoria son
medianos, alcanzando a cubrir la demanda a nivel local Y en su minoria a otros municlpios
conurbades. Con el aprovechamiento del predio “El Colorado” se prevé que la demanda de comercio Y
servicios especializados sea a nivel regional,

Con la consolidacidén del Centro Urbano Regional en el predio “El Colorado” se pretende fornentar el empleo,
no solo temporal sino en mayor nlimero empleo fijo en actividades secundarias principalmente.

2.5 CONDICIONANTES ARTIFICIALES ESPECIFICAS DEL PREDIO
a) Estructura regional: sistema de ciudades

La Regién Metropolitana del valle de Toluca estd reestructurando su economia, se consolida como un
mercado que ofrece comercio Y servicios de nivel local y metropolitano. Sin embargo, el mercado se
concentra en los Municipio de Toluca y Metepec, dejando descubierta al resto de los municipios componentes
de la regién metropolitana. En consecuencia, el Plan Estatal de Desarrollo Urbano define a Toluca, Lerma y
Tianguistenco como centros regionales, conformando asi un sistema de localidades en torno a Tianguistenco
como se observa a continuacién:

Regibn: Valle de Toluca.

Subcentro:  Santlago Tianguistenco.

Centros de Poblacién en su 4rea de influencia: Texcalyacac, Xalatlaco, Atizapén, Almoloya del
Rio y Capulhuac

A partir de esto se establece que el caracter que se pretende para Tianguistenco es el de consolidar un nodo
regional donde se conscliden 4reas especializadas en comercio y servicios de ambito subregional, ofreciendo
servicios educativos, financieros y centros comerciales, basados en una infraestructura vial eficiente.

b) Usos del suelo.
Contexto regional

El crecimiento urbanc de la subregién en que se ubica el Municipic de Tianguistenco ha side determinado por
un proceso de ocupacion de suelo disperso, generado por el crecimiento natural de los centros de poblacién
gue integran la subreglén. Este process de ocupacién habitacional ha estado en funcidn a la conurbacién
existente con la cabecera municipal de Capulhuac y en menor medida con Atizapdn, Xalatlaco y Almoloya del
Rio.

A partir de este procesn, se ha establecido una zona urbana primordialmente habitacional, ecupada
principalmente por poblacién de bajos ingrescs, con algunos enclaves de vivienda media, la cual se ha
enfrentado a una escasa oferta de suelo y rezagos en la dotacién de servicios de equipamiento e
infraestructura.

Su economia gira con base en los Centros Urbanos ubicados en lag cabeceras municipales con un deficiente
crecimiento econdmico, que ha repercutido en un baje nivel de vida de la poblacién. Estos centros ne han
podido captar unidades econémicas de cobertura subregional, solo observan cobertura en el ambito local, af
igual gue los corredores urbanos.

En consecuencia, se debe dar un impulso al crecimiento econdémico tanto del Municipic de Tianguistenco
como de la zona oriente de la RMVT, se debe de desarroilar de manera planificada en aquellas zonas que por
sus caracteristicas presenten condiciones para potencializarse, ya que regionalmente se observan zonas



Pigina 58 "GACETA DEL GOBIERNO" 24 de junio del 2008

ubicadas estratégicamente para el desarrollo urbano y econémico ordenado del Valle de Toluca a traves de
subcentros urbanos autosustentables e interconectados.

Contexto municipal

Actualmente el Municipio de Tianguistenco ocupa una superficie de 12,150 hectareas, de los cuales el que
tiene mayor representatividad es el referido a usos agricolas y forestales con 10,704.15 ha.

Los usos previstos se encuentran normados de la siguiente manera:

USso SUPERFICIE HA. PORCENTAJE
AREA URBANA 1,120.00 9.22
AREA URBANIZABLE 563.00 463 |
AREA NO URBANIZABLE 10,467.00 86.15
TOTAL 12,150.00 100.00

Fuente: Plan Municipal de Desarrallo Urbano de Tianguistenco de Galeana

Zonas Habitacionales: se ha desarrollado principalmente en las localidades con usos mezclados con
comercios y pequefias industrias contaminantes.

Zonas comerciales y de servicios: se cuenta con un centro urbano concentrador de actividades comerciales,
pero solo son de caracter local, encontrandose en mayor cantidad en concentradas en el Centro Urbano de
Santiage Tianguistenco.

Zonas Industriales: se cuenta con un pargue industrial secciéon I v II en el municipio, la primera ubicada al
surponiente de la cabecera municipal ocupada por industrias medianas contaminantes y la segunda asentada
sobre la carretera Tenango-La Marguesa que contiene industrias grandes.

Corredores Urbanos: se ubican sobre las principales salidas de la cabecera municipal, formados por casas
habitacion convertidos en edificaciones para el comercio y servicios.

Vialidad: la estructura vial regional se caracteriza por tener acceso de manera inmediata a los municipios
colindantes de la subregién, a partir de las vialidades Mexicaltzingo-Santiage, gue comunica con los
municipios de Toluca, Atizapan, Almoloya del Rio, Chapultepec, Mexicaltzingo y Metepec; Santiago-Cd. de
México que pasa por Capulhuac y Ocoyoacac; México-Tenango del Valle que lleva a Texcalyacac y Tenango
del Valle; Santiago-Cuernavaca que comunica con Ocuilan, Zempoala y Cuernavaca; y Santiage-Xalatlaco.

c) Estructura urbana y uso actual del suelo: Area de estudio

La zona de Plan Parcial del predio denominado “E! Coloradc” se encuentra estructurada regionalmente a
partir del libramiento Carlos Hank Gonzdlez, el cual permite la integracién de la zona con el resto del
municipio y los municipios de que comunica con los municipios de Toluca, Atizapan, Almcloya del Rio,
Chapultepec, Mexicaltzingo y Metepec,

A partir de esta vialidad se constituyen las siguientes dreas: las zonas en proceso de consolidacién como son
las ubicadas al surponiente de la cabecera municipal, las zonas de crecimiento previstas (definidas como area
urbanizable no programada) y las zonas no urbanizables con usos agricolas.

Actualmente, la zona inmediata asentada al norte y del area de estudio presenta usos habitacionales de
media densidad, que corresponden a la cabecera municipal; mientras que al nororiente se presentan
equipamientos educativos y centros comerciales, asi como al suroriente se conforma una zona industrial con
empresas medianas y grandes; por (ltimo, al poniente se definen usos habitacionales de baja densidad
mezclados con usos agropecuarios.

En conclusién, el predio “El Colorado” observa un potencial por ubicarse en un contexto donde los bienes y
servicios se concentran en un centro urbano saturado y cercano a una zona industrial consolidada, rodeado
de vivienda, comercio y servicios. Asimismo, estd inserto en una subregién que considera a Santiago
Tianguistenco como subcentro regional.

d) Infraestructura, equipamiento y servicios publicos.
= Agua potable
Anélisis subregional

En la cuenca del Rio Lerma, en la cual atraviesa el municipio de Tianguistenco, el balance disponibilidad-
aprovechamiento de agua es positivo, sin embargo casi la totalidad de las aguas superficiales disponibles
estan contaminadas, por lo gue no se pueden aprovechar directamente para agua potable.
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La oferta de agua para los 22 municipios de la Regién del valle de Toluca es de 5.64 m3./seq.,
presentandose un déficit de 0.157 m3/seg. en la regién v de 0.220 m3/seg. en los 9 municipios de la Zona
Metropolitana del Valle de Toluca.

La dotacién de sus habitantes es de 244 litros / habitante / dia, abasteciéndose a los mismos en una gran
proporcién (87.5%) por via subterrdnea de la subcuenca de! Valle de Toluca Yy por caudal proveniente del
Sisterna Cutzamala.

Aréa de Plan Parcial y su entorno

La poblacién del municipio se abastace a partir de 15 cuerpos de agua, por su parte, la cabecera municipal se
abastece por 3 pozos de agua ubicados al sur de fa misma. La cobertura total para el afio 2005 es del
94.20%.

Para el caso especifico del drea de Plan Parcial, asi como su drea urbana inmediata, presentan una cobertura
del 100% de |a demanda total de agua potable, misma que se abastece a través de pozos profundos

La zona inmediata al predio “El Colorado” cuenta con 2 pozos profundos que lo abastecen de
liquido, con un consumo aproximado por pozo de 10y 12 litros por segundo respectivamente.

En lo referente a la red de distribucién el didmetro'de las tuberias principales es 8y 6 pulgadas y
las redes secundarias de 2,2y 1/2y 3 pulgadas.

La distribucién que se realiza posr los dos pozos a esta zona es a partir de tomas domiciliarias, presantando
algunos problemas de abastecimiento donde la frecuencia de servicio es periddica.

* Drenaje y alcantarillado
Andlisis subregional

La principal problematica del sistema de drenaje y alcantarillade es la carencia de infraestructura para el
tratamiento de aguas residuales, ya que el municipio no cuenta con eguipamiento que de este tipo de
servicio, vertiendo un promedio de 18 litros por segundo a nivel municipal en sus vertientes naturales, las
cuales desembocan con los limites de Capulhuac, en lo que es denominado el Rio Acalote, asi como en
algunos terrenos de Atizapan, tomando causes naturales.

Area de Plan Parcial y su entorno

En area del Plan Parcial “El Colorado” cuenta can el servicio de drenaje, existiendo infraestructura atrededor
de ésta, no presenta problemas de saturacidn  por didmetros insuficientes, ni por problemas en sus
condicfones fisicas.

Asimismo, el disefio del sistema de drenaje y alcantarillado en el drea de estudio, al igual que el sistema de
agua potable, no presentary problemas debido 3 que la topografia de la zona permite la introduccién de
redes, asi como la conduccién eficlente de las aguas reslduales,

* Energia eléctrica y alumbrado pablico

La cobertura del servicio de energia aléctrica es def 97.80% en la cabecerg municipal; para la zona inmediata
al predio “El Colgrade”, no existe déficit. Debida a que al sur de éste existe una subestacién eléctrica,
suministrando de energia al municipio y principalmente a la zona de estudio.

El area de estudio cuents casi en sy totalidad con alumbrado publico, siendo una parte de la Prolongacién
Nicolds Bravo la que cuenta parcialmente con este servicio, mientras que Prolongacion Cuauhtémoc, ia
Avenida Don Catarino Gonzélez y el libramiento Prof. Carlos Hank Gonzélez observan en su totalidad con
alumbrado publico.

* Equipamiento

La transformacién del territorlo en las Gltimas décadas ha sido originada principalmente por un importante
nimero de asentamientos populares, por io que dada su conformacién, carecen de los servicios basicos de
equipamiento como los de educacion, salud, abasto, recreacién, deporte, entre otros.

De manera general, el 4rea de influencia Y entorno inmediato a la zona de estudic presenta buena cobertura
en cuanto a ia dotacidon de equipamiento de nivel local, tales como escuelas de preescolar, primaria,
secundaria y preparatoria. Esto se origina principalmente debido a que son zonas cercanas al centro urbano,
en donde se encuentran concentrados la mayor parte de los equipamientos de dmbito local,
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e) Vialidad
Andlisis de ta vialidad regional / subregional

La estructura vial de la regidn metropolitana del Valle de Toluca presenta entre otros problemas la
saturacién de vialidades regionales; no existe una conexién eficiente entre las mismas; presentan matas
condiciones fisicas; no permiten una adecuada articulacién, tanto funcional como fisica entre los distintos
municipios; y el estacionamiento ilegal en zonas prehibidas, reduce la capacidad de las vialidades.

En el caso especifico de la zona en que se ublca el municipio de Tianguistenco, las principales vias
articuladoras son Mexicaltzingo-Santiago, que comunica con los municipios de Toluca, Atizapan,
Almoloya del Rio, Chapultepec, Mexicaltzingo y Metepec; Santlago-Cd. de México que pasa por
Capulhuac y Ocoyoacac; México-Tenango del Valle que lleva a Texcalyacac y Tenango del Valle;
Santiago-Cuernavaca que comunica con Ocuilan, Zempoala y Cuernavaca; y Santiago-Xalatlaco.

Estas vialidades presentan problemas de saturacidn y de accesibilidad en sus distintos entronques de los
diferentes municipios por los cuales atraviesan. Las condiciones fisicas en que se encuentran éstas son
regulares, ya que no presentan un adecuado mantenimiento, con una seccién vial que varia. Lo anterior ha
influido para que en el caso especifico de Tlanguistenco se presenten potencialidades de integracion funcional
entre |as distintas dreas que integran €l municipio y su subregion.

Estructura de las vialidades primarias / Plan Parcial

El municipio de Tianguistenco se estructura a partir de un modelo vial lineal (carretera Toluca-Ocoyoacac-
Tianguistenco), a partir de la cual se enlazan el resto de las vialidades del municipic y 1a regién, sobre las
gque se desarrollan los corredores comercial y de servicios, asi como la mayor concentracién de
asentamientos humanos. Ademas se detecta otra vialidad regional de apoyc (Toluca-Chapultepec-
Tianguistenco) gue integra al municipio con otros municipios de la subregion.

De manera especifica, se tienen las siguientes caracteristicas:

- No se han aprovechada las vialidades regionales y primarias en las areas de crecimiento, las restricciones
u otros elementos que permitan generar una estructura vial eficiente.

- No existe una articulacidn eficiente entre las nuevas vialidades y las existentes.

- El esquema de la estructura urbana actual no plantea la continuidad de los trazos existentes, sobre
restricciones, redes o cauces.

- No existe continuidad entre las vialidades primarias y locales, mismas que no permiten la articulacion de
las diferentes zonas.

En el caso especifico del area prevista como A.U.N.P. su acceso principal es a partir del
libramiento vial Prof. Carlos Hank Gonzdlez, que conecta de manera directa a la zona de estudio
con otras vialidades reglonales como la vialidad La Marquesa-Tenango.

Existen otras vialidades que articulan al area de estudio directamente con el centro urbano esta es la vialidad
Nicolds Bravo y la Prolongacion Cudauhtémoc. Siendo de gran relevancia si se considera al predio “El
Colorado” como un subcentro regional, debido a que se estructura de manera eficiente al interior y exterior
del municipio.

f) Vivlienda.
Anélisis municipio / Area de Estudio

Segan el II Conteo de Poblacién y Vivienda 2005 la vivienda ubicada en el municiplo presenta las siguientes
caracteristicas: material predominante en pisos es el concreto; en muras el tabique rojo y tabicdn. En lo que
respecta a techos, el més representativo es el de concreto. La vivienda existente es del orden de 12,924, El
94.17% cuenta con agua potable, 86.17% con drenaje y el 97.36% con energia eléctrica

La mayor parte de las viviendas edificadas en las inmediaciones del area de estudio son unifamiliares de tipo
medio, construidas con materiales coma tabique, tabicén y block, debiéndose a que en su contexto inmediato
se esta dando un proceso de desarrolio econdmico notorio, siendo dreas de crecimiento estratégico ordenado
de la cabecera municipal.

g) Imagen urbana.

El entorno subragional y municipal de la zona del area urbana actual, la forma y el tamafio de |a traza estan
caracterizados por ser del tipo ortogonal - lineal, correspondiendo esta tipologla a la cabecera municipal. Las
caracteristicas particulares de Santiago Tianguistenco que lo definen como centro estratégico de desarrollo
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econdmico, sigue atrayendo poblacién no séfo para satisfacer sus necesidades sino para insertarse en el
comercio informal invadiendo las aceras vy las vialidades primarias, afectando de igual manera a la imagen
urbana por la diversidad de los materiales que emplean en sus puestos semifijos.

En cuanto a los elementos que integran la imagen urbana del drea de Plan Parcial det predio “El Colorado” se
encuentran los siguientes:

» 5Sendas: Se encuentran definidas por la estructura vial, destacando en ellas las vialidades Mexicaltzingo-
Santiago; La Marquesa-Tenango; México-Tenango del Valle; Santiago-Cuernavaca; ¥y Santiago-Xalatlaco.
Estos elementos carecen de valor paisajistico o ambiental.

= Hitos; Entre los principales elementos considerados como hitos dentro del contexto del drea de estudio
se encuentra Bodega Aurrera, centro comercial ubicade a un costado del predio, asi como la zona
industrial localizada al sur. '

* Nodos: Este tipo de elementos se constituye debido a que son puntos de confluencia de la poblacién,
existiendo dentro del contexto del drea de estudio el centro urbano de Santiago Tianguistenco.

g) Riesgos y Vulnerabilidad

Al interior del municipio existen diversos tipos de riegos que condicionan el desarrollo urbanc ¥ representan
peligro para la poblacién. A continuacién se describen los principales elementos que estan considerados como
zonas de riesgo urbanc a nivel municipal v drea de drea de estudio:

a) Hidrometereoldgicos.

Un riesgo para la poblacién puede provocarse en el periodo de lluvias, es el desbordamiento del Rio Acalote
hacia terrenos de cultivo y algunas casas habitacién ubicadas en Guadalupe Yancuictlalpan, el norte de
Santiago Tianguistence, el Mirasol y San Pedro Tlaltizapan, En el drea de estudio no se detectan riesgos de
este tipo.

b} Quimicos.

El principal riesgo se origina en la zona industrial de Santiago Tianguistence, ubicada al sur de la zona de
estudio. Donde se manejan productos quimicos para ta elaboracion de medicina, pinturas, autopartes
automotrices y textiles entre otros, que deben tener un manejo adecuado. Asimismo, principalmente en el
libramiento vial se traslada material peligrose utilizado en las fabricas,

¢) Sanitario.

Los riesgos de tipo sanitario son los posibles dafios a la salud de la poblacién por los contaminantes
atmosféricos, tal es el caso de la contaminacién provocada por la zona industrial, gue arroja desechos a los
recursos aire, suelo y agua. De la misma forma, por su cercania al centro de Santiago Tianguistenco, los
martes se observan tiraderos en las principales vias publicas y en lotes baldios.

d) Geolégicos. .

La zona de estudio se ubica sobre suelos aluviales, este tipo de suelo se convierte en riesgoso va
que se caracteriza por tener suelos blandos, por lo que se torna en una clasificacién de riesgo de
medio a alto dependiendo de la edafologia.

e) Socio-organizativo.

Se refiere a ias contingencias inducidas por las actividades del hombre o la falta de accién por parte de las
autoridades, en este casc el tianguis de los dias martes, va que se instalan puestos de alimentos, utilizando
gas butano y no hay vigilancia por parte de fas autoridades. De la misma forma, sobre el libramiento
vial a un costado del predio de estudio en la Interseccién con prolongacién Cuauhtémoc se
observa un crucero problemético, princlpalmente por no contar con sefializacién vertical Y
horizontal adecuada.

2.6 SINTESIS DEL DIAGNOSTICO

. De acuerdo a su posicion, dentro del contexto regional Tianguistenco se ha convertido en un centro
de poblacién de caracter metropolitano, supeditado a la Ciudad de Toluca, pero con influencia en municipios
aledafios como Atizapan, Xalatlaco y Capulhuac.

. No cuenta con equipamientos relevantes en su territorio, resultade de la dependencia que existe con
la ciudad de Toluca, donde se asienta la mayor cantidad de equipamientos de Ambito metropolitanc.
Asimismo los municipios circunvecinos tampoco presentan relevancia en ese sentido.
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. Existe una zona industrial con empresas relevantes en e dmbito nacional como lo es Daimler
Chrysler Vehiculos Comerciales México S.A. de C.V., Hitchiner y Raloy Lubricantes, entre otras, las que
generan gran cantidad de empleo.

. El ordenamiento urbanc que se pretende dar al Municipio de Tianguistenco tiene como ejes
fundamentales el desarrollo de las dreas urbanizadas no programadas, donde se debe prever de forma
equitativa el desarrollo de actividades econdmicas y sociales.

. El predio “El Colorade”, el cual se ubica al surpeniente de la cabacera municipal en la interseccidn de
Prolangacion Cuauhtémoc y el libramiento Prof, Carlos Hank Gonzalez, localizado en la Colonia La Teja.

. En su contexto la AUNP “El Colorado” estd rodeado de gran actividad econdmica, puesto gue se
encuentra vivienda con mezcla de comercio, equipamientos educativos, zonas comerciales e industriales.

. Su definicibn como drea especifica de crecimiento con uso de area urbanizable no programada
obedece a que en dicha zona se pretende desarrollar un subcentro urbano con perfil en actividades
terciariarias, que ofrezca servicios educativos de ambito regional, servicios financieros, centros comerciales,
centros de especticulos culturales y recreativos, comercio y productos de servicios especializados y oficinas,
entre los mas importantes. Con el objeto de coadyuvar a una mejor distribucion de la economia subregional
y para desconcentrar el centro urbano tradicional de la cabecera municipal de Tlanguistenco.

. El predio “El Colorado” observa un potencial por ubicarse en un contexto dande los bienes y servicios
se concentran en un centro urbano saturado y cercano a una zona industrial consolidada.

. La AUNP del pradio denominado “El Colorado” se encuentra estructurada regionalmente a partir del
libramiento Prof. Carlos Hank Gonzalez, los cuales permiten ia integracidn de la zoma con el resto del
municipio ¥ comunica con los municipios de Toluca, Atizapan, Almoloya det Ric, Chapultepec, Mexicaltzingo v
Metepec,

. La zona inmediata al predio “El Colorado” cuenta con 2 pozos profundos que lo abastecen de liquido,
con un consumo aproximado por pozo de 10 y 12 litros por segundo respectivamente. En lo referente a la
red de distribucién el didmetro de las tuberias principales son 8 y 6 pulgadas y |as redes secundarias de 2, 2
y 1/2 y 3 pulgadas

. En area del Plan Parcial “El Colorado” cuenta con el servicio de drenaje, existiendo infraestructura
alrededor de ésta, no presenta problemas de saturacién por didmetros insuficientes, ni por problemas en sus
condiciones fisicas.

. El &rea de estudio cuenta casi en su totalidad con alumbrado publico, siendo una parte de la
Prolongacién Nicolds Bravo la gue cuenta parcialmente con este servicio, mientras que Prolongacién
Cuauhtémoc, calle Don Catarino Gonzélez Benftez y el libramiento Prof. Carlos Hank Gonzalez cuentan en su
totalidad con el servicio.

. En el caso especifico del drea prevista coma A.U.N.P. su acceso principal es a partir del librarmiento
Prof. Carlos Hank Gonzédlez, que conecta de manera directa a la zona de estudio con otras vialidades
regionales como la vialidad La Marquesa-Tenango.

. Existen otras vialidades que #rticulan al drea de estudio directamente con el centro urbano esta es la
vialidad Nicolés Bravo y la Prolongacién Cuauhtémoc. Siendo de gran relevancia si se considera al predic “El
Colorado” como un subcentro local-subregional, debide a que se estructura de manera eficiente al interior y
exterior del municipio.

3. PLANTEAMIENTO DE LA ESTRATEGIA

La factibilidad del Plan Parcial del predio “El Colorado” se basa en el Plan Municipal de Desarrolla Urbano de
Tianguistenco, que contempla el A.U.N.P. como un drea adecuada para el desarrollo de actividades urbanas,
incluyendo las habitacionales, comerciales y de servicio. Sin embarga, el potencial que observa este predio a
partir de su ubicacién estratégica, su contexto urbano inmediato y sus aptitudes naturales determina que,
las actividades comerciales y de servicios son las adecuadas para desarrollar esta zona, asi como la’
disposicién de los ambitos estatal y municipal para desenvolver su potencial con respecto a consolidar en el
municipio un centro de influencia regional.

Los objetivos que consolidaran al proyecto del AUNP del predio “El Colorade” como un centro urbano de
ambito regional son:

s Ordenar el desarrollo urbano y econémiqo del municipio de Tianguistence de acuerdo a lo establecido en
el Plan Municipal de Desarrollo Urbana.
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= Impulsar al municipio de Tianguistenco como un Subcentro Urbano Metropolitano eemo lo define &l Plan
Estatal de Desarrollo, que abastezca los déficits de comercio Y servicio no cubiertos por Toluca hacia la
Zona suroriente de la Regidn.

¢ Crear un Centro Urbano de ambito subregional en el Predio “El Colorado” alterno al Centro
Histérico y Tradicional de Santiago Tianguistenco que consolide su posicion en la aconomia
subregional.

» Crear las condiciones fisico-espaciales para el fomento de las actividades productivas,
estimulando la creacién de empleos y promoviendo una distribucién equilibrada en el
territorio del municipio.

s Atraer inversiones al mupicipic que consoliden su preponderancia en el ambito-subregicnal.

* Articular las economias locales de la subregidn Tianguistenco.

* Impulsar la creacidn de empieo permanente y bien remunerado en empresas instaladas dentro det predio
“El Colorado”, :

» Crear una estructura vial adecuada que compatibilice con su contexto inmediato.

EN SINTESIS, EL OBJETIVO GENERAL DEL PLAN PARCIAL DEL PREDIO “EL COLORADO” ES CREAR
UN CENTRO URBANO CON UBICACION ESTRATEGICA QUE CONTENGA ACTIVIDADES
COMERCIALES Y SERVICIOS DE PERFIL REGIONAL, QUE COADYUVARAN A DISMINUIR LOS
DEFICITS EN ESTE SENTIDO DE LA ZONA SURORIENTE DE LA RMVT, CREANDO CONDICIONES DE
IMPULSO AL EMPLEQ Y MEJORAMIENTO DEL NIVEL DE VIDA LOCAL.

3.1. Lineamientos estratégicos

De acuerdo a lo establecido en el Plan Municipal de Desarrollo Urbano de Tianguistenco que prevé Areas
Urbanizables No Programadas (U.A.N.P), promoviéndolas como los factores de ordenamiento territorial y
buscando consolidarse como una economia regional abastecedora de bienes y servicios hacia los municipios
con los que interactia. Se hace preponderante seleccionar y definir los usos y destinos adecuados
de las Areas Urbanizables No Programadas que apoyen al ordenamiento previsto en otros niveles
superiores de planeacidn,

La estrategia general del presente estudio plantea asi, consolidar el liderazgo del municipio de
Tianguistenco, como generador de bienes Y servicios de cardcter subregional. Para elio, se establece
al A.U.N.P. del predio “El Colorado” como un Centro Urbano (CU) donde se desarrcllardn actividades de
comercio y servicios estratégicos, que tengan alta demanda entre |3 poblacién y que pueda ser cubierta
alternativamente por los centros regicnales metropolitanos, tal es el caso de los Municipios de Toluca y
Metepec,

Los usos generales que detonaran el potencial econémico regional deben tener impacto no solo
en el sector de influencia, sino que seran determinantes para generar esiabonamientos que
atraigan inversiones externas y con ello constituir un nacleo econdmico ordenado y atractivo.

De acuerdo a los lineamientos previstos en los niveles superiores de planeacién, asi como en el desarrollo
especifico del proyecto, la estrategia prevista se fundamenta en las siguientes tesis generales:

. Cumplir con lo seiialado por el PMDU de Tianguistenco, al definir las condiciones de
normatividad urbana para el pleno aprovechamiento de las zonas establecidas como AUNP, vy
espeacificamente para el predio “El Colorada”.

. Integrar el predio “El Colorado” tanto al contexto regional, como a su contexto urbano
municipal mediante vsos del suelo, vialidades y elementos estructuradores del desarrollo urbano,
planteados de manera integral y congruente en este Plan Parcial.

. Los usos generales comerciales y de servicio deben apoyar a la consclidacién del Centro
Urbano propuesto para el predio “El Colorado”, obedeciendo a que no se mezclan conh usos
habitacionales y activando la economia no solo municipal, sino regional.

. Coadyuvar al cumplimiento de la funcién prevista para Tianguistenco como centro
subraglonal, con una politica de impulso ¥ nivel de servicios regional, contemplando servicios de
cobertura mayor a la de su entorno municipal.

. El esquema de incorporacidn vial prevé la creacion de vialidades tanto periféricas como al interior del
predio para su conectividad con fas vialidades regionales y primarias, buscando con ello, la integracion de
diversas zonas desarticuladas.

. La introduccién de la infraestructura basica al interior del predio “El Colorado” serd a través de la red
publica, el cual cuenta con los servicios de agua potable, energia eléctrica y drenaje suficiente para su
incorporacion,
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3.2 Imagen Objetivo (ver piano E-2 IMAGEN OBJETI vQo)

Se consolidara un Centro Urbano en el predio denominado “El Colorado”, el cual complementa al
Centro Histérico y Tradicional de Santlago Tianguistenco, apuntaléndose este iltimo como un
centro urbano tradicional de caracter local y vocacién turistica. Por su parte, el Centro Urbano
prevé un desarrollo econémica con equipamientos de salud especializados, unidades educativas
con Infraestructura de nivel preescolar hasta profesional, oficinas y servicios financieros, centros
comerciales, centros de espectaculos culturales y recreativos, con instalaciones hoteleras y
estacionamientos, entre otros.

Su accesibilidad es a través de vialidades bien conectadas hacia el dmbito regional inmediato, para los
municipios de Capulhuac, Atizapan, Xalatlaco, Texcalyacac y Almoloya del Rio, los cuales recurririan al centro
urbano “El Colorado” para la satisfaccion de la demanda de bienes y servicios gue los mercados regionales de
Toluca y Metepec no les prestarian por su lejania.

Los elementos estructuradores de! desarrollo urbano de acuerde a lo previsto en la estrategia de desarrollo
del Plan pardial, en lo establecido en |os niveles superiores de planeacién se define con base en los siguientes
elementos:

- Conservar en lo general los planteamientos previstos‘en los niveles superiores de planeacién, al
establecer dicha drea, como zona de desarrollos autosustentables.

- Establecer como zonificacion secundaria usos del suelo para conjuntos urbanos ne urbanizables, mismos
que permitan establecer las normas de ocupacién para estas zonas, de acuerdo al aprovechamiento
especifico del proyecto.

»  Ocupar programadamente las zonas establecidas como area urbanizable no programada, ¢on US0S ¥
densidades condicionados a la factibllidad de servicios v el autofinanciamiento de la infraestructura.

+ Integrar el predio “El Colorade” con las vialidades regionales existentes, generando acciones y proyectos
encaminados al 6ptimo funcionamiento de la estructura vial tanto del municipio como de la RMVT.

3.3 Politicas
A. Politicas Territoriales.

Con base en la vocacién del érea de estudio en el contexto regional y municipal, asi como para alcanzar los
objetivos planteados, se establecen las siguientes politicas gue deberan de seguirse en su ejecucion.

Las politicas territoriales tienen el objetivo de establecer las directrices para el ordenamiento urbano y el
equilibrio territorial del drea de estudio “E! Colorado”.

El principic legal de las politicas que a continuacién se establecen, se fundamenta en el marco juridico
comprendido en el marco juridico aplicabie.

- Politicas de Incorporacién al Desarrollo urbano: Estas politicas se orientan a encauzar el desarrollo
en 4reas ya establecidas para ello como lo son las AUNP's, que presenten entre otros aspectos
condiciones favorables para la ubicacién de actividades econémicas, de servicies y equipamientos,
principalmente. Con la aplicaciom de esta politica se conseguird articular de manera eficiente el Centro
Histérico y Cultural de Santiago Tianguistenco con el Centro Urbano del presente Plan Parcial del predio
“Ei Colorado”, para atender el potencial econémico que presenta la subregién.

. Politicas de Aprovechamiento del Suelo; Estas politicas tienen como propésito orientar el desarrollo
de las areas de crecimiento urbano y evitar la anarquia en su proceso de incorporacién al resto de la
zona urbana, asi como atender y prever en forma programada las demandas de infraestructura, vialidad,
equipamiento y servicios urbanos. El area de estudio dispone de las condiciones idéneas para el
crecimiento urbano-econdmico y es compatible con los usos y politicas propuestas en su entorno.

. Politicas de Mejoramiento: Estas politicas contienen acciones tendientes a reordenar y renovar
aquellas zohas y elementos que se encuentran deteriorados o deficientes funcionalmente en el municipio
o la propia RMVT, mediante el adecuado aprovechamiento de sus elementos materiales integrantes y
necesarios, En el caso del proyecto coadyuvara para solucionar funcionalmente la integracion subregional
y al interior del municipio, mejorando la accesibilidad de equipamiento, comercio y servicio.

B. Politicas Sectoriales.

Estas politicas se enfocan a establecer las directrices generales aplicables por cada uno de los sectores que
inciden en el ordenamiento y planeacién de los asentamientos humanos.
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Usas del Sueio.

= Establecer que las éreas de crecimiento {4reas urbanizables no programadas) permitan ordenar y regular
el ¢recimiento urbano, respondiendo a las tendencias de crecimiento presentada principalmente en el
contexto regional. .

Infraestructura.
« Crear |a red de distribucién de agua potable y drenaje mediante la aplicacidn de dos criterios basicos:
requerimiento y disponibilidad del servicio.

= Construir una red integral de saneamiento y de alcantarillado pluvial en las areas de crecimiento
propuestas.

» Prever las acciones para el tratamiento de aguas residuales, a través de la operacién de las plantas
tratadoras previstas en el PMDU de Tianguistenco.

* Constituir una red de energia eléctrica al interior del predio servida por la red publica.

Vialidad y transporte,
= Determinar una estructura vial que ~orresponda con las dreas de crecimiento programadas v los usos del
suelo existentes.

= Complementar un sistema vial primario, mediante el mantenimiento, acondicichamiento y jerarguizacidn
de las vialidades que actualmente soportan las actividades econémicas del municipio v faciliten el traslado
de la poblacion.

= Definir una red vial que permita enlazar las dreas de crecimiento con el resto del territorio municipal,

Equipamiento urbano.
* Establecer un Centro Urbano, que estard ubicados en funcién de la demanda regional por comercio,
servicios y equipamiento.

= Promover la construccién de equipamiento y establecimientos relacionados con actividades da apoyo a la
poblacion asentada en el municipic y n el Ambito regional.

= Conformar médulos de servicios urbanos dentro del predio, que complementen a las dreas previstas por el
PMDU para la concentracién de eguipamientos, servicios y comercio.

Imagen urbana,
» Definir los elementos tradicionales de Santiago Tianguistenco y adecuarlos al desarroilo especifico del
proyecto,

= Propiciar que el desarrolto del predio “Ei Colorade” sea el punto de equilibrio visual y de servicios en la
zona sur de la cabecera municipal,

Medio ambiente.

» 5e promovera que en las vialldades, con excepcion de las primarias, su construccién se realice con
materiales que permitan la filtracidn al subsuelo del agua pluvial, y en 10s derechos de via aplicar
vegetacion arbolada.

3.4 Zonificacién y Estructura Urbana

Los usos del suelo previstos para el Plan Parcial del predio “EL Colorado” comprenden una
superficie total de 15.2904 ha, que representan el 91.79% deal srea total de este predio definldo
como AUNP en el PMDU vigente.

Asi, la distribucién de los usos del suelo se presenta de la siguiente manera:

12 Superficle
Uso Ha. Yy
Comercio, Equipamiento
Servicios 11.2162 73.35
Areas de Donacidn 0.8442 5.52
Vialidad 3.23 21.13
Total del AUNP 15.2904 100

* caleuln con base en el libro V del CAEM ¥ sU Reglamento para ios conjuntos Urbanos comerciales ¥ de servicios.
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Las usos comercial y de servicios estructuran el Centro Urbano (CU) propuesto en el predio “El Colorade”, la
estimacidn que por norma se establece para los conjuntos urbanos no habitacionalas considera lotes brutos
de 200 m2 (superficie neta 120 m2) distribuidos en 4 supermanzanas o distritos estructurados
por vialidades secundarias.

Las areas de donacién equivalentes al 4 y 3% del drea enajenable del predio, a disposicion los ambitos
municipal y estatal, respectivamente, equivale a 0.8442 hectareas. En las cuales los destinos serdn definidos
por la auteridad correspondiente.

Los criterios de disefie de la estructura urbana son los siguientes {ver pianc E-3 ESTRUCTURA URBANA):

1. Estructura vial integrada por ejes.

Se determinan dos ejes estructuradores de nivel secundario, con seccién de 18 metros. El primerg con
conexion a la vialidad primaria Den Cataring Gonzdlez, que sera el paso a la zona conurbada de Santiago
Tianguistenco, Capulhuac, Atizapan y Xalatlaco; el segunde, con entronque al libramiento Toluca-Santiago-
Chalma, convirtiéndose en la entrada de la vialidad regional al centro urbano.

2. Circuito vial en torno a la AUNP “El Colorado”,

La estructura vial del drea objeto de estudio se complementa con la propuesta opcional de un circuito vial,
que integrard externamente al AUNP El Colorado con sus ejes internos, su seccidén varia de acuerdo a las
vialidades correspondientes, En el libramiento Prof. Carlos Hank Gonzalez se observa una seccién de 40
metros; en la prolongacidn Cuauhtemoc se estima una seccién de 21 metros; en la Avenida Don Cataring
Gonzdlez Benitez la seccién establecida es de 21 metros; en |la Avenida Nicolds Bravo se ubican 12 metros; vy
por Gltimo, en la vialidad secundaria propuesta al sur del predio se propone una seccién de 12 metros por ser
considerada cormo secundaria, en este sentido se plantea una seccion del circuito vial de 21 mts.

3. Organizacién por distritos econémicos.
La organizacién interna del AUNP es a partir de supermanzanas o distritos econdmicos, donde se
estableceran usos compatibles en cuatro dreas establecidas a partir de ka divisidn de las vialidades previstas.

4. Usos del suelo comercial, servicios y equipamiento de alcance regional.

En general, se opta por un Centro Urbano (CU) con una mezcla de usos como son oficinas, comercio y
servicios especializados, centros comerciales, establecimientos de alimentos en general, centros de sakud v
consultorios médicos, centros de educacidn, centros de espectdculos culturales y recreativos, instalaciones
hoteleras y estacionamientas, entre otros.

5. Conformaci6n de un centro urbano.

Se determina un Centro Urbano {CU) donde se desarrcltardn actividades de comercio y servicios
estratégicos, que tengan alta demanda entre la poblacién y que no pueda ser cubierta por los centros
regionales Metropolitanos por su iejania, tal es el caso de los Municipios de Toluca v Metepec. oficinas,
servicips financieros, comercio de productos y servicios bdsicos y especializados, centros comerciales,
establecimientos con servicio de alimentos sin bebidas alcohdlicas, solo de moderacién, establecimientos con
servicio de alimentos y venta de bebidas alcohodlicas y de moderacion, centros de consultorios sin
encamados, hospitales y sanatorios, educacién elemental y bésica, educacion media basica, educacion media
superior, educacion superior e instituciones de investigacidn, educacién fisica y artistica, instalaciones
religiosas, centros de espectaculos culturales y recreativos, instalaciones hoteleras, estacionamientos, entre
otros.

4. PROPUESTA DE APROVECHAMIENTO DE LA AUNP “El COLORADO"

4.1 Normatividad de usos del suelo,

El presente Plan Parcial es el elemento normativo del desarrollo urbano aplicable para el predio “El Coiorado”.
El cumplimiento de las disposiciones contenidas en el plan parcial una vez aprobado e integrade al PMDU,

serd de cardcter obligatoric y condicién indispensable para el otorgamiento de la Licencia de Uso del Suelo v
de la Licencia Municipal de construccién,
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En todos los casos, inicialmente deberd cumplirse con las normas especificas establecidas en el PMDU de
Tianguistenco!?, aplicables al drea de estudio.

Adicionalmente las normas especificas para el uso y ocupacién del suelo del drea del Plan Parcial del AUNP
“El Colorado” se sujetaran a lo siguiente:

Conceptos basicos:

* Denstdad; Se refiere al nimero maximo de establecimientos en aste caso que se permiten construir en
un predio de determinada superficie. La densidad neta es aquella en la que ya se ha descontado |a superficie
“destinada a vialidades, donacidnes, entre otros, mientras que en la densidad bruta se considera |a superficie
total del predic.

* Superficie mixima de construccién: Es igual al coeficiente de ocupacic‘o.n del suele (COS), siendo la
superficie total construida en el desplante, que varia dependiendo el uso del suelo, siendo como méaximo el
80% de la superficie total del predio.

+  Area libre: Se refiere a la superficie libre de construccién, la cual varla de acuerdo al uso sefialado por el
plan, la minima permitida es del 20% de la superficie total del predio.

* Intensidad de construccién: Se refiere al nimero maximo total de metros cuadrados que se permiten
construir en un predio, esto es igual al coeficiente de utilizacién del suelo (CUS). Se obtiene de la
multiplicacién de la superficie total de desplante por el nimero de niveles maximo permitido.

= Altura: Es el nimero médximo de niveles o metros que se pueden construir en un predio, dependiendo
def use del suelo que se sefiale en el respectivo plan y va ligada a la superficie méxima de const-uccidn vala
intensidad méxima de construccion.

= Homologacion de claves ("Construccién” de las claves de usos):

» Usar las letras del uso basico: ejemplo CU (CENTRO URBANQ)

* Usar con base en la densidad (m2 de terreno bruto / vivienda) un codigo después de la letra; ejemplo
CU: (criterio general) (200 / densidad tomando en cuenta |a totalidad del terreno bruto sin aplicar en su

caso restricciones),

= Si existen variables de mezclas o especificidades de CU.200, usar letras consecutivas ejemplo CU.200.A
/ CU.200.B / CU.200.CS (criterio especifico para el municipio).

= El frente minimo vy el resto de las especificaciones técnicas se definen tanto en la tabla de usos del suelo
en este Plan Parcial el PMDU (en las que son aplicables) y en el Libra V del Cédigo Administrativo de!
Estado de México v su Reglamento.

CU.200.CS CENTRO URBANO, COMERCIO EQUIPAMIENTO Y SERVICIOS {ver plano E-4 USOS DEL
SUELQ PROPUESTO) .

USOS GENERALES.

Centro Urbano densidad bruta 200, con comercio equipamiento v servicios {como usos genéricos).

NORMAS DE OCUPACION

Se podran autorizar subdivisiones de predios cuando las fracciones resultantes tengan como minimo 120 m2
de superficie y un frente de cuande menos 7 ml. Las edificaciones podran tener una altura maxima sin incluir

tinacos de 3 niveles o 9 m, deberd dejarse cormo minimo 20% de la superficie del lote sin construir vy una
superficie construlda equivalente a 2.4 veces |a superficie del lote.

13 Normatividad referente al uso y aprovechamiento y sus caracterfsticas técnlcas de la vivienda, equipamiento, dotacidn de infraestructura,
vialidad. restriccionas, estaclonamientos, entre otras.
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USOS GENERALES USOS ESPECIFICOS
Oficinas. Publicas de gobierna, sindicales, consulados, representaciones extranjeras, agencias

comerciales, de viajes y privadas.

Servicios financieros.

Sucursales bancarias, asequradoras, agencias financieras, casas de bolsa y cajas
populares.

Comercio de productos y
servicios basicos.

Establecimientos para la venta de abarrotes, vinos y calzado; expendios de aiimentos
sin preparar y de comida; panaderias, dulcerias, fruterias, recaudarias, carnicerfas,
pescaderias, rosticerias, salchichonerias, farmacias, papelerias, periddicos, revistas,
librerias, tabaqueras, vidrierias, tlapalerias, salones de belleza, pelugquerias,
Javanderias, tintorerias, cremerias, misceldneas, lonjas mercantiles y minisuper.

Comercio de productos vy
serviclos especializados

Establecimientos para la venta de materiales eléctricos, de plomeria, decoracién,
articulos electrodemesticos, mueblerias, perfumerias, joverias, relojerias, regalos,
artesanias, articulos fotograficos, boutiques, centros de coplado, estudios y laboratorios
fatograficos, productos guimicos y minerales, alquiler de mobtilisrio, escuelas de
manejo, productes de belleza y de arte, ciber cafés, sex shops, video juegos, alquiler
de juegos infantiles, tiendas esotéricas, tiendas naturistas, escritorios pablicos,
protesis, ortopedia, equipos de rehabilitacién, material quirdrgico.

Comercioc para la venta,
renta, depfsito, reparacidn,
servicio de vehiculos ¥
magquinaria en general.

Establecimientos para compra, venta, renta y deposito de vehiculos automotores en
general, industrial y de servicios; llanteras, refaccionarias, talleres eléctricos,
electronicos, mecédnicos, verificaciones, hojalateria y pintura, rectificacion de motores,
alineacion y balanceo, reparacion de mofies y radiadores, autopartes usadas, venta de
carrocerias, tiahguis de autos usados.

Establecimientos para el

servicio de vehiculos.

Establecimientos de lavado engrasado y autolavado de vehiculos.

Centrps comerciales.

Tiendas de auteservicio.

Tiendas departamentales.

Centros comerciales.

Mercados

Establecimientos con servicio
de alimentos sin bebidas
alcohdlicas. Solo de
moderacidn

Mercados_y Tianguis.

Cafeterias, neverfas, fuentes de sodas, juguerias, refresquerias, loncherias, fondas,
restaurantes, torterlas, taquerias, pizzerias, cocinas econdmicas, ostionerias,
merenderos, expendios de antojitos y salones de fiestas infantiles.

Establecimientos con servicio
de alimentos y venta de
bebidas alcohdlicas y de
moderacion.

Cantinas, cervecerias, puiquerias, bares, centros nocturnos, clubes; salones para
fiestas, banquetes y bailes, centros sociales y discoteques.

Ostionerias, pizzerias y restaurantes en general.

Centros de consultorios sin
encamados.

Centros de salud y consultorios; unidades de primer contacto, laboratorios de analisis,
dentales, clinicos, dpticos; dispensarios y centros antirrdbicos.

Hospitales y sanatorios.

Clinicas-hospital, sanatorios, maternidades, policlinicas, hospitales generales y de
especialidades, centros médicos y unidades de rehabilitacion fisico-mental,

Educacion
basica.

elemental ¥

Jardin de nifios, escuelas primarias, educacién especial y guarderias.

Instalaciones religiosas

Templos v lugares de culto; conventos y edificaciones para la practica y/o la ensefianza
religicsa.

Educacion fisica y artistica.

Escuslad de natacién, musica, baile, artes marclales, de modelos, pintura, escultura,
actuacidn, fotografia, educacion flsica y manualidades y actividades acusticas.

Centros de  especticulos
culturales y recreativos.

Auditorios, teatros, cines, autocinemas, y salas de conciertos, bibliotecas, museos,
galeras de arte, hemerotecas, bibliotecas, museos, galerias de arte, hemerotecas,
pinacotecas, ftimotecas, cinetecas, casas de cultura, salas de exposicion, centros
comunitarios ¥ salones de usgs rmuitiples.

Enstalaciones para la

recreacion vy los deportes

Boliches, billares, dominos, ajedrez y juegos de saién en general, adiestramiento
canino y gimnaslos en general, c¢anchas cubiertas y descubiertas en general, palenques
y exposicignes feriales.

Instalaciones para deportes

Pargues y jardines

de exhibiclén al aire libre

Estadios, hipddromos, galgédromos, velédromos, kartodromos, plazas de toros, lienzos

charros, pistas para moteciclismo.

Plazas, jardines boténicos, juegos infantiles, parques y jardines en general.

Instalaciones hoteleras.

Hateles, moteles, casas de huéspedes, bungaloes y posadas.

Instalaciones asistenciales

Asociaciones civiles.

Instalaciones para la
seguridad puiblica ¥
procuracién de justicia

Estaclones de bomberos y ambulancias, casetas y/o comandarncias.

Funerarias y velatorios

Funerarias y velatorios.

Estacionamientos.

Verticales, horizontales y pensiones.

Terminales e instalaciones

gara el transErte

Terminales de pasajeros urbanos, sitios o bases de taxis.
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4.2 Normatividad especifica para el proyecto:

Narmatividad general,

= Los promotores de desarrollos deberan incluir en los programas de ejecucién de cada unc de sus
proyectos, la realizacién de las obras necesarias para garantizar que una vez concluido el proyecto, no
impacte negativamente en algdn aspecto el funcionamiento urbano de la zona.

* En todos los casos, las dreas libres de construccion se consideran como aquelias areas que tienen
entradas de luz natural directa, ademas que permitan la filtracian del agua al subsuelo; el piso da las
dreas libres podrén ser cubiertas por materales permeables,

= Para el bardeo vy/o enrejado de dreas comunes destinadas para estacionamiento, deberdn estar
aprobados por el cabildo municipal, siempre y cuando el proyecto constructive sea viable (no afectando a
terceras), en el que ademas se defina un esquema de preservacion de la imagen urbana propia del
municipio.

= Toda ampliacién de construccion debera realizarse mediante un esquema homogénec de imagen urbana,
por |o que todas las areas de servicio ubicadas en las azoteas, deberan quedar ocultas o sin vista a la via
publica, debiendo utilizar Unicamente materiales de celosia.

= Se prohibe el aprovechamiento de predios con usos de suelo no incluidos en el presente estudio.

= El derribo de arboles por el paso de redes de infraestructura queda sujeta a la normatividad en vigor de
la entidad administrativa responsable.

= Cuando en el desarrollo se requiera de cambiar o modificar las redes de infraestructura de energia
eléctrica, alumbrado pdblico o telefonia, deberd especificarse mediante un proyecto ejecutivo, mismo
gue serd aprobado por la instancia que en su momento sea responsable de autorizar las obras de
urbanizacion; debiendo notificar a la direccién encargada de las obras cuando se trate de modificaciones
y ampliaciones a la red publica.

= El proyecto inmobiliario debe especificar como parte de las obras de urbanizacién, cuando asi se requiera
el tipo de vigilancia y seguridad a instalar.

+ No se autorizard ning(n uso en la via pUblica que afecte el alineamniento, la seccién de calles y avenidas,
0 que interrumpa el trénsito vehicular: salve en el caso que asf lo determine previe dictamen la
Secretaria de Desarrollo Urbano del Gobierno del Estado de México,

* No se permitira el establecimiento de construcciones permanentes de uso comercial o de servicios, ni
estacionamientos de vehiculos que impida el libre transito de peatones en explanadas, andadores y
banquetas.

4.3 Norras de imagen y disefio urbano.

= Se prohibe el uso de materiales gomo: aluminio anodizade', vidrios polarizados y fachadas de cerdmica.
Se debera retomar la imagen acerde al contexto histérico urbano de Santiage Tianguistenco.

= Los elementos tales como tinacos, tanques de gas y similares, deberén ubicarse de manera que no se
observen desde el paramento contrario de la calle,

= En los alineamientos no podran sobresalir volados de balcones o similares solo 0.40 m ¥ los techos no
podran sobresalir mas de 1.20 m del paramento, y en planta afta.

= Es obiigatoria la introduccidn de ecotécnicas que fornenten desde la construccidn de techos inclinados,
hasta los pavimentos filtrantes en vialidades.

= Los pavimentos de vialidades internas, podrian ser de materiales regionales que permitan la infiltracion
del agua de Huvia, tales como adoquin.

= 5e deben conservar y mejorar los remates visuales naturales del entorno.

+ En las drea verdes se deberd promover la forestacion, mediante la aplicacion de especies originarias de la
Zona.

4.4 Normas de tratamlento de pisos vial y peatonal.
Para el proyecto se deben considerar los siguientes principios:

** El Aluminic anodizado es frecuentemente utilizado en la construccion de ventanas, puertas, muros, persianas o fachadas en general.
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. Funcién: observar los requerimientos de uso o finalidad.

« Estructura: se realizara de la funcién mediante el o los materiales idénecs que se tenga a mano ademas
de la construccion, fabricacién y capacitacion profesional que las condiciones permitan.

= Apariencia: el impacto que generen los efectos visuales de los materiales empleados.
Criterios para la seleccidn de pavimentos:

A continuacion se encuentran algunos criterios funcionales basicos para la eleccién adecuada de pavimentos,
dependiendo de los siguientes factores:

. Durabilidad: la durabilidad dependerd generaimente del uso, situacién y presupuesto. Es dificil conocer la
durabilidad a través de ensayos, de modo que |la mejor de las pruebas es ver una obra de caracteristicas
similares y el comportamiento del pavimento. Se han observado gue generalmente las diferencias de los
pavimentos en aigunas edificaciones se debe principalmente al uso de materiales de calidad inadecuada o
a la mala aplicacién de las especificaciones existentes, esto generalmente por razones ecanémicas.

.  Resistencia: la resistencia necesaria vendra en funcion de las cargas gque tenga-que saportar, en la
mayoria de los casas los pavimentos no son fracturados por los peatones, sino por el trénsite vehicular,
especialmente el paso de vehiculos pesados.

. Resistencia al desgaste: esta resistencia dependeré”de la intensidad de la circulacién y del tipo de
vehiculos. Los materiales mas blandos de pavimentacién (por ejemplo los ladrillos ordinarios} se deben
utilizar en areas de poco transite.

. Estabilidad del color: aunque la estabilidad del color es de lo mas deseable, en la mayoria de los casos,
los materiales existentes en el mercade no lo garantizan; sin embarge se sugieren materiales de
pigmentacién naturales para evitar gastos de mantenimiento.

. Resistencia al desarrollo de materia organica: este factor obedecerd a la localizacion del pavimento,
cuanto més dura y compacta sea la superficie de} pavimentc, mayor resistencia tendrd al desarrollo de
elementos orgdnicos. Mientras que el musgo u otras materias vegetales pueden ser recibidas dentro de
un jardin, este puede ser peligroso tanto en zonas peatonales como de trafico rodado.

. Resistencia a las acciones de la gasolina, aceites y sales: en las zonas de trafico vehicular y
principalmente en las de estacionarmiento los pavimentos de concreto y de |adrilio presentan resistencias
excelentes a la gasolina. ’

Tipos disponibles para pavimentos.

« Pavimentos para vehiculos: para la eleccién del disefio tendremos que tomar en cuenta las exigencias
practicas y estéticas del proyecto, las indicadores principales deben girar en torno al tipo de superficie
que se requiere y su composicion, las necesidades estructurales de acuerdo a las cargas de soportar
dependiendo de la resistencia existente del suelo.

. Construccién de avenidas: la construccién de avenidas o calles puede dividirse en dos tipos:
3. Avenidas flexibles: (adocreto, adopasto, entre otros)
4. Avenidas rigidas: (concreto, asfalto).

«  Avenidas flexibles: este tipo de Calles cuenta con capas de material perfectamente compactadas mismas
que distribuyen las cargas de trafico existente. Los materiales que se utilizan para la construccién de
éstas son de tipo flexible, tales como la arena; por lo que se asentaran ligeramente por los efectos de
carga. Para que esto se evite deben de colocarse métodos de contencién tales como la construccién de
guarniciones.

«  Avenidas rigidas: la combinacién de una losa de concreto armado con una superficie bituminosa se utiliza
para hacer calles urbanas, carreteras y autopistas.

Se definird, por conducto de las autoridades competentes, las normas de localizacion, |a determinacién de los
materiales que podran ser utilizados en |a fabricacion e instalacién de los elementos de mobiliario urbano;
proteccidn, limpieza y mantenimiento que requiere cada elemento para evitar su deterioro. Las reglas que
debera observar para no afectar el libre y segure trénsito de personas y vehiculos paor la via publica; la forma
de instalacién o fijacién para evitar riesgos a las personas 0 SUS bienes, determinar el nimero maximo de
licencias o concesiones que podran ser utilizadas por calle, |as reglas para el uso e instalacién de energia y
servicios asi como la luminacidén de los elementos, el disefio, caracteristicas y triplicacién de elementos con
base en la zonificacion que, para tal fin establezcan los programas municipales de desarrollo urbano.
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4.5 Dotaclén de agua potable

Los servicios mihimos de infraestructura requeridos para la prestacién de servicios bajo condiciones de
normatividad se indican en [a siguiente tabla, De esta manera se establece que el consumo de agua estara
dado a partir del equipamiento, comercio Y servicios que se prastardn en el lugar; asi como la capacidad del
sistema de drenaje debe ser considerado a partir de las descargas promedio de aguas negras.

Criterios de infraestructura hidrulica y sanitaria.
» " Cisternas calculadas para almacenar 2 veces més la demanda minima diaria de agua potable de |a
edificacién y equipos con sistemas de bombeo.

= Las cisternas deberdn ser completamente impermeables, tener registros con cierre hermético y sanitario,
¥ ubicarse a 3.00 m. cuando menos, de cualquier tuberia permeabie de aguas negras.

* Los tinacos deberdn colocarse a una altura por lo menos 2.00 m. Arriba del mueble santtario mas alto.
Deberan ser materiales impermeables e inocuos, y tener registros con cierre hermético ¥ sanitario.

» Las tuberias, conexiones y valvulas para agua potable, deberan ser de cobre rigido, cloruro de polivinilo
{pvc), fierro galvanizado o de otros materiales que aprueben las autoridades competentes.

* Las instalaciones de infraestructura hidraulica y sanitaria que deban realizarse en el interior de predios y
otras edificaciones de gran magnitud, deberan sujetarse a lo que disponga el H. Ayuntamiento.

= Las instalaciones hidraulicas de bafios y sanitarios piblicos deberdn tener llaves de cierre automatico o
aditamentos economizadores de agua los excusados tendran una carga maxima de 10 litros por minuto
y dispositivos de apertura y cierre de agua, que eviten su desperdicio, y los lavabos, tinas y fregaderos,
tendran llaves que no consuman més de 10 litros por minuto,

* En las edificaciones con superficie de hasta 500.00 m. ¥ 2 consumos maximas de agua de 1,000.00 m.
bimestrales, ubicadas en zonas donde exista el servicio publico de alcantariilade de tipo separado, los
desagiles serdn separados, uno para aguas pluviales y otro para aguas residuales, y estaran sujetos a
las proyectos de uso racional de agua, reuso, tratamiento, regularizacién y sitic de descarga, que
apruebe el H. Ayuntamiento.

= Las tuberias de desaglie de los muebles sanitarios deberdn ser de fierro fundido, fierro galvanizado,
cobre, clorure de polivinilo (pvc), o de otros materiales que aprueben las autoridades competentes.

= Las tuberias de desaglie tandran un didmetro minima de 32mm. No menor que el de la boca de desagiie
de cada mueble sanitario, y deberan colocarse con una pendiente minima de 2% para didmetros hasta de
75mm. Y de 1.5% para didmetros mayores.

* Queda prohibido el uso de gargolas o canales que descarguen agua a chorro fuera de los limites propios
de cada predio.

= Las tuberfas o albafiales que conducen las aguas residuales de una edificacion hacia fuera de fos limites
de su predio, deberdn ser de 15cm. De didmetro, como minime, contar con una pendiente no menor de
1.5% y cumplir con las normas de calidad que expida la autoridad competente,

* Los albafiales deberan de estar provistos en su origen de un tubo ventilado de 5 cm. De didmetro minimo
que se prolongard, cuando mengs 1.5m arriba del nivel de la azotea de la construccion.

= La conexién de tuberias de desaglie con albafiales deber#, hacerse por medio de obturadores hidraulicos
fijos provistos de ventilacidn directa.

* Los albafiales deberdn tener registros colacados a distancias no mayores de 10.00 de cada cambio de
direccién, los registros deberdn medir 40 x 60 cm. Para profundidades de hasta 1.00m; y 50 x 70 cm.
Para profundidades mayores de 1.00 m. Los registros deberan tener tapas con cierre hermética, a
prueba de roedores, cuando un registro deba colocarse bajo locales habitables o complementarios, o
locales de trabajo y reunién, deberdn tener dobie tapa con cierre hermético.

= Se deberdn colocar areneros en las tuberias de agua residual de estacionamientos plblicos descubiertos
Y en los espacios empedrados para circulacién de vehiculos,

* En las edificaciones ubicadas en calles con red de alcantarillado publico, el propietario debera solicitar al
sisterna de agua potable y alcantarillado del estado la conexién del albafial con dicha red.

Usos obligatorios del agua residuai tratada,

= Deberdn utilizar agua residual tratada producida en las plantas de tratamiento, libre de compuestos
téxicos y orgdnicos patdgeros que pongan en peligro |a salud, siempre y cuando haya disponibilidad en
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los establecimientos: mercantiles, de servicios, de recreacibn y centros comerciales que ocupen una
superficie de 5,000 m2. En adelante en sus actividades de limpieza de instalaciones, parque vehicular y
areas verdes.

4.6 Del sistema de drenaje y alcantarillado.

El sistema de drenaje serd:

¢) El separado, con una red exclusiva para la descarga residual y otra red para conducir el agua pluvial.

Para el desarrollo del provecto especifico, deben de considerar fas siguientes caracteristicas:

Conforme al tipo de sistema de alcantarillado, los usuarios deberan contar con las instalaciones
adecuadas en el interior de sus predics antes de solicitar {2 conexién de la descarga de las aguas
residuales y pluviales. Las instalaciones interiores del predio estaran dispuestas- separadamente, de
manera que no se mezclen las aguas residuales con las pluviales y pueden llegar a su respectivo albafial
interlor. ‘

El nuevo desarrollo deberd incluir la construccidon de sistemas separados para drenaje de aguas
residuales y pluviales, y podradn optar por la perforacién de pozos de infiltracién con capacidades para
captar los escurrimientos pluviales sobre las superficies cubiertas.

Serd necesario el aprovechamiento del agua pluvial captada en |a zona o en todo caso efectuarse los
estudios necesarios para su infiltracién al mante acuifero.

Aunque se pretende contar con la infraestructura pdblica de drenaje sanitarios y aguas residuales, sera
necesario prever un sistema de tratamiento integral por predic. De no ser posible sera indispensable
considerar la instalacion de plantas de tratamiento.

De las aguas tratadas en procesos o sistemas de tratamiente, su aprovechamiento se destinara al
lavado de vehiculos, descargas a inodoros y mingitorios, riego de dreas verdes y en actividades que no
regquieran necesariamente de agua potable.

Todas las calles secundarias, plazas, estacionamientos, pasillos, andadores, patios y banguetas deberan
ser construidos con adoquines, concreto hidrdulico o de algun material que permita la infiltracién de
aguas pluviales. Las banquetas deberdn contar en toda su extensién con jardineras de un ancho minimo
de 40 ¢m, a partir de la guarnicidn.

Las aguas residuales y pluviales se deberdn conducir de los predios edificados a las atarjeas instaladas
con tal objeto en la via publica. En los predios no edificados seré obligataria la conexidn al servicio de
alcantariliado cuando sea indispensable.

En las construcciones en ejecucién cuando haya necesidad de bombear el agua freatica durante el
proceso de cimentacién, o con motivo de cualguier desaglie que se requiera, se descargara el agua con
un decantador para evitar que sdlidos en suspensién azolven la red de alcantarillado.

Queda prohibido desalcjar agua al arroyo de la calle ¢ a la coladera pluvial, y deberd instalar el albafial
autorizado desde el principio de la construccién que se conecta con el drenaje.

Queda prohibido realizar conexiones interiores entre predios para desaguar por el albafial de uno de
ellos.

Los usuarios del sistema de alcantarillade sole utilizaran este, para los fines a los que esta destinado, y
deberan cuidar vy respetar bajo su responsabilidad que no se arroje dentro de el materiales que
perjudiquen su estructura o funcionamiento.

Asi mismo queda prohibido arrojar cualquier desecho sélido que pueda obstruir las coladeras pluviales
instaladas en la via piblica, destapar brocales de acceso y ventilacién de los conductos del sistema de
alcantarillado, dafiar directa o indirectamente cualquier instalacidn que sea parte del sistama.

Cuando se demuestre que por imprudencia o culpa de los usuarios, los albafiales, red de alcantarillado o
drenaje queden obstruidos o deteriorados, la entidad responsable realizard las obras necesarias de
reparacién con cargo a los propietarios o poseedores de los predios involucrados en los dafios.

4.7 Para el disefio del mobiliario urbano

Todo elemento de mobiliario urbano debera cumplir con los siguientes principios:

- Permitir ia libre circulacién de los peatones y vehiculos.
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- No al exceso de elementos.
- Tiene prioridad el mobiliario vial sobre el de los servicios y €ste sobre el complementario para efecto
de tocalizacién y posicién,

4.8 De las normas para las vias piblicas y privadas.
Se establecen como normas para las vias publicas y privadas, las siguientes:
I. La seccién y el arroyo minimos seran:

A) Para vias primarias: 21 metros de seccién y 15 de arroyo.

B) Para vias secundarias o colectoras: 18 metros de seccién ¥y 14 de arroyo.

C)  Para vias locales: 12 metros de seccién y 9 de arroyo.

D)  Para vias con retorno: 9 metros de seccidn y 7 de arroyo.

E) Andadores: 3 metros, excepto cuando sitvan para acceso a edificaciones una frente a otra, en
cuyo caso serdn de 6 metros.

II. Los anchos minimos de las banquetas serdn: de 3 metros en las vias primarias; de 2 matros en las
secundarias o colectoras; de 1.50 metros en las locales y de 1.00 metros en las de vias con retorno y
las Interiores de los condominios.

III.  Las vias secundarias o colectoras se establecerdn a cada 1,000 metros de distancia como maximo.

IvV.  La separacion maxima entre las vias locales serd de 200 metros, pudiéndose ajustar como corresponda
a la topografia y confiquracidn del terreno.

V. La distancia entre las vias con retorno o estacionamientos colectivas y el lote al cual accede, serd como
maximo de 150 metros.

VI. Todas las vias cerradas deberan contar con un retorno para salir de ellas.

VII. Las edificaciones para equipamientos educativos o de salud, asi como las edificaciones y zonas
comerciales o industriales que son o pueden ser intensamente utilizadas por el publico, deberan contar
con acceso de carga y descarga por vias laterales o posteriores y dentro del predio.

VIIL. Las vias proyectadas como prolongaciones de una existente, no podran tener una seccion menor de
ésta, siempre que la misma cumpla con el minimo fijade en este articulo.

IX. Las sefiales de trénsito, ldmparas, casetas y demas elementos integrantes del inobiliario urbano, seran
instalados de manera que no cbstaculicen la circulacién o la visibilidad de los usuarios.

5. PLANTEAMIENTO GENERAL DE LA INFRAESTRUCTURA Y SERVICIOS URBANOS DE LA
PROPUESTA DE USOS Y EL PROYECTO DE APROVECHAMIENTO.

El Plan Parcial del predio “El Colorade” determina gue para cumplir su funcién se deben realizar una serie de
obras que apoyen al contexto urbano inmediato, en materia de vialidad y acceso hacia el conjunto,
infraestructura y servicios plblicos y equipamiento.

En este sentido en el presente capitulo se presentan una serie de obras ¥y proyectos que deberan realizarse
para sustentar el funcionamiento y 1a operacién éptima del futuro desarrollo. Estas obras Y proyectos se
diferencian y describen en dos grupos: el primero se refiere a los que se identifican como de
impacto y apoyo regional e integracién urbana en el contenido dei propio Plan Parcial, sefialdndose
gue en muchos casos se plantean de forma enunciativa y los que seran técnicamente precisados (Proyecto
€jecutivo-Dictamen técnico) una vez que sean emitidos los dirtdmenes técnicos de factibilidad por las
entidades y dependenclas normativas correspondientes para la autorizacidon de los conjuntos y/o fos
proyectos urbanos; y un sequndo grupo en el que se sefialan aquellas obras y acciones que deterntina la
reglamentacion vigente en la materia por la dimensién del proyecto. (Libro V del Cddigo
Administrativo del Estado de México y su Reglamento)

Grupo A. Requerimlentos identificados en el Pian Parcial
5.1. De infraestructura. (ver planc E-6 PROYECTOS Y OBRAS ESTRATEGICAS)

Para el calculo de servicios y de acuerdo a la normatividad correspondiente, se estima de acuerdo a una
densidad de lote bruto de 200 m2 (y un lote neto de 120 m2) un total de 560 espacios vendibles,
considerando que es el nimero maximo de lotes dispanibles, al poderse integrar une o mas para una misma
razén soclal o actividad.
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5.1.1 Infraestructura Hidraulica.

DOTACION DE AGUA POTABLE'®
[ Servicios/ ubicacién [ Comercio, equipamiento y servicios |
| Agua potable (dotacién) | 4,171 Its/lote/dia

-« Con el propésito de atender la demanda que generard un centro urbano de 560 lotes promedio
comerciales y de servicios se requerirad de una conexion a la red publica que pueda atender la demanda
de la poblacion que trabajard y asistira a satisfacer sus necesidades en el centro urbano.

= La capacidad de los pozos deberd cubrir un gasto promedio de 2'335,760 litros por dia lo gue significa un
aforo de 27 lts/seq.; calculo que habrd de incrementarse para dotar el requerimiento que demande el
equipamiento, el comercic y otros usos que se instalen en el conjunto para las areas de donacion.

«  Se habran de construir tanques de almacenamiento o regulacion de agua que se requiera para
garantizar la distribucién y la reserva que se sefiale en el dictamen respectivo. Finalmente y de
conformidad con las caracteristicas y la calidad del liquido que se obtenga, serd necesario en su caso
construir una planta potabilizadora que mejore el agua que se suministre.

5.1.2 Infraestructura sanitaria.

DOTACION DE DRENAJE Y SANEAMIENTO'®
[ Servicios/ ubicacion | Comercio, equipamiento y servicio
| Drenaje y saneamiento (descargas) [ 3,336.8 Its/lote/dia

%
= Construir un sistema de drenaje que separe por un lado el drenaje de aguas residuales y por otro el

drenaje de las aguas pluviales el cual podra ser infiltrade hacia el subsuelo a través de pozos de
absorcién, previa aprobacion de la dependencia normativa responsable.

= Conectarse a la planta de tratamiento de aguas residuales que estara localizada al poniente
del predio El “Colorado”. Que tendra una capacidad promedio de 1,868 m3 por dia o 21 lts/seg., que
serd el gasto que genere el desarrollo.

5.1.3 Infraestructura eléctrica.

DOTACION DE ENERGIA ELECTRICA Y ALUMBRADO PUBLICO'

Servicios/ ubicacién ‘ Comercio, equipamiento y servicios |
Energia eléctrica y alumbrado publico 100 watts Salida
Reguerimiento de energia 0.035 kw/m2 construido -

= De igual forma, en materia de suministro de energia eléctrica, se debera garantizar el servicio y regular
su suministro, para lo cual serd necesaria la conexién hacia las lineas de energia eléctrica que pasan al
poniente del predio “El Colorado”. Serd indispensable una alimentacion de 0.035 kw/m2 de terreno
construido es decir 2,572 kva. !

5.2 De obras Viales (ver plano E-5 Vialidades y Restricciones)

La estructura vial el Plan Parcial define una serie de obras indispensables que asegurardn la incorporacion y
acceso al predio, sin afectar ni las dreas urbanas actuales con el paso del tréfico por sus vialidades, ni la
seguridad publica en la incorporacién del trafico en los entronques con la vialidad regional. Para lo anterior se
deberd asegurar lo siguiente:

= Para la Vialidad con funciones de liga, es decir aquellas que uniran las vialidades internas del area de
estudio con las vialidades primarias o regionales, se contemplan dos alternativas: una vialidad
secundaria de sentido oriente-poniente (12 m de seccién) dirigida de la Avenida Nicolds Bravo hacia el
libramiento vial Toluca-Santiago-Chalma; por otra parte, se contard con otra vialidad de acceso con
sentido norte-sur (12 m de seccién), teniendo su interseccién sobre la vialidad Don Catarino Gonzélez
Benitez. Una vez que sea aprobado el lugar de conexion para los proyectos de aprovechamiento

15 Bl cdleulo de los requerimientos que se realizaron para la elaboracién de este cuadro, son retomados de la metodologia de elabaracién de

los planes municipales de desarrollo urbano, 2001, GEM.

18 gl clculo de los requerimientos que se reallzamn para la elaboracién del este cuadro, son retomados de la metodologia de elaboracion de
los planes municipales de desarrollo urbano, 2001, GEM.

7 El caleulo de los requerimientos gue se reallzarcn para la elaboracién del este cuadro, son retomados de la metodologia de elaboracién de
los planes municipales de desarrollo urbano, 2001, GEM.

¥ En su caso se deberd cumplir con lo establecwdo por la entidad normativa corrcspondlente para la dotacién de la energia eléctrica. Siendo
la base a partir de la construccion un nivel, teniendo otro requerimiento si se da un cambio de altura.
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especifico, se deberan realizar los proyectos ejecutivos ¥ las obras de adecuacidn e incorporacidn vial que
seflale el dictamen que emita la autoridad correspondiente y que implicard entre otras cosas:
adecuaciones geométricas, carriles de desaceleracion ¥ de incorporacién, sefialamiento horizontal y
vertical, secciones y normas de disefio vial especificas entre otras.

= Para la vialidad de integracién con las dreas urbanas actuales: se requeriran a2cciones y obras
de adecuacion para aprovechar estas vias en el esquema de estructuracion vial del conjunto.
Entre estas se encuentra el camino que conectari al libramiento vial con |la Carretera a la
Marquesa y también prever la prolongacién de aquellas vialidades que aseguren la integracién
con las areas urbanas actuales y ias futuras previstas.

= Para el apoyo de la estructura vial interna como alternativa opcional se conforma alrededor
del area de estudio un circuito vial existente, compuesto por vialidades regionales, primarias y
secundarias, entre las principales se encuentra el libramiento vial y la avenida Don Catarino
Gonzalez.

» Deberan preverse, espacios, instalaciones y mobiliarioc urbano para operar servicios de transporte
publico, como paraderos y ianzaderas de microbuses, sitic de taxis, entre otros.

5.3 De Equipamiento

= De conformidad con lo que determina la reglamentacién vigente en materia de dotacién de equipamiento
Y una vez que se ha evaluado ia capacidad del inventario existente, se presenta en el andlisis que se
muestra en el apartado gue procede a este primer grupe , una serie de alternativas de tipo de
equipamiento gue puede realizarse para complementar el existente.

= Asi el objetivo seria fortalecer un esquema regional de dotacién para beneficlo de la poblacién no selo del
predio objeto de este estudio, sino de toda la poblacién vecina que se asienta en la periferia v en la zona
de influencia de este desarrollo.

= De cualquier forma el equipamiento que se decida implementar deberd cubrir servicios de
educacién, cultura, salud, abasto, comercio, recreacién, deporte y servicios en el nivel de
cobertura que posteriormente se seleccionara, y el cual deberd regirse por los alcances y dimensiones
cuantitativas requeridas por la hormatividad y reglamentacién vigente.

5.4 De Proteccién y mejoramiento al medio ambiente Yy a la imagen urbana.
Se recomienda gue se realicen estas acciones teniendo efectos directos sobre:

* Mejoramiento del medio ambiente con acciones como la de crear una serie de franjas arboladas a lo largo
de red vial secundaria

= Realizar la perforacion de pozos de absorcidn y utilizacién de materiales permeables en pavimentos de
vialidades y espacios abiertos, para permitir a filtracién de agua pluvial hacia los mantos fredticos y para
el mejoramiento de la imagen urbana: creacién de pargues y areas verdes distribuidos en los distintos
distritos econémicos, todos ellos con proyectos de disefio urbano y forestacién que faciliten la orientacién
y la identificacién de las diferentes secciones del conjunto por sus ocupantes.

- -~ -
* Aprovechamiento de cruceros y remates de vialidades y andadores para destinarlos a pequefios espacios
abiertos y plblicos reforzados con la instalacién de mobiliario urbano como bancas, fuentes, cabinas
telefénicas, buzones, paradas de autobuses, sefiales informativas y de nomenclatura en las vialidades.

= Todas las obras y proyectos relacionados en los apartados antes descritos, se reitera deberin
ser corroborados y determinados definitivamente en los dictimenes y oficios de autorizacion
del o los conjuntos urbanos que emitan las dependencias normativas correspondientes.

5.5 Condiciones Ambientales

Requerimientos normativos:

La Secretaria del Medio Ambiente, a través de la Direccién General de Normatividad del GEM expone las
condicionantes ambientales que se deberdn seguir. Entre otras, las obras y acciones especificas a considerar
seran las siguientes:

= Para las vialidades existentes o de proyecto que se propongan con materiales asfalticos, deberan
realizarse cunetas laterales y franjas arboladas que permitan la infiltracién de aguas piuviales al
subsuelo.

= Constitucidn de franjas v espacios verdes.

* En ningln caso se permitirdn alteraciones que tiendan a degradar las dreas verdes, como tampoco se
autorizard gue se corten drboles en el interior de los predios ¢ en la via pdblica, sin que medie para ello
una razén plenamente ;:stificada y autorizacién tanto local y/o Estatal.
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5.6 Mitigacion de riesgos y proteccion civil

El predio “El Colorado” no cuenta con elementos significativos en materia de riesgos; sin embargo para el
desarrollo del proyecto se deberan observar las siguientes consideraciones generales:

. Los desarrolladores en coordinacién con las autoridades locales determinaran las caracteristicas vy
dimensiones de las zonas de seguridad de acuerdo con los siguientes factores:
I).- El giro de las instalaciones.
11).- Su ubicacion y caracteristicas arquitectonicas.
111).- Las caracterfsticas topograficas del terreno.
IV).- Los factores fisico - geogréaficos y ecoldgicos que concurran.
V).- La distancia que guardan en relacién con los asentamientos humanos y centro de reunién
proximos

«  Tratindose de obras concluidas que representen peligro para la poblacién en general, se podra ordenar
la evacuacidn del inmueble y resguardo del mismo, para realizar las adecuaciones de seguridad
necesarias.

. Las autoridades estaran facultadas para realizar la supervision en la construccién de obras, para
constatar que retnen las condiciones necesarias de seguridad; independientemente de los requisitos
legales reglamentarios, con el fin de salvaguardar el patrimonio y la integridad fisica de las personas.

. Proveer asistencia médica en el lugar, sefialamientos y equipo basicos de seguridad y servicios
sanitarios.

Grupo B. Proyectos y obras que determina la legislacion vigente.

En este apartado se enlistan y cuantifican las obras de infraestructura, urbanizacién y sobre todo las de
equipamiento urbano que se establecen en el Libro V del Cédigo Administrative del Estado de México y su
Reglamento las que deben construirse para garantizar el funcionamiento de cierto desarrollo habitacional.
Estas obras son calculadas en relacién directa con el nimero de metros cuadrados de terreno
vendible, dando como resultado una superficie de area de donacién en la que se localizara este
equipamiento. La cuantificacién se da en dos sentidos: uno en namero de unidades por tipo de
equipamiento y otro en metros cuadrados de terreno y de construccién por equipamiento.

Asi para el desarrollo y aprovechamiento del predio “El Colorado”, objeto de este estudio, se tendria lo
siguiente:

1. Equipamiento urbano requerido

REQUERIMIENTO REQUERIMIENTO
FQUIPAMIENTO CANTIDAD UNIDAD

GUARDERIA INFANTIL 43 CUNAS UBs

3,484 M2 TERRENO

560.81 M2 CONSTRUCCION
CENTRO ADMINISTRATIVO DE 3,484 M2 TERRENO
SERVICIOS 560.81 M2 CONSTRUCCION
EQUIPAMIENTO URBANO BASICO | 250 M2 CONSTRUCCION

1473 M2 TERRENO

Nota: Estas acciones son sujetas de ajuste de acuerdo a las necesidades puntuales de la zona de estudio y pueden ser reconsideradas con
un criterio sustitutive de equivalencia o compensacion.
Calculo con base en las Normas de la SEDESOL.

2. Obras de urbanizacién.

. Red de distribucién de agua potable hasta la toma domiciliaria.

- Red separada de drenaje pluvial y sanitario

« Red de distribucién de energia eléctrica.

= Red de alumbrado puablico.

= Guarniciones y banquetas.

. Pavimento en arroyos de calles y andadores, con material que permita la filtracion de agua
pluvial en el suelo

= Jardineria y forestacion.

. Sistema de nomenclatura de calles y andadores.

= Seialamiento vial.

3. Obras de infraestructura primaria.

«  Realizar los proyectos y las obras de infraestructura para el suministro de agua potable, drenaje vy
descargas de aguas negras y pluviales que sean necesarias para la adecuada dotacién de los servicios en
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base al dictamen expedido par el organismo descentralizade para la prestacion de servicios de agua v
saneamientc respectivos.

4. Accesibilidad vial,

= Dar cumplimiento a las accicnes y obras de infraestructura primaria que se deriven del dictamen emitido
por la Direccién General de Vislidad del GEM,

5. Condiciones ambientales.

= Debera dar cumplimiento a las condicionantes ambientales emitidas por la Secretaria de Ecologia del
Gobierno def Estado de México, a través de la Direccidn General de Normatividad.

13. Mitigacion de Riesgos v Proteccion Civil.

= Debera dar cumplimiento a las condicionantes ambientales emitidas por la DBireccidon General de
Proteccion Civil del Gobierno del Estado de México.

6. ESCENARIOS PROGRAMATICOS DE LA PROPUESTA DE USOS DEL SUELD Y DE
APROVECHAMIENTO.

6.1. Escenario del Proceso de Aprovechamiento del Predio “El Colorado”

El proceso de desarrolio econdmico que ha experimentado Tianguistenco de Galeana, ha impulsado que la
actividad terciaria sea considerada el motor no solo en el dmbito municipal, sino que llega hasta a los
municipios colindantes como Atizapan, Xalatlaco, Capulbuac, Texcalyacac y Almoloya del Rio. Es por ello, que
el Plan Regional de Desarrollo Urbano del Valle de Toluca conforma una conurbacion que preside Santiago
Tianguistenco y que la sefiala como un subcentro regional de ambito metropolitano.

La politica aplicable a la conurbacién establecida por el plan regional es de consolidacién. Es
decir, se deben fortalecer las actividades que se desarroflan en este niicleo urbano, en tal sentido,
que las actividades predominantes son el comercio, los servicios y la industria, las cuales se
deben fomentar e impulsar.

El escenaric que se presenta en el 4mbito municipal segun la tendencia actuai, es el crecimiento del sector
terciario con una tasa de crecimiento media anuai de 2.98 puntos porcentuales, en el misma sentido, el
crecimiento en la regién es menor por solo 0.04 puntos.

UNIDADES ECONOMICAS
SECTOR TERCIARIO
AMBITO 1998 | 2004 | T-C-MA. | 2007 | 2012 | 2017
1998/2004
TIANGUISTENCO | L.492 | 1,779 2.98 1,043 | 2,250 | 2,606

Fuente: Elaberacidn Propia,

El crecimiento de la actividad econémica para el sector comercio y servicios prevé que para el afio 2007
lfeque a 1,943 establecimientos, un-crecimiento de 164 unidades; para el siguiente escenario, €l 2012 se
proyectan 2,250 empresas, con un incremento de 307; por d(ltimo, se determina que para el 2017
Tianguistenco de Galeana cuente con un total de 2,606 establecimientos.

£i predio “El Colorada” observa un potencial de 560 lotes, sin embargo, este ndimero no significa el mismo
nimero de unidades econdmicas, ya que de acuerdo a la demanda de mercado estos se pueden fusionar y
disminuir con ello su nimero.

Es necesaria la dosificacion de lotes para su incorporacién en dos plazos el corto y el mediane (2012 y 2015).
En consecuencia, el crecimiento esperado de establecimientos hasta el 2017 se observara de dos vertientes,
por medio del crecimiento tendencial y el segundo por ei crecimiento programado del predio “El Colorado®,

AMBITO UNIDADES ECONOMICAS UNIDADES ECONOMICAS
SECTOR TERCIARIO 2007-2012 SECTOR TERCIARIO 2010-2015
CRECIMIENTO | CRECIMIENTO | CRECIMIENTQ | CRECIMIENTO | CRECIMIENTO | CRECIMIENTO
TOTAL TENDENCIAL | PROGRAMADO | TOTAL TENDENCIAL | PROGRAMADO
B
TIANGUISTENCO | 307 27 280 335 55 280

Fuente: Elaboracién Propia.

El incremento de establecimientos estimado entre los cohortes del 2007 al 2012 es de 307 unidades, de los
cuales el 91.21% se espera dentro de la superficie del presente estudio, mientras que para el 2017,
diminuye su participacién a un 85.58%. Convirtiéndase con ello, en un eje estructurador del desarrollo no
solo en el Ambito municipal sinc en la subregién a la que pertenece.
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Es importante concluir que la programacién de unidades econdmicas puede variar en tamafio y forma y que
no es sujeto de una programacién urbana, sino de un proceso de desarrollo econdmico regulado por la oferta
y la demanda. Siendo este Plan Parcial el respaldo de un esquema adecuado de estructuracién, zonificacion y
usas urbanos especificos para el desarrollo de la AUNP “El Colorado”.

7. EPILOGO

El presente documento es el resultado de la planeacion concurrente y coordinada por parte del
Ayuntamiento de Tianguistenco y el Gobierno del Estado de México, por conducto de la Secretarfa de
Desarrollo Urbano, en los términos de io dispuesto por los articulo 6 de la Ley General de Asentamientos
Humanos; 5.24 fraccion 11l y 5.6 del Codigo Administrativo del Estado de México.

En su elaboracién fue sometido a un amplio proceso de difusion y consulta y aprobado en Sesion de Cabildo
por el Ayuntamiento de Tianguistenco, de fecha 8 de mayo del 2008 habiéndose dado cumplimiento al
procedimiento previsto en los articulos 5.28 del Cédigo Administrative del Estado de México y 29 del
Reglamento del Libro Quinto del Codigo Administrativo del Estado de México.

Los planos que forman parte integral del presente Plan Parcial de Incorporacién Territorial de “El Colorado”,
Municipio de Tianguistenco, son los siguientes:

E-1 Esquema Conceptual

E-2 Imagen Objetivo

E-3 Estructura Urbana

E-4 Usos del suelo Propuestos
E-5 Vialidades y Restricciones

E-6 Proyectos y Obras Estrategicas
Tabla de Usos del Suelo

Los planos antes mencionados, estaran disponibles en las oficinas de Ia Direccién General del Registro
Publico de la Propiedad, en el Registro Estatal de Desarrollo Urbano. Este ultimo dependiente de la Secretaria
de Desarrollo Urbano y en el Ayuntamiento de Tianguistence.
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Oficio No.: 224A00000/100/08

ASUNTO: SE EMITE DICTAMEN DE CONGRUENCIA

ING. ALFREDO RODRIGUEZ CASTRO
PRESIDENTE MUNICIPAL CONSTITUCIONAL
DE TIANGUISTENCO, ESTADO DE MEXICO.
PRESENTE.

Hago referencia a su solicitud de Dictamen de Congruencia del proyecto del Plan Parcial de Incorporacion
Territorial del predio Las Tablas, en el Municipio de Tianguistenco con el Plan Estatal de Desarrollo Urbano v
el Plan Regional de Desarrollo Urbano del Valle de Toluca, contenida en su oficio PMT/0123/2008 de fecha 09
de abril del afio en curso, mediante el cual remitié el proyecto del Plan Parcial antes mencionado , con sus
antecedentes y anexos graficos.

CONSIDERANDO

Que la Secretaria de Desarrollo Urbano es competente para emitir el presente dictamen, segln lo establecen
los articulos 19 Fraccién VII y 31 Fraccién V de la Ley Orgénica de la Administracién Piblica del Estado de
México; 5.9 Fraccién IV, 5.23 Fraccién IV, 5.25 y 5.28 Fraccidn I1I del Libro Quinto del Cadigo Administrativo
del Estado de México; 29 y 30 parrafo segundo y tercero del Reglamento del Libro Quinto del Cédigo
Administrativo del Estado de México y 6 Fraccién V del Reglamento Interior de la Secretaria de Desarrollo
Urbano.

Que el H. Ayuntamiento de Tianguistence, en términos de lo dispuesto por el Articulo 5.28 fracciones I y II
del Cédigo Administrativo citado, llevé a cabo las audiencias publicas correspondientes para recabar la
opinién y comentarios de la poblacion de ese municipio, respecto al Plan Parcial de Incorporacién Territorial
del Predio Las Tablas, conforme lo sefiala el correspeondiente aviso pablico del proceso de consulta.
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Que el proyecto del Plan Parcial de Incorporacién Territorial del Predio Las Tablas, que se anexa al presente
dictamen y que ha sido debidamente validado, ha observado los objetivos, politicas y estrategias de
ordenamiento urbano y de poblacién establecidas en el Plan Estatal de Desarrollo Urbano, ¥ en el Plan
Regional de Desarrollo Urbano del Valle de Toluca, asi como las estrategias relativas a la zonificacion y
aprovechamiento del suelo; las correspondientes a vialidad, proteccion al medio ambiente, riesgos,
infraestructura y equipamiento urbano; asimismo, se observa que se han previsto los proyectos estratégicos
y los programas sectoriales correspondientes.

Que el proyecto del Plan Parcial de Incorporacién Territorial del Predio Las Tablas que se dictamina contiene,
entre otros elementos, la determinacidn de los usos del suelo permitidos, asi como los prohibidos, ademas de
aquellos que pueden ser compatibles, previendo aguellos que pueden producir un impacto significativo sobre
la infraestructura, el equipamiento urbano y los servicios pablicos.

Que una vez analizado en todas y cada una de sus partes el citado proyecto del Plan Parcial, se ha tenido a
bien emitir el siguiente:

DICTAMEN DE CONGRUENCIA

PRIMERQ.- Que el proyecto de Plan Parclal de Incorporacidn Territorial del Predio Las Tablas, es
congruente con los objetivos, politicas y estrategias establecidas en el Plan Estatal de
Desarrolle Urbano vigente, publicado en la Gaceta del Gobierno del Estado de México de fecha
11 de junio del 2003, asi como del Plan Regional de Desarrollo Urbano del Valle de Toluca,
también vigente, publicado en la Gaceta del Gobierno del Estado de México de fecha 9 de
agosto del 2005 y que para |a adecuada incorporacién al desarrolio urbano, esta autoridad
determina ¢l aprovechamiento de los usos del suelo a efecto de no impactar la zona y en la que
se establezcan escenarios para su incorporacion.

SEGUNDO.-Para la validez juridica del Plan Parcial de Incorporacién Territorial del Predio Las Tablas,
conforme a lo dispuesto por los Articulos 5.28 Fraccidn III del Libro Quinto del Cédigo
Administrativo del Estado de México y 29 Fraccién IV de su Reglamento, debera incorporarse al
contenido del mismo, el presente dictamen de manera textual.

TERCERO.- El H. Ayuntamiento de Tianguistenco remitird a la Secretaria de Desarrolic Urbano, el proyecto
de Plan Parcial de Incorporacion Territorial del Predio Las Tablas, asi como copia certificada del
Acta de Cabildo en la que conste la aprobacién formal del mismo, segin lo dispone el Articulo
5.28 Fracciones IV y V del Libro Quinto del Cédigo Administrativo del Estado de México.

CUARTO.- Con fundamento en el Articulo 30 parrafo segundo del Reglamento del Libro Quinto del Cédigo
Administrativo del Estado de México, se instruye al Director General de Planeacién Urbana para
que entregue formalmente el presente dictamen al H. Ayuntamiento de Tianguistenco.

El presente Dictamen de Congruencia se emite en la Ciudad de Metepec, a los veintitrés dias del mes de abril
del afio des mil ocho.

ATENTAMENTE

LIC. MARCELA VELASCO GONZALEZ
SECRETARIA DE DESARROLLO URBANO
(RUBRICA).
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H. AYUNTAMIENTO DE WUISTENC'O
2005-2909

SECRETARTIA DRL E. AYUNTAMIENTO
%2009, At del Pwdre ca la Patcis Miguel Hidalgo y Costilla®

CUARTC PUNTO: APRUBACION DEL H, CABILDO DE LOS PLANES PARCIALES DE INCORPORACION:
TERRITORIAL DE LOS PREDIOS: LAS TABLAS, EL COLORADO Y SAN ISIDRO DEL MUNICIPIO DE
TIANGUISTENED, CONSIDERANDC QUE SE CUMPLIERON CON TQDAS Y CADA UNA DE [AS ETAPAS DEL
PROCEDIMIENTO ESTABLECIDD POR EL ARTICULO 528 DEL LIBRO QUINTO DEL CODIGO
ADMIMISTRATIVO DEL ESTADO DE MEXICD, EN TERMINDS DE HABERSE LLEVADO A GABO EL AVISQ ¥ LAS
AUDIENGIAS PUBLICAS PARA RECABAR LA OPINION DE LA CIUDADANIA Y HABERSE OBTENIDO EL
DICTAMEN DE CONGRUENCIA EMITIDO POR LA SECRETAR!A DE DESARROLLO URBANO DEL ESTADO DE
MEXICO A TRAVES DE $US OFICIOS 224A00000/00/08, 224A00000/101/08 ¥ 224A000001102/08, TODOS DE
FECHA 23 DE ABRIL DEL ARC 2008. ASI MISMO, SE INSTRUYA AL ING. ALFREDO RODRIGUEZ CASTRO
PRESIDENTE MUNICIPAL, QUE EN CUMPLIMIENTO A LO PREVISTO EN LOS ARTICULOS 6.9 FRACCION v Y
5.28 DEL COPIGC ADMINISTRATIVO DEL ESTADO DE MEXICO, SOLICITE Al SECRETARIC DE DESARROLLO
URBANC DEL ESTADO DE MEXICO LA PUBLICACION DE LOS PRESENTES PLANES PARCIALES CON TODOS
SUS BOCUMENTOS INTEGRANTES EN LA GACETA DE GOBIERNQ., - = v veseamnsanaesesansannsa s

PARA EL DESAHOGO DE £STE PUNTC SE PERMITE EL ACCESO AL SALON DE CABILDOS A PERSONAL DE
LA EMPRESA ARKOPLAN-METEPEC, PARTICULARMENTE EL LI, ALEJANDRO GUADARRAMA, QUIEN DA A
CONOCER DE MANERA CONCRETA LOS PLANES PARCIALES DE INCORPORACION TERRITORIAL DE LOS
PREDIOS: LAS TABLAS, EL COLORADO Y SAN 1SIDRC DEL MUNICIPIO DE TIANGUISTENCO, AL PLENC CEL
71211

UNA VEZ INFORMADC EL PUNTO, EL C. ALFREDO RODRIGUEZ CASTRO, PRESIDENTE MUNICIPAL
CONSTITUCIONAL PONE A CONSIDERACION DE 1.0S INTEGRANTES DEL H. CABILOO LA APROBACION DE
LA PROPUESTA, LA CUAL UNA VEZ ANALIZADA , SE LLEGA AL SIGUIENTE: - - - - - - or e e

ACUERDBO: SE APRUEBAN POR MAYORIA DE VOTDS, CON ONCE A FAVOR Y UNO EN CONTRA, DE LOS
INTEGRANTES DEL H. CABILDO, LOS PLANES PARCIALES DE INCORPORAGION TERRITORIAL DE LGS
PREDIOS: LAS TABLAS, EL COLORADO Y SAN ISIDRO 'DEL MUNICIPIC DE TIANGUISTENCO,
CONSIDERANDO QUE SE CUMPLIERON CON TODAS Y CADA UNA DE LAS ETAPAS DEL PROCEDIMIENTO
ESTABLECIDO POR EL ARTICULO 5.28 DEL LIBRO QUINTG DEL CODIGO ADMINISTRATIVG DEL ESTADO DE
MEXICO, EN TERMINOS DE HABERSE LLEVADO A CABO EL AVISO ¥ LAS AUDIENCIAS PUBLICAS PARA
RECABAR LA OPINION DE LA CUUDADANIA ¥ HABERSE DBTENIDO EL DICTAMEN DE CONGRUENCIA
EMITIDO POR LA SECRETARIA DE DESARROLLO URBANO DEL ESTADO DE MEXICO A TRAVES DE 5US
OFCIOS 228A00000/100/08, 224A00000:104108 ¥ 224A00000£102608, TODOS DE FECHA 23 DE ABRIL DEL ARO ¢
2008. ASI MiSMO, BE INGTRUYA AL ING, ALFREDO RODRIGUEZ CASTRO PRESIDENTE MUNICIPAL, OUE EN
CUMPLIMIENTO A LO PREVISTO EN LOS.ARTICLILOS 59 FRACCION v ¥ 5.28 DEL CODIGO ADMINISTRATIVO
DEL ESTADO DE MEXICO, SOLICITE AL SECRETARIO DE DESARROLLO URBAND DEL ESTADG DE MEXCO
LA PUBLICACICN DE LOS PRESENTES PLANES PARCIALES CON TODOS SUS DOCUMENTOS
INTEGRANTES EN LA GACETA DE GOBIERNO. « = =~ an e e i e e

Flaze Libortad N?; 1. gam * g Ualeang, Ealago de Ménce

P. 52800, TMB 71:!} 1354]2-410 alhe
wewiw angulsiencoenaccion.gob. mx
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H. AYUNTAMIENTO PE TIANGUISTENCO
2006-2009

SECRETARIA DEL H. AYUNTAMIENTO
2008, Afic del Padre da a Fatria Nigusel Hidalge y Cestiila”

EL. QUE SUSCRIBE P. GEQG. JOSE LUIS CASTILLO DE LA GRUZ, SECRETARIO DEL

_ H. AYUNTAMIENTO CONSTITUCIONAL DE TIANGUISTENCO MEXICO, CON

" FUNDAMENTO EN L.O ESTABLECIDO EN EL ARTICULO 91 FRACCION V DE LA LEY

ORGANICA MUNICIPAL DEL ESTADO DE MEXICO.

CERTIFICA:™

QUE LAS PRESENTE COFIA {1 FOJA) ES FIEL REPRODUCCION PUNTO Y ACUERDO DEI. PUNTO
CUARTO DEL ACTA DE LA DECIMA CUARTA SESION ORDINARIA DE CABILDO DEL HONORABLE
AYUNTAMIENTO DE TIANGUISTENCE, MEXICO, CELEBRADA EL DIA OCHO DE MAYO DEL AlO
DOS MiL OCHO, MISMA QUE EN ORIGINAL TENGO A LA VISTA Y OBRA EN EL ARCHIVO DE ESTA
SECRETARIA DEL AYUNTAMEENTQ:

PARA LOS JS08 LEGALES A QUE HAYA LUGAR, SE EXTIENDE LA PRESENTYE EN LA CIUDAD DE
SANTIAGOD TIANGUISTENCO DE GALEANA, ESTADO DE MEXICO, A LOS DOCE DIAS DEL MES DE
MAYQ DEL ARO DOS MIL OCHO.

STHLD BRALA LRl o

ESTADD DE MEXICD
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Plan parcial DE INCORPORACION TERRITORIAL DE “"LAS TABLAS”

CONTENIDO
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Aspectos Territoriales
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3.3 Lineamientos Estratégicos de Desarrolio
Usos del suelo
Vialidad y transporte
Equipamiento Urbano
Imagen Urbana
Medio ambiente
3.4 Zonificacion y Estructura Urbana.
Zonificacién general
Estructura urbana prevista
3.5 Usos del Suelo.
4. PROPUESTA DE APROVECHAMIENTO DEL AUNP.
Normatividad Conceptos bésicos.
Normatividad de usos del suelo.
Normatividad especifica para el proyecto.
Normas de imagen y disefio urbano.
Normas de tratamiento de pisos vial y peatonal.
Dotacion de Servicios Criterios de Infraestructura Hidraulica y Sanitaria.
Para el disefio del mobiliario urbano.

5. PLANTEAMIENTO DE LA INFRAESTRUCTURA Y SERVICIOS URBANCS DE LA PROPUESTA DE uUsos 'y
EL PROYECTO DE APROVECHAMIENTO.
5.1 Infraestructura Hidraulica.

5.2 Infraestructura Sanitaria.
5.3 Energia Eléctrica y Alumbrado Pdblico.
5.4 Accesibilidad Vial.
5.5 Eguipamiento Urbano.
5.6 Condiciones Ambientales.
5.7 Mitigacién de riesgos y Proteccion Civil.
6. ESCENARIOS PROGRAMATICOS DE LA PROPUESTA DE USOS DEL SUELO Y DE APROVECHAMIENTO.
Escenarios del Proceso de Poblamiento Regionai / Municipal.
7. EPILOGO

I. INTRODUCCION.

El Plan Parcial de Incorporacién Territorial para el aprovechamiento del Area Urbanizable No Programada
(AUNP} del predio denominado Las Tablas en Tianguistento México, se constituye como el instrumento
técnico-juridico que en materia de planeacion urbana determinaréa los lineamientos aplicables al &rea de
estudio y promovera la coordinacién de instancias publicas y privadas.

El planteamiento previsto considera €l potencial econdmico y de nodo estructurador de el en particular de su
reserva territorial al surponiente, destaca la zona sur para el impulso al desarrgllo de actividades
Industriales, Comerciales y de Servicios principalmente. Para el caso especifico del Area de estudio se
plantea el desarrollo de Actividades Comerciales, de Transporte y Turisticas y de Servicios entre ellos para
complementar y potencializar el desarrollo del municipio.

Su origen se fundamenta en el Plan Municipal de Desarrollo Urbano de Tianguistenco, cuya
versién vigente se publicé en la Gaceta de Gobierno del Estado En Agosto de 2005

Los criterios generales que se tomaron en cuenta para identificar el desarrollo de fa AUNP Las
Tablas se fundamentan en los siguientes aspectos:

. Sociales: Por su contribucién a la dotacién de actividades productivas (industriales, comerciales de
transporte, turisticas y de servicios), para la demanda subregional dentro del drea de influencia del
desarrollo, *®

. De localizaclén: Por |a ubicacién estratégica del predio, tiene facilidad de comunicacién a diferentes
destinos de actividad econdmica hacen que actualmente la infraestructura instalada se observe
subutilizada. Al ser Tlanguistenco una zona altamente concentradora de actividades comerciales y de
servicios en el Estado de México, carece de un nivel de especializacién que le permita generar
condiciones de competitividad con otras ciudades o regiones. El desarrollo de un distrito de usos
industriales complementado con usos comerciales y de servicios representa una alternativa no
planteada a la fecha en todo el Estado de México.

19 Entendida en el sopotte de este estudic al area regional de influencia del desarralio come una zona fundamentalmente habitacional de
diversas densidades.
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« De accesibilidad: El proyecto se ubica en un predio con excelente accesibilidad con un potencial de
optimo desarrollo urbano. Cuenta con accesos y conectividades viales de cardcter regional, que le
permiten insertarse en el contexto de |la zona oriente de la regién metropolitana del valle de Toluca.

= . Amblentales: En este aspecto el proyecte pretende coadyuvar el mejoramiento de las condicicnes
fisicas de la zona, ya que de no ser asi se prapiciaria un desarrollo urbano sin el adecuado control,
deteriorando el medio ambiente, lo cual ya se observa por el establecimiento de usos no controlados
a la fecha. Se respetariah en su totalidad los cauces existentes asi, como el impulso de las zonas,
gue por su vocacion natural son viables con usos urbanos especificos y condicionados con un enfoguel
armbiental sustentable.

= De control urbano: El definir en esta zona usos industriales mixtos, comerciales asi come
equipamientos urbanos de diversos tipos de servicios permitirdn restringir la expectativa de manera
definitiva el desarrollo de usos habitacionales de alta y media densidad que no son compatibles con
este disefio urbano mismos que en la actualidad se han venido consolidando en la periferia, creando
tensién social v politica, agotando los recursos naturales basicos.

« De integracitn: Plantea establecer usos especificos, asf como una estructura vial que los soporte,
que se articule con el libramiento de la carretera Toluca - Tianguistenco - Chalma, esto generara una
estructura urbana que ademds de ser funcional para la zona prevista a desarrollar, funcionard como
eje articulador, integrador al libramiento y como argumento de zonificacion de apoyo al PMDU.

De esta forma, el presente estudio establece plena congruencia con los objetivos encaminados a promover el
crecimiento urbano y econdmico sostenido y sustentable, establecido en el Plan Estatal de Desarroilo Urbano,
el Plan Regional del Valle de Toluca vigentes para esta zona y del propic Plan Municipal de Desarrollo Urbano
de Tianguistenco.

El contenido del Plan Parcial de Incorporacién Territorial para el aprovechamiento territorial de la AUNP esta
integrado por cinco apartados que comprenden:

» Antecedentes: Contiene la presentacion, los objetivos vy alcances, la fundamentacién juridica, las
condicionantes de fos niveles superiores de planeacion y el marco normativo. Representa la parte
inicial y comprende de manera puntual las razones los argumentos, la base técnica para la
Elaboracién del Plan Parcial para el Aprovechamiento del Area Urbanizable No Programada (AUNP),

= Diagnéstico: Contempla a partir de la ubicacion del area de estudio, tanto los aspectos naturales
como los urbano-territoriales tanto especificos como de su entorno inmediato v subregional; la
sintesis del diagnostico. Contiene la informacion y el analisis tanto a nivel municipal en lo general, el
contexto subregional como de la zona especifica del proyecto y su entorno. En general, comprende el
andlisis de los elementos que inciden en el predio objeto de estudio en dos bloques, los aspectos
territoriales y los temas sectoriales aplicables.

* Los Lineamientos de la Estrategia donde se define tanto la estrategia y zonificacion urbana a partir
de los lineamientos especificos, asi como el esquema conceptual y la imagen objetive del
aprovechamiento del predio. -

» La propuesta de aprovechamiento del area de estudio: Considera el planteamiento de usos del
suelo y el esquema de aprovechamiento del predio, la infraestructura y servicios urbanos; es decir el
como se sustentara la propuesta especifica de aprovechamiento respecto a la infraestructura,
vialidad, servicios, medio ambiente vy riesgos entre otros.

= La programacion del proyecta: Con base en los escenarios poblacionales tantc municipales como
regionales y con base en el desarrollo del proyecto previsto se hace un escenario programatico.

Asi, el presente Plan establece las disposiciones para alcanzar los objetivos de incorporacion urbana del AUNP
denominado Las Tablas, y que forma parte de un esfuerzo integral de desarrollo (gobierno - iniciativa
privada) y que de rnanera congruente buscan garantizar la existencia de mecanismos de planeacidn acordes
a la dinamica econdmica, poblacional y territorial que se esta desarroflando en el municipio de Tianguistence,
Estado de México.

1.1. Justificacién y alcances del Plan.

El Plan Parcial de Incorporacién Territorial para el Aprovechamiento del Area Urbanizable No
Programada (AUNP) Las Tablas establece a partir de sus ejes rectores el promover un desarrolio
urbano alternativo factible y de vanguardia ordenado acorde con |las necesidades tanto del
municipio, como de la zona oriente de la Regidn Metropolitana del Valle de Toluca, en ese sentido
se establecen los siguientes lineamientos:
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= Articular e integrar las futuras areas de crecimiento urbanc de forma ordenado
descentralizada e indépendiente, para consolidar las actividades industriales, comerciales y
de servicios a través de un desarrollo urbano autosustentable y autéomomo en la
infraestructura y los servicios.

«  Ofrecer las condiciones fisico-espaciales para el fomento de las actividades productivas, de acuerdo
al entorno urbano existente en la zona.

- Condicionar el aprovechamiento del proyecto en funcién del suelo susceptible o apto
técnicamente a urbanizar, dadas las condiciones topograficas de la zona, al establecimiento de una
estructura vial que soporte el futuro crecimiento y se articule a los proyectos establecidos en los niveles
superiores de planeacion,

» Conformar una estructura vial a partir de vialidades primarias y su incorporacién a las vias
regionales, de manera que se evite afectar la estructura vial existente en el municipio.

= Integrar las 4reas de crecimiento acordes con el entorno y a través de ia definicion de una estructura
vial que permita una adecuada integracidn interna, entre las distintas zonas del desarrollp, asi como
una eficiente interrelacion externa con el resto de la regién.

. Contar con la infraestructura basica necesaria, asi como la prestacién de servicios plblicos de
calidad, reforzandolos mediante proyectos adicionales y complementarios previstos en los niveles
superiores de planeacion.

1.2, Marcoe juridico.

El Plan Parcial de Incorporacién Territorial para el aprovechamiento del AUNP Las Tablas, se fundamenta
juridicamente de acuerdo a lo siguiente:

Articulo 32 Reglamento del Libro V del Cédigo Administrative del Estado de México.

Este Libro tiene por objete filar las bases para planear, ordenar, regular, controlar, vigilar y fomentar et
ordenarmiente territorial de los asentarmientos humanos y el desarrollo urbane de los centros de poblacién en
la entidad. Estabiece que los planes de desarrollo urbano clasificaran el suelo en:

»  Areas de ordenamiento y regulacidon det territorio estatal, en que se aplicaran politicas de impulso,
qonsolidacién y control.
«  Areas urbanas, dreas urbanizables programadas y no programadas y dreas no urbanizabies.

La fraccion II (pérrafo 2) establece que para su aprovechamiento las areas urbanizables no programadas
estaran sujetas a la elaboracidén de un estudio técnico para su aprovechamiento.

Son Areas Urbanizables No Programadas aquellas que con tal caracter se encuentran determinadas por los
planes de desarrollo urbano respectivos (para nuestro casc de estudio en el Plan Municipal de Desarrollo
Urbano de Tianguistenco y que para su adecuada incorporacién a la estructura urbana, requieren de un
estudio que precise las condicionantes que en materia de servicios e infraestructura, viahidad y equipamiente
deban generarse, a efecto de garantizar su integracion al proceso de desarrollo urbano ordenado de los
centros de poblacion.

Acuerdo emitido por la Secretarfa de Desarrollo Urbano y Vivienda del Gobierno del Estado de
México (13 febrero 2006).

En su planteamiento central, establece; para que las Areas Urbanizables No Programadas puedan ser objeto
de autorizaciones de desarrcllo urbano, deberdn observarse las siguientes reglas: w

= El particular interesado o el propio municipio en su caso, elaboraran el estudio a que se refiere el articulo
33 fraccian II parrafo sequndo del Reglamento del Libro Quinto del Codigo Administrativo del Estado de
Méxica.

«  El estudio serd remitido per el municipio a la Secretaria de Desarrollc Urbano, para que ésta emnita su
oninidn técnica por conducto de la Comision estatal de Fomento a la Vivienda, por conducto de la
Direccién General de Planeacién Urbana y recabe de las respectivas dependencias y organismos, a efecto
de reconocer o no la viabilidad de la incorporacién de la AUNP al centro de poblacién correspondiente,
con los usos, densidades e intensidades de su aprovechamiento y altura maxima de edificaciones
planteados.

En caso de que se opine la procedencia de la incorporacién de las areas de gue se trata, el cabildo de)
municipio respectivo aprobara los usos del suelo, densidades e intensidades de su aprovechamiento y altura

M En cualquiera de Ios casos o esquema empleade por |2s autoridades competentes para la definicién de los usos del suelo, el estudio
técnico representa el soporte para argumentar y fundarnentar los planteamientos urbanisticos.
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maxima de edificaciones en el marco del procedimiento definido en la legislacidn para la elaboracion de los
Planes Parciales y notificard de ello a la Secretaria de Desarrollo Urbano para su publicacién en la Gaceta de
Gobiernc cen el estudio replanteado como Plan Parcial.

El contenido del estudio debe cubrir al menos los siguientes aspectos:

1. La propuesta de usos del suelo y de su normatividad que deberan ser compatibles con lo que se
registren en la zona, asi como las propuestas bésicas de aprovechamiento, en términos de estructura
urbana e imagen objetivo.

2. El planteamiento de los servicios urbanos hecesarios en materia de:

= 'Infraestructura hidraulica, sanitaria ¥ energia eléctrica.
= Accesibilidad vial.
* Dosificacién de equipamiento urbano,

Ademids de que se detallardn las acciones que deben realizarse por los interesados para garantizar la
autosuficiencia de estas dreas o para evitar impactar en areas urbanas ya canhsolidadas.

3. Las caracteristicas de su conexién con las redes de infraestructura y vialidades de las éreas urbanas
mas préximas, previendo en su caso la integracién de los espacios intermedios.

4. El establecimiento de escenarios para el aprovechamiento gradual y progresivc en los proximos
afios, los cuales deberadn basarse en un andlisis rigurose del crecimiento poblacional del municipio
correspondiente e inctuso a nivel regional; asi como en el andlisis del procese de ocupacion del suelo en
areas urbanas y urbanizables del centro de comercio ¥ de servicios especializados.

5. La definicidn en el tiempo del aprovechamiento que se dé en su caso, de [as dreas urbanizables
no programadas, con base a las necesidades comerciales y de servicios que requiera el municipio, para
lograr una cobertura para las redes de infraestructura y en la capacidad de la sutoridad local para el
suministro de los servicios.

6. Por lo tanto y atendiendo a lo expuesto en la legislacion vigente, se cuenta con la fundamentacién
juridica necesaria para la validez del Plan Parcial de Incorparacion Territorial para el aprovechamiento del
AUNP del predio Las Tablas, derivado del Plan Municipal de Desarrollo Urbano de Tianguistenca y para su
observancia obligatoria por parte de las autoridades ¥ los particutares.

1.3. Condicionantes de Nlveles Superiores de Planeacién.

Plan Estatal de Desarrollo tirbano.

En el dmbito estatal, se establece que el Plan Municipal de Desarrollo Urbano de Tianguistenco debe obsefvar
los sefialamientos inscritos en el Plan Estatal de Desarrollo Urbano, en cuyos objetivos se sefiala la bisqueda
de un ordenamiento territorial de los asentamientas humanos, que permita propiciar un desarrolls adecuado
de los centros de poblacién a partir de las potencialidades de desarrollo de las regiones y ciudades, ademas
de resolver rezagos en materia de infraestructura, equipamiento, comercio y servicios, regularizacién de la
tenencia de la tierra y vivienda; ordenar los patrones de uso del suelo e impedir el crecimiento en zonas no
aptas para el desarrollo urbano; e“Incorporar en forma oportuna y planificada suelo al desarrollo
urbano, sobre todo para satisfacer necesidades de Ia poblacién,

Plan Regional de desarrollo urbano del Valle de Toluca.

A efecto de dar respuesta a la probleméatica urbana y regional del Valle de Toluca, el Plan Regional de
Desarrollo Urbano del Vaile de Toluca (PRDUVT) plantea en su imagen objetivo que el crecimiento urbano de
la zona metropolitana de Toluca se debe dar de maners periférica a partir de los ejes radiales,
estructuradores del modelo urbano con el siguiente énfasis;

= Para contrarrestar la dispersion, aumentar la eficacia de la operacién urbana y lograr una mejor calidad
de vida, el Plan Regional se estructura a partir de un esquema radial de ordenacién y crecimiento de la
Zona Metropolitana del Valle de Toluca, que aproveche los principales corredores viales de la ciudad, los
ejes industriales, que parten de Toluca a Lerma y de Toluca a Atlacomulco v los ejes de servicios que
parten de Toluca a Zinacantepee, de Toluca a Xonacatlan y de Toluca a Tianguistenco - Chalma
como eje de comercio y servicios; Y su liga al oriente del Estado.

= Lo anterior ligado a los radios estructuradores tanto en la Zona Metropolitana del Valle de Taoluca como la

" Regidn del Valle de Toluca, en las cuales se prevé la posibilidad de enclaves urbanos, industriales,

comerciales y de servicios autosuficientes Yy autosustentables, entre los cuales se encuentra el
area urbanizable no programada y/o aquellas sujetas a un Estudio técnico el cual es el caso.
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Con base en lo anterior, la estrategia general parte de crear una estructura urbana regional integral que
establece que la estructura urbano-regional esta constituida por usos del suelo regional y metropolitano, en 2
niveles:

1, La aptitud territorial, es decir suelos aptos y no aptos al desarrollo urbano por condicionantes
naturales y/o ambientales, clasificados en usos urbanizables, no urbanizables, urbanizables no
programados y distritos de usos estratégicos.

2. Especificos, en un sistema de centres de poblacion, estructurados por funcion-rango-tamafio, con
posicion geografica estratégica, tradicion y arraigo para la prestacién de servicios y la actividad
econdmica, con un sistema vial regicnal, suburbano y urbano con enlaces eficientes a partir de
vialidades estructuradoras, asi como vialioades estratégicas y concentraciones puntuales para brindar
servicios regionales y metropolitanos.

Por lo tanto, se prevé en la estrategia un proceso de desarrollo regional por el cual se agrupan e
interrelacionan subregiones, de acuerdo a las diferencias en la movilidad y accesibilidad hacia las zonas
industriales, comerciales y de servicios.

Asimismo, establece umbrales para el desarrollo industrial, comercic y servicios para la zona metropolitana
del valle de Toluca.

Finalmente, se establece que las areas urbanas existentes y las urbanizables no programadas previstas se
juzgan suficientes para atender las necesidades de asentamiento de poblacién asi como industriales,
comerciales y servicios en un horizonte con estadio en el afio 2020.

Plan Municlpal de Desarrollo Urbano de Tianguistenco Vigente

El Plan Municipal de Desarrollo Urbano del Municipio de Tianguistence entre otros argumentos plantea:

= Diagnosticar la dindmica urbana del municipio con el fin de conocer su problematica y sus tendencias
y garantizar su desarrollo sin afectacion ni perjuicio al medio natural, social o urbano.

«  Proponer la estructura urbana y la normatividad de usos y destinos del suelo que respendan a la
necesidad de proporcionar el ordenamiente urbano que garantice el bienestar social.

«  Contribuir al impulse econémico del centro de poblacién, mediante la definicién de normas
claras que promuevan y fomenten el desarrollo econémico y social en el ambito municipal,
acorde con la realidad, eveluclén y metas fijadas.

- Precisar con claridad las metas, objetivos, politicas, proyectos y programas prioritarios de desarrollo
urbano para al ambito municipal.

Este Plan se basa en la necesidad de aprovechar al méximo la infraestructura y servicios instalados y
fértalecer al Municipio para autoadministrarse, tomando en cuenta la simplificacion administrativa, una
mayor participacidn ciudadana, mejoramiento y rehabilitacién de infraestructura urbana, administracion del
uso del suelo, siempre convenida con el gobiernc estatal.

2. CONDICIONANTES Y CARACTERISTICAS DEL AREA DE ESTUDIO Y SU ENTORNO

2.1. Ubicacién y Descripcién del Area de Estudio y su Entorno.

« Ubicacién del municipio en el contexto de la RMVT. )

El municipic de Tianguistenco forma parte de los centros de poblacién con inftuencia de la zona
metropolitana del Valle de Toluca, por su ubicacién territorial forma parte de uno de los ejes y futuros nodos
de desarrollo de la RMVT, en su concepcidn periférica de crecimiento.

De acuerdo a la regionalizacion establecida por el Plan de Desarrollo del Estado de México, se ubica dentro de
la regién VI, en la porcién centro del Estado de México.

Por su ubicacién en el contexto regional, el municipio de Tianguistenco representa un polo de desarrollo
comercial (con actividad industrial) para vincular la zona oriente de la RMVT con la regién central del
Estadc: debide entre otros factores a que en esta zona cruzan las carreteras Tenango-La Marquesa, Toluca -
Tianguistenco - Chalma, que es paralela a la zona, Tianguistenco Ocoyoacac y la carretera Acueducto de
Extraccién de pozos al Distrito Federal. Factor que propicia un alto flujo de mercancias y de poblacidén hacia
cualquiera de esos puntos del Estado.

E! territorio de la subregién se caracteriza por tener en su parte oriente zonas de planicies y lomerios bajos,
mientras que al poniente, en los limites con el municipio de Santa Cruz Atizapan, se ubican planicies.

En resumen la zona de estudip al Sur de Tianguistenco apoya convenientemente el proceso de
fortalecimiento comercial y de nodo de desarrollo en el Valle de Toluca de esta zona.



24 de junio del 2008 "GACETA DEL GOBIERNO™" Pagina 93

= Contexto Municipal

La estructura fisica de Tianguistenco, expresa junto con otros municipios de la zona una divisién territorial
especifica, al ser municipios divididos espacialmente por las carreteras Tenango - La Marquesa, Toluca -
Tianguistenco - Chalma, Tianguistenco - Ocoyoacac y la carretera Acueducto de Extraccién de pozos al
Distrito Federal. La configuracién espacial de las localidades del sur del municipio de Tianguistenco plantean
vinculos fisicos con los municipios de Santa Cruz Atizapan, Xalatlaco, Chapultepec, Mexicaltzingo, Metepec,
Toluca, y de alguna forma con Tenango conformando una concentracidn urbano-poblacional, que se
constituye como el centro regional de la actividad econdmica, proveedora de empleo, bienes y servicios al
sureste del valle de Toluca,

De acuerdo a su estructura territorial, el municipio de Tianguistenco estd integrado por zonas urbanas ya
consolidadas, con una gama de usos como son habitacional, industrial de equipamiento, agricolas, pecuario ¥
forestal, principalmente; con una superficie total de 12,150 has. De las cuales 3,747 has. Se encuentran en
litigio.

Colinda al norte con los municipios de Capuluac y Ocoyoacac; al nororiente con Chapultepec y Mexicaltzingo;
al oriente con Xalatlaco; al surcriente con Ocuilan; y finalmente al sur con Joquicingo, Texcalyacac.

Territorialmente se encuentra integrado por la Cabecera Municipal Tianguistenco y treinta y un localidades
mas, entre las que destacan San Pedro Tlaltizapan, Santiago Tilapa, San Nicolds Coatepec y San Lorenzo
Huehuetitlan.

= Area de estudio (en el contexto de las AUNP previstas en el PMDU)

El Plan Municipal de Desarrcllo Urbano de Tianguistenco establece dentro de sus usos previstos, una
superficie del orden de 4, 615,151.24 m2. Con el uso genérico de Area urbanizable no programada
distribuida en cuatre peoligonos ubicados en la parte norte, sur, oriente y norponiente del Boulevard Prof.
Carlos Hank Gonzalez, es decir todas ellas correspondan a esta estructura vial.

De la superficie total establecida como AUNP (3,464,042.17 m2.) el presente Plan Parcial que se
lleva a cabo figura parte del poligono ubicado al sur del Boulevard Prof. Carlos Hank Gonzalez con
una superficie de 336,113.29 m2. De la cual al orden de 261,221.99 m2?!, son motivo del
presente estudio. Representan el 7.54% del total del uso AUNP; en tanto que el resto equivalente
a 3,202,820.18 m2. (Ubicadas al norte, oriente y norponiente del Boulevard Prof. Carlos Hank
Gonzalez mantendran su uso actual), en tanto no se elabore un estudio especifico para su
aprovechamiento.

iy

L

i

L

Predio localizado al surponiente de la cabecera municipal, en | 152,904.53 4.42

i

la interseccién de vialidad Cuauhtémoc y el Boulevard Prof.
) Carlos Hank Gonzdlez. )
AUNP 2 Localizado al Suroriente de la cabecera municipal, sobre la | 1,754,601.31 50.65
Carretera Tenango - La Marquesa.
AUNP 3 Localizado al surponiente de la cabecera municipal, dividido | 336,113.29 9.70
*_' por el Boulevard Prof. Carlos Hank Gonzdlez )
AUNP 4 Localizado al sur de San Pedro Tlaltzapan, sobre la vialidad | 1,220,423.04 35.23
Toluca — Tianguistenco — Chalma. ) ]
Superficie total area urbanizable no programada 3,464,042.17 100.00 |

En su morfologia, el drea del Plan Parcial se encuentra conformada por tres poligonos regulares
delimitados por el Boulevard Prof. Carlos Hank Gonzalez. Limita al norte con el fraccionamiento Izcalli vy al
sur zonas Agricolas del municipio de Almoloya del Rio, al oriente con San José Mezapa y al poniente con el
municipio de Santa Cruz Atizapan.

| P1 3,141.14
P2 21,438.04
P3 217,965.16
VIALIDAD 18,677.65
SUPERFICIE TOTAL  DEL | 261,221.99
POLIGONO

2t Superficie calculada con medios electrénicos.
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2.2, Marco Norrﬁativo: condicionantes establecidas por el Plan Municipal de Desarrollo
Urbano aplicables al drea de estudio y su entorno.

El Plan Municipal de desarrollo urbano de Tianguistenco en su estrategia aestablece la
normatividad en materia de usos del suelo, estructura urbana, vialidad, infraestructura y proyectos
estratégicos que deberdn considerarse como marco de referencia en el proyecto de aprovechamiento de Las
Tablas que en el caso especifico de la zona de astudio se desarrollaran actividades comerciales, de abasto,
turisticas y de transporte, e industtiales.

Clasificacién del territorio.
Plantea el uso de Area Urbanizable No Programada para el predio Las Tabtas, la cual se encuentra sujeta a

las condicionantes y normatividad aplicable del PMDU y los lineamientos derivados del presente estudio para
el caso del desarrollo de actividades comerciales, de abasto, turistico e industrial.

Usos def suelo.

El Plano E-2 y E-2 A Usos del suelo del Plan Municipal de desarrollo urbano de Tianguistenco establece las
siguientes condicionantes en materia de estructura urbana y usos del suelo:

= El predio objeto de estudio se ubica en una zona con uso de area urbanizable no programada (AUNP) de
acuerdo al plan vigente. .

. El PMDU vigente define que la orientacidn para la definicién de la zonificacién (usos del suelo
previstos) debera corresponder a la optimizacién del suelo con actividades productivas y la
preservacién del entorno natural; ademas de evitar el desarrollo de vivienda en dicha zona.

«  Como se puede observar, en la periferia del poligono existen usos habitacionales, comerciales y
de servicios, equipamiento urbano (corredores y centros urbanos), asi como zonas
industriales.

Vialidad.

Los planos E-3  del PMDU definen la estructuracion vial, derechos de via y restricciones para todo el

municipio, En particular para el drea que se analiza establece diversas restricciones.

. Al interior del &rea de estudio se plantea la creacién de una estructura vial, misma que se
articule con la carretera regional Teluca - Tianguistenco - Chalma.

= El poligono objeto de estudic se encuentra estructurado por la carretera Toluca - Tianguistenco - Chalma
(vialidad de caréacter regional}, que lo divide en tres peligonos.

Infraestructura

En el caso especifico del predio Las Tablas, el Plan munlcipal de desarrollo urbano de
Tianguistenco define que la zona limitrofe al 4rea de estudio corresponde a una zona de servicio
potenclal en materia de agua potable y drenaje; por lo que se prevé que dicho proyecto no
afectara la dotacién de servicios en la zona urbana adyacente; actuaimente carece del servicio de
agua potable ya que solo cuenta con los servicio de drenaje y de energia eléctrica.

Imagen urbana

Las acciones previstas en materia de imagen urbana por parte del Plan municipal de desarrollo urbanc para
la zona de estudio estan referidas a las siguientes acciones:

s Preservacion de la imagen uFbana de la vialidad (Toluca - Tianguistenco - Chalma).

e Control de conjuntos urbanos (habitacionales) para conservar una imagen urbana con base en el
entorno.

2.3 Marco socioeconémico.
A. Aspectos Demogrificos

De manera especifica, el Municipio de Tianguistenco comprende a una poblacién total de 64635 habitantes
para el afio 2005, concentrados principalmente en la Cabecera Municipal (con rango de ciudad), Guadalupe
Yancuitlalpan, San Pedro Tlaltizapan, la Magdalena de los Reyes y Santiago Tilapa, concentran en su
conjunto al 65.12% de la pohlacién total del Municipio.

Cuadro demografico de Tianguistenco

LOCALIDADES HABITANTES | %
Tiangusitenco - Guadalupe Yancuitlalpan 19,842.95 30.70
Santiago Tilapa — La Magdalena Los Reyes 10,535.51 16.30
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San Pedro Tlaltizapan 7,807.91 12.08
San Nicolas Coatepec 5,009.21 7.75
San Lorenzg Huentitlan 1,809.78 2.80
Resto de las Localidades 19,629.65 30.37
TOTAL 64,635.00 100.00

Fuente: Plan Municipal de Desarrollo Urbano de Tianguisteco vigente {2005)
INEGL. Conteo de Poblacidn y Vivienda 1995 y 2005

Mientras que el resto de las localidades presentan bajas densidades, existe segregacién de los servicios, es
de tipo urbano-rural.

En sintesis, la poblacién en el municipio de Tianguistenco muestra una  tendencia a concentrar su poblacion
en sus principales localidades, sobre todo en su cabecera municipal. Estas localidades ejercen influencia
sobre el resto, inclusive sobre las de otros municipios, por lo cual se hace necesario su consolidacién para
hacer extensivo los beneficios econémicos, sociales, de infraestructura, equipamiento y servicios a ia region.

Es importante considerar que la zona conurbada de Tianguistenco esta catalogada como una ciudad media
capaz de de soportar con eficiencia las cadenas productivas, considerada en la region del valle de Teluca
basado en que es un drea consolidada como un subcentro Metropolitano conurbado de Servicios e Industria.

B. Aspectos econémicos.
Tianguistenco se encuentra caracterizado por sus sectores econémicos de gran peso dentro de una micro-
region, sustentados en una base productiva, constituyen el soporte fundamental del desarrollo.
La Conurbacion Tianguistenco - Capulhuac - Xalatlaco - Atizapan comec una metrépoli con vocacién
industrial, por le que territorialmente los indicadores econdmicos presentaron el siguiente comportamiento:
* Ejerce influencia sobre Almoloya del Rio, Atizapan v Texcalyacac inclusive en términos de comercio,
servicios y empleo de Ocuilan y Chalma.
= 5u eje conurbado es esencialmente industrializados y prestador de servicios y ios municipios de la
periferia, son basicamente agropecuarios.
= El volumen de su poblacion, las tendencias de su desarrollo econémico como el comercio carnico de
porcinos, caprinos v ovinos de Caputhuac con importancia regional y el desarrollo industrial de
Tianguistenco - Xalatlaco, definen para esta conurbacién la vocacion para inducir su tamafio
demografico, estructura urbana y funciones a la de una ciudad media.
La zona conurbada se ha constituide en un punto de cruce como libramiente de la Zona Metropolitana del
Valle de Toluca en el flujo de comercio, servicios ¥y personas de la Ciudad de México y el Valle Cuautitlan -
Texcoce hacia Tenango, Ixtapan de ia Sal v el sureste del Estado ligada fisicamente a la Zona Metropolitana
del Valle de Toluca.
2.4 Caracteristicas econdmicas: ventajas comparativas Yy competitivas de la subregién.

« El AUNP Las Tablas se encuentra dividido por el Boulevard Prof. Carlos Hank Gonzé&lez en
tres poligonos (norte y sur) con enfoques que definen con claridad sus potencialidades y
aptitudes. Los dos poligonos (norte) con uses urbanos que deberan estar mas relacionados
a la realidad (actividades‘de servicies), En tanto el tercer poligono y de mayor tamafio
(sur) estara conformade principalmente por usos comerciales y de abasto, de
equipamiento y servicios compatibles con el entorno considerando también la reserva con
uso industrial,

= Ubicacién estratégica en la zona oriente del Vaile de Toluca, con facilidad de acceso por
vialidades de caracter regional (Toluca - Tianguistenco - Chaima, Tenango - La Marquesa y la
Tianguistenco - Ocoyoacac.

= Forma parte del sistema de ciudades del valle de Toluca.

* Presenta disponibilidad de reserva urbana para actividades comerciales, de servicios e
industriales que permiten prever la vocacién para la zona (a través de usos especificos o
con usos urbanizables no definidos -AUNP-).

= La diversidad topografica de la zona permite prever diversos usos productivos (comerciales, de
servicios e industriales) compatibles con el enterno y bajo una visidn de sustentabilidad.

= Los servicios con que cuenta {equipamiento e infraestructura) permiten consolidar la vocacién de la
Zona con usos productivos.

2.5 Analisis de vocacion del suelo con base en caracteristicas del Medio Natural.
» Clima

Dentro del municipic de Tianguistenco predomina el clima C(w2)(w) templado subhimedo con lluvias en
verano, se presenta una temperatura promedio anual de 16.3°C, durante el periedo invernal alcanza un valor
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minima promedio de 1.8°C entre los meses de diciembre y enero. Y una temperatura promedio maxima de
24°C durante el verano, por lo que se cansidera fresco y prolongado.

En cuanto a la precipitacién promedio anual, ésta fluctia entre 900 y 1,100mn. Por afio considerandose el
periodo mas importante de lluvias entre junio y septiembre donde se precipita el 74% de total (574mm), por
\o tanto el periodo de estiaje se observa entre los meses de noviembre a marzo.

- Geologia

La estructura geolégica del drea donde se ubica zona denominada Las Tablas es una zona semiplana con
suelos aluviales y lacustres que tuvieron un periode de formacién durante el cuaternario, debido
principalmente al acarreo y deposito del material, proveniente de las zonas altas que lo circundan de tal
forma que no limitaria al poligono objeto de estudio para el desarrolio de la infraestructura necesaria para su
aprovechamiento en el desarrollo urbano.

= Edafologia

La zoha en que se ubica el rea de Estudio técnico presenta un tipo de unidad edafolégica que corresponde al
tipo Vertisol.

Suelas ricos en arcilla; generalmente en zohas subhtimedas a aridas, con hidratacién y expansion en himedo
y agrietados cuando secos esto beneficia y ademas no seria una limitante de la zona para su
aprovechamiento para un proyecto especifico.

« Hidrologia

En el caso especifico de la zona del Plan Parcial del predio de Las Tablas solo se presentan arroyos
intermitentes a cielo ablerto que en época de lluvias sirve para captar y guiar las agua pluviales hacia el rio
que se ubica en la zona poniente del poligono que ademas es el que retlra las aguas negras del municipio de
Tianguistenco.

De manera especifica las zonas aledafias al predio de Las Tablas la dotacién de agua potable se realiza a
través de dos pozos ubicado en la cabecera municipal de Tianguistenco de Galeana y uno de ello esta
proxime a la zona de estudio el cual podrd proveer de tal servicio al predio las Tablas.

»  Aspectos amblentales.

El anglisis del medio natural {(aspectos ambientales) estara estructurado a partie de los siguientes elementos
a analizar:

A. Aspectos Bioldgicos: El area de estudio ya no se utiliza para las actividades agricolas y en algunas
zonas encontramos algunas especies arbustivas. Las alteraciones sufridas a la vegetacién han
ocasionado también perturbaciones en la composicion de 1a fauna silvestre de la zona.

B. Deforestacion: Este proceso se observa solo al oriente del municipio, en los limites con la sierra del
Ajusco cuya explotacion ha ocasionado que actualmente no se encuentren arboles que sustenten un
desarrollo forestal. En el caso del drea de Estudio técnico Las Tablas, se carece de especies arbéreas.

C. Conteminacién: Esta es originada bdsicamente por la contaminacién de los rios que retiran las aguas
negras del municipio sin pretio tratamiento en la zona poniente del poligono pasa el rio que retira las
aguas pluviales y servidas sin previo tratamiento de las zonas aledafias lo que se podria generar en
un future un foco de infeccién si se continlla haciendoe eso, ademas del acumulacién de la basura en
las trampas.

D. Problemitica ecolégica: Dentro del municipio se hacen presantes dos tipes de ecosistemas: El Figico ¥y
Urbano.

A nivel municipal, el ecosistema fisico se ha visto deteriorado por la erosion de los suelos, la
sobreexplotacién de mantos acuiferos, pérdida de flora y fauna natural, usos inadecuados de acuerdo a la
potencialidad del suelo, contaminacién de cuerpos de agua y por emisién de gases a la atmosfera.

El Ecosistema Urbano, presenta alteraciones como son: contaminacion de aire y suelo por la industria,
vehiculos automotores, asentamientos precarios, basureros, drenaje urbano inadecuado en algunas zonas.

En la parte oriente del poligono se ubica una industria contaminante que actualmente ha sido controlada lo
que no ha generado contaminacién en la zona, y ademas se ha tratado de parar el crecimiento urbano en las
zonas carentes de servicios que evitar la contaminacion.

» Riesgos.

De acuerdo al Centro Nacional de Prevencién de Desastres (CENAPRED) v al Sistema Nacional de Proteccién
Civil (SINAPROC), los riesgos son acontecimientos que pueden impactar a un sistema afectable {poblacién o
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entorno) y transformar su estade normal en un estado de dafios gue puede llegar al grado de desastre, los
cuales, se clasifican de acuerdo a Jos siguientes (para el caso de los riesges identificados en el drea de
estudio}:

* Riesgos soclo-organizativas: Los Hesgos que podemas encontrar en el poligono objete de estudio podrian
ser viales por la falta de integracién de Ios zonas pobladas con la carretera Toluca - Tianguistenco -
Chalma.

* Riesgos Hidrometereologicos: Son ocasionados por eventos climatolégicos no comunes e inesperados,
que por su conforrnacién topografica del poligono objeto de estudio estariamos exentos de ellos.

5 Riesgos Sanitarios: se generan por la accidn patégena de agentes biol6gicos que atacan a la poblacién.
Los mas representativos en el municipio son la descarga de aguas negras y residuales sin previo
tratamiento a los escurrimientos, rios Y arroyos existentes en la zona.

26 Anidlisis del Sitio y su Entorno
2.6.1. Aspectos Territoriales

Territorialmante el poligono es apto para el desarrcllo urbano, ya que topograficimente cuenta con
pendientes no mayores al 2% que van en algunos casos de Norte - Sur y de Oriente — Poniente lo que
permite el desarrollo de la infraestructura,

2.6.1.1 Zonificacién

Actualmente nos encontramos en la zona con una gama de usos, en la parte norte y poniente nos
encontramos con industria mediana no contaminante y con habitacion de baja de densidad, en la parte
oriente con industria mediana contaminante ¥ no contaminante, ademas de habitacional de baja densidad v
equipamiento urbano, en la parte sur que colinda con el municipio dg Almoloya del Rid, con uso agricola de
mediana productividad, y el poligona en estudio tiene un usc de Area Urbanizable No Programada, esto
servird de referencia para la proposicidn de los usos del suelo en el poligono ya que deberan ser compatibles
€on su entorno.

2.6.1,2 Estructura Urbana

El poligono objeto de estudio se encuentra estructurado por el libramiento de la vialidad de car&cter regional
Toluca - Tianguistenco ~ Chalma; que lo divide en tres poligonos dos en la parte norte Yy uno en la parte sur
de mayor tamafio; lo cual facilitara su integracion vial con el _propio municipic y con los municipios
conurbados a la zona de estudio.

2.6.1.3 Usos del Suelo Existente

La zona de estudio estd comprendida por el uso de Area Urbanizable No Programada, colinda con usos de
industria mediana contaminante, habitacional de baja densidad, con zonas de equipamiento en ta cual se
ubica un campo de fatbol, ademas de zonas urbanas ya confinadas con todos los servicios.

2.6.2 Aptitud territorial

La conformacion geomorfoldgica, hidrolégica vy el uso actual del suelo, han permitido definir las dreas
susceptibles a urbanizarse y las no urbanizables. De acuerdo a estos aspectos, se han determinado fas
siguientes zonas:

Zonas aptas al desarrolio urbano alcance Regional / Municipal,

Lo conforman las areas ocupadas por los usos urbanos, asf como los grandes baldios que se encuentran en
torno a las dreas urbana inmediatas; lo anterior, de acuerdo a los lineamientos establecidos en los niveles
superiores de planeacidn, como lo es el Plan Estatal de Desarrollo Urbane, El Plan Regional de Desarrollo
Urbanao del Valle de Toluca y el propio Plan Municipal de Desarrollo Urbano de Tianguistenco.

De esta forma, el uso apto al desarrollo urbano se localiza en las siguientes zonas:

A. Hacia el norte del libramiento de la carretera Toluea Tianguistenco — Chalma, zona planteada como
drea urbanizable no programada.

B. Al oriente de la cabecera municipal, zona establecida como &rea urbanizable no pregramada.

C. Hacia el puniente de la cabecera municipal, zona establecida corne irea urbanizable no programacda.

E. La constituye la zona denominada Las Tablas, misma que corresponde al drea de Estudio técnico del
presente estudio.

La vocacion al uso urbano de las zonas antes mencionadas, se encuentra definida dado que no presentan
restricciones por sus caracteristicas edafolégicas, topogréficas o geolégicas; ya que la creacion de algunas
obras de infraestructura permitird subsanar algunos de los problemas que se presenten en este aspecto.
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A partir de este contexto, ef PMDU de Tianguistenco establece que para la zona inmediata al predio de Las
Tablas, su ocupacion se sujetard a un Estudio técnico, debido-a la fuerte presi6n urbana que se generara en
la zona y a las condiciones que presenta para el desarrollo en el contexto de la region,

Para el caso especifico de la zona del Plan Parcial, las zonas aptas consideran el predio de Las
Tablag, debido a que presentan pendientes ligeras, mismas que permiten la instalacién de
infraestructura y el desarrollo de los asentamientos humanos, ademas de gue se encuentra
préxima al 4rea urbana de las localidades de la Colonia la Teja y la cabecera Municipal, asi como
a vias de carécter reglonal (carreteras Tenango La Marguesa, Toluca Tianguistenco - Chalma y la
Tianguistenco - QOcoyoacac} lo que nos permitira generar un proyecto que se articule de una
manera ordenada y ademés que no causara problemas viales por su ubicacion, se podra instalar la -
infraestructura urbana necesaria para su aprovechamiento lo que generaria empleos en la zona y
mejoraria la imagen del municiplo. )

Ademas en el caso especifico de la zona, cruza el libramiento de la carretera Toluca -
Tianguistenco - Chalma, lo que facilitara el desatrollo del poligonc en estudio para su facil
interaccién con las localidades del propio municipio y sobre todo con la region de Valle de Toluca
ya que permite el flujo de mercancias.

2.6.3. Aspectos Sectoriales
2.6.3.1 Suelo

Actualmente el poligono es su mayoria es baldio ya que se dejo de utilizar para la agricultura, y una parte
de &l se utiliza como mercade efimero de animales que generalmente son los Martes y el resto de la semana
se encuentra vacio; por lo tanto es apto para el desarrollo urbano ya que no afectaremos al suelo y a las
actividades comerciales que actualmente se dan y como no existen especies arbdreas ni arbustivas de gran
impacto solo matorrales en la zona, no se afectara su ambiente natural.

En la periferia del poligono nos encontramos con usos de habitacional de baja y alta densidad, industria
mediana contaminante y no contaminante, equipamiente urbano, agricultura de baja productividad,
especificamente, en base a esta clasificacién de usos de suelo nos serviran de base para los que se van a
proponer en el poligono objeto de estudio.

2.6.3.2 Infraestructura

En la zona de estudio pasa el libramiento de la carretera Toluca - Tianguistenco - Chalma, también cuenta
con el servicio de energia eléctrica, en su parte poniente cruza el rio que lleva las aguas pluviales y servidas
del municipio, lo que permitiria la construccién de una planta de tratamiento para que ahi de desalojen las
aguas pluviales y tratadas del predio las tablas. En cuanto al servicio de agua potable se ubica un pozo en la
parte norponiente de la zona que podria abastecer al proyecto especifico a desarroilar,

2.6.3.3 Vialidad y Transporte

La accesibilidad al predio esta soportada en el libramiento de la Carretera Toluga - Tianguistence - Chalma
esta de caracter regional en la cual log*flujos de transito son altos.

La integracién del drea de estudio a la estructura vial de la regién se pretende complementar con la
construccion de una vialidad de 21 metros en ta parte sur del poligono, para complementar a la vialidad
regional.

En relacién al sistema de transporte es de tipo local y regional. La comunicacion hacia los poblados
calindantes se da a través de vagonetas y taxis {linea Primero de Mayo). La comunicacién’ regional se da a
través del servicio de autobus (linea del Noroeste con ta ruta Toluca - Chalma, autobuses Aguila con la ruta
México - Tenango - Chalma, linea Primero de Mayo, Rutas Unidad del Sur).

2.6.3.4 Equipamiento

El subcentro urbano metropolitano conurbado en que se ubica €l municipio de Tianguistenco presenta un
acelerado crecimiento urbano. La transfaormacion del territorio en las Ultimas décadas ha sido originada
principalmente por el asentamiento del Parque industrial de Santiago Tianguistenco (PIST), lo cual le da un
fortalecimiento econdémico, se cuenta con los servicios basicos de equipamiento como los de educacidn,
salud, recreacion, deporte culturales entre otros.

De tal manera que el area de presente estudio se vera influenciada y formara parte del equipamiento para
mejorar las condiciones de vida del municipio de Tianguistenco.
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2.7. Consideraciones estratégicas para la propuesta (sintesis del diagnéstico / Medio
Natural - Medio Construido}.

El predio se ubica en la parte sur de la cabecera municipal de Tianguistenco y cuenta con una superficie de
26. 1221 has. t

El predio desde el punto de vista geoldgico y edafolégico es apto para ser urbanizado dado que su
composicidn estd conformada por un suefo vertisol que son suelos ricos en arcilla; generalmente en zonas
subhimedas & éridas, con hidratacién y expansién en himedo y agrietados cuando secos.

* Es un predio topogrificamente regular, con un esquema topogrifico en los cuatro
sentidos: con una pendiente natural del 2% que va de norte a sur y de ariente a poniente,
la cual permite su facil saneamiento, .

* En la parte norte del predio denominado Las Tablas se encuentran limitantes de tipo urbano
(Iibramiento de la carretera Toluca - Tianguistenco ~ Chalma vy lineas de energia eiéctrica.

* El predio actvalmente esta dedicado al uso de pastizal y en su parte poniente se ubica un mercade
efimero de animales.

= La incorporacién y determinacién de los usos del poligono analizado, se enmarca en los
objetivos, estrategias y lineamientos previstos en los niveles superiores de planeacién,
para su aprovechamiento no se tienen limitantes juridico-normativas, fisiograficas y de
politica wurbana orientadas a wusos productivos, equipamientos y de servicics
complementande el entorne urbano predominantemente habitacional {e industrial al
oriente y poniente).

= En materia de infraestructura no existen condicionantes, ya que se plantea un proyecto
autosustentable vy ademds se ubica en una zona donde ya se tiene gran parte de la infraestructura
desarrollada.

* En relacién a la vialidad y accesibilidad al predio Las Tablas, se cuenta con vialidades tanto
de caracter regional como primario que permitirian su integracién hacla el resto del
municipio. El aprovechamiento del predio implica construir vialidades primarias y paralelas
al Boulevard (algunos proyectos de ingenieria relevante).

= Respecto al equipamiento el desarrollo del poligono en términos de lo que establece el libro quinto,
esta obligado a realizar obras de equipamiento que beneficiaran a las colonias col'ndantes.

« De la normatividad prevista en el plan municipal de desarrollo urbano se desprende que
los usos planteados para el aprovechamiento del terreno {productivos, comerciales, de
equipamiento y servicios) son acordes o complementarios a los que prevalecen en la zona,
asi mismo con el desarrollo del poiligono se busca articular de una manera mas adecuada
su entorno (basicamente de oriente a poniente) coadyuvando a la generacién de un
desarrollo integral para el municipio de Tianguistenco.

* De lo anterior se desprende que el incorporar el predio Las Tablas al desarrollo urbano no
afecta a la éstructura urbana de la zona ni a su imagen y se cumpien con los preceptos
establecidos en el marco ;‘uridico y en los niveles superiores de planeacién asi como con
los lineamientos a seguir’determinados por 1a Secretaria de Desarrollo Urbano para las
areas urbanizables no programadas contenidas en los planes de desarrollo urbano.

3. PLANTEAMIENTO DE LA ESTRATEGIA

El predio denominado “Las Tablas”, con uso general de AUNP en el PMDU vigente, ubicado en
-Tianguistehco; de acuerdo al diagnostico el papel de Tianguistenco en el PRMVT y el propio PMDU.
Es factible el desarrollo de un “Estudio Técnico - Plan Parcial”, debido a la ubicaciéon y
configuracién espacial que guarda dentro del contexto municipal asi como la importancia que este
guarda dentro del contexto regional (unidad urbano funcional Tianguistenco-Capulhuac-
Xalatlaco-Atizapan) dicho estudio prevé el aprovechamiento y conservacién de los recursos
disponibles, asi como la regulacién de los uses del suelo, siendo compatibles con las aptitudes del
medio fisico natural y construido que le circunda.

Los Objetivos que se proponen y que se deben reflejar con claridad en el Plan Parcial Plan Parcial”
del predio “Las Tablas” son:

* Articular el édrea urbana prevista de mode autosustentable, pero interconectado (en cuanto a la
infraestructura y los servicios) tanto a la cabecera municipal como del area de influencia {zena industrial,
asentamientos urbanos de la colonia la Teja) y de la misma manera que este articulado a la
estructuracién y funcionamiento del contexto urbanc (Libramiento de ia vialidad Toluca — Tianguistenco
- Chalma).
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- Ofrecer condiciones fisico - espaciales para la conservacion del medio fisico natural y evitar la
degradacién y desequilibrio del ambiente existente.

« ESTABLECER DENTRO DEL PREDIO UN DISTRITQO URBANO, EL CUAL TENDRA VOCACION DE
CENTRO URBANO - INDUSTRIA, COMERCIC Y SERVICIOS (CU-ICS): ACTIVIDADES
COMERCIALES Y SERVICIOS.

En resumen , el Planteamiento del Plan Parcial Incorporacion Territorial del predio ™ Las Tablas” considera e!
potencial vy las condicionantes que brinda Tianguistenco (especificamente la Zona Industrial de Santago
Tianguistenco) para la regulacién e impulso al desarrollo del Area Urbanizable No Programada (AUNP}
previendo la incorporacién de un Distrito Urbano bajo el uso genérico de Centro Urbano esencialmente
enfocado a los usos Industriales, Comercio, Equipamiento y Servicios con usos especificos compatibles
complementarios en el marco de la legislacidn aplicable, siendo autosuficierites e independientes , induciendo
el crecimiento ordenado. -

3.1 Esquema Conceptual

El planteamiento del esquema conceptual del proyecto debera establecer la congruencia entre los usos
productives (Industriales, Comerciales, de Servicio, de Equipamiento para el Transporte, de abasto y
turisticas entre otros) con las actividades predominantes en el entorno de tipo Industrial y habitacional y
usos complementarios aplicables dentro del marco de la legislacién, con los elementos naturales del entorno.

A partir del eje principal existente que serd estructurador (Boulevard Prof. Carlos Hank Gonzalez); se
generara un proyecto dindmico que interactie con el contexto, de tal forma que se crearan dos ejes
perpendiculares, generando tres médulos o zonas potenciales de distritos Comerciales de Abasto ,
Equipamiento y de Serviclos entre otros, dichos Modulos podrian albergar servicios como hoteles, Mercado
Efimero de Animales (Consalidacion de Actividad potencial y Tradicional que se hara en el Area de Estudio) ¥
una potencial Terminal o Paradero de Autobuses Suburbanos y Foraneos entre otros asi como servicios
complementarios; Se genera una franja de amortiguamiento (drea verde) tanto en el Boulevard como en el
limite del canal de desazolve de Jas aguas servidas y pluviales que cruza el predio con la finalidad de tener
barreras que protejan de la contaminacion y del ruide, y delimitan zonas funcionales dichas franjas en el
caso de |a del libramiento nos servird para evitar que a futuro se asienten comerciantes ambulantes en la
zona y asi evitar €l congestionamiento de las vialidades tanto vehicular como de peatones.

3.2 Imagen Objetivo

A partir de los lineamientos establecidos en ¢l esquema conceptual se plantean tres médulos bien definidos
vinculados a la vialidad de cardcter regional.

En la parte norte se podran desarrollar entre otros equipamientos de hotel con una franja de
amortiguamiento (area verde) ocupando los dos poligonos de menor tamaifo. En la parte sur COmMo usos
principales potenciales se podrdn desarrollar Terminal o paradero de Autobuses y el Mercado Efimero de
Animales, dichos poligonos estaran interconectados, una vialidad de cardcter primario en la parte sur que
estara interconectada en la parte orkente del libramiento de manera de clrcuito vial; en el ¢aso particular de
la Terminal de autobuses tendrd una franja de amortiguamiento (érea verde) en todo el perimetro para
evitar la contaminacidn del ruide hacia las colonias conurbadas al poligono ademds que esto ayudara a que
en un futuro no se asienten vendedores ambulantes en la zoha.

3.3 Lineamientos Estratégicos de Desarrollo

Se enfocan a establecer las directrices generales aplicables a cada uno de |os sectores gue inciden en el
ordenamiento, planeacién e incorporacién del territorio & las actividades urbanas.

La estrategia de desarrollo urbano prevista para el aprovechamiento del Poligono “Las Tablas” identificado en
el Plan Municipal de Desarrollo Urbano de Tianguistenco, se fundamenta en lo siguiente.

« Conformacién e Integracién de Distritos Industriales no Contaminantes {Industria
Pequeiia), comercial, de abasto, de transporte y turistica como usos princlpales, con
mezcla de uses, permitiendo un crecimiento autosustentable dotandolos de los espacios e
instalaciones para satisfacer con eficiencia y suficiencia las necesidades sociales,
econdmicas y culturales de diversos estratos de poblacién.

= Creacion de distritos urbanos integrades de médulos especificos, siguiendo €1 modelo de la zona, los
cuales estaran estructuradas de tal manera que sean autosuficientes.

. Conformacién de franjas de amortiguamiento (dreas verdes) sobre todo en el Boulevard Prof. Carlos
Hank Gonzalez y en la parte poniente del poligono en el limite del canal de desazolve de las aguas
servidas y pluviales de las zonas conurbadas de la zona.
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= Fomentar la mezcla de usos del suelo y permitir la edificacién intensiva en varios niveles.

= Dotacidn de equipamiento de cobertura micreregional al interior de los modulos caracter regional
previstos en Plan Municipal de Desarrcllo Urbano Vigente.

» Integracion, ordenamiento y complementacion del sistema vial de la zona que permitird el enlace

’ directo de la zona con las localidades existentes y la integracién de los nuevos sectores que se
incorporaran al desarrolo urbano del municipio.

= La estructura vial se fundamenta en la creacién de dos vialidades secundarias para su integracic‘m
con el libramiento y un potencial circuito que permitird mayor funcionalidad del desarrollo del Area de
Estudio.

» Conformacidn de la bases para la integracidén de la infraestructura primaria nueva y existente
encaminada a conseguir una prestacion autosuficiente de los servicios municipales de agua potable y
drenaje.

Usos del suelo

= La ocupacion del territorio del predio “Las Tablas” ser4 bajo el concepto de enclaves urbanos dentro de
area de influencia de la cabecera municipal y del parque industrial de Santiago Tianguistenco (zona sur).
Su ocupacién y desarrollo se integra a partir de un Centro Urbano integrado de Distritos 0 Médulos que
cumpla la funcién de centro alternativo tantc para el municipio como para la regién intermunicipal
definida por Capulhuac-Xalatlaco-Tianguistenco.

Vialidad y transporte

= Coadyuvar con la realizacién del Plan Parcial Las Tablas a la consolidacién de la estructura
urbana establecida por el PMDU de Tianguistenco y el PRMVT, en cuanto a:

a) La articulacién del 4rea de Estudio deberd gemerar vialidades primarias, para no saturar las
existentes y ademas que se incorporen de manera armonica al Boulevard Prof. Carlos Hank Gonzélez.

b) Las adecuaciones a las vialidades regionales (carreteras) integrar y soportar el flujo vial de las areas
de crecimiento.

Equipamiento urbano

» Establecer un centro urbano, que estard ubicado en funcién de la estructura del proyecto previsto.
= De manera complementaria, conformar niicleos de servicios para la atencién de las necesidades de
equiparniento a las zonas conurbadas del poligono. :

Imagen urbana

Dentro del drea de estudio se busca la conservacidon de la imagen urbana existente en la periferia del
poligono y tomando como referencia las zonas arboladas que se ubican en la parte poniente del poligono.

Dentro del poligono se pretende crear una imagen y tipologia que no degrade el medio natural, se busca la
integracién con el medic ambiente generando barreras (dreas verdes) de Amortiguamiento para evitar la
contaminacién visual y del ruido de algunos proyectos especificos. Con la incorporacian del territorio a las
actividades urbanas se busca la consolidacién de la imagen urbana en la que prevalezcan los elementos
naturales vy a él se integren los usos propuestos.

Medioc ambiente

La zona de estudio se encuentra estructurada por planicies con una pendiente promedio del 2% hacla los
cuatro puntes cardinales, lo que implica proyectos con una dindmica de paisaje y de integracién al medio
natural de buena imagen urbana e ingenieria con proyectos de vanguardia.

3.4 Zonificacién y estructura urbana
Zonificacion General

Los usos de suelo previstos para el estudio técnico de Las Tablas comprende una superficia total de 26.1221
HAS, que representan el 5.65 % del drea total de la superficie definida coma AUNP {la superficie remanente
conservara su uso inicial de AUNP)

La zonificacién del territoric obedece a las caracteristicas y compatibilidad con los usos existentes en el drea
de influencia, donde se prevé la creacién de un Distrito Urbano que contemplan usos de industria no
contaminante, comercio, servicios, y de Equipamiento de Transporte, abasto y turisticas de muy baja
densidad, aprovechando los recursos del medio natural, i
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La distribucién de los usos del suelo se presenta de la siguiente manera:

USOS DEL SUELO PREVISTOS.

POLIGONO Uso CLAVE | . | |
g : | DESCRIPCION R
- 3 | has Y%
CENTRO Comercio, de servicios,
URBANO abasto y turisticas, y de
I COMERCIO v | ©9:200:5C | ooipamiento del 3.141.14 120
SERVICIOS trasporte. ]
CENTRO Comercio, de servicios,
URBANO abasto y turisticas, y de
II COMERCIO vy CU.200.5C equipamiento del 21,438.04 8.21
| SERVICIOS trasporte. B
CENTRO Industria Pequeiia,
URBANO, Comercio, de servicios,
111 INDUSTRIA, CU.200.ISC | abasto y turisticas, y de 217,965.16 83.44
COMERCIO Y equipamiento del
DEMAS trasporte. .
Vialid
aligac 18,667.65 7.15
Total
o 261,221.99 100.00
Fuente: Cuantificade mediante medios electrénicos {Con base en plano de uscs del suelo previstos para el aprovechamiento del
proyecta).

Estructura Urbana Prevista

El Plan Parcial de Las Tablas, se estructura a partir del Libramiento de la carretera Toluca - Tianguistenco -
Chalma generando 3 Poligonos Urbanos, bajo el uso generico de Centro Urbano, se busca integrar Distritos
auténomos e independientes, a los cuales se les asignan los usos de acuerdo a la vocacion identificada en el
diagnostico del estudio técnico:

Poligono Urbano I (Zona Norte)

Centro urbano - comercio y servicios (CU.200.CS)

Dentro de este CU los usos se estructuran de la siguiente manera:

Usos comerciales y de servicios: se distribuyen dentro del distrito, conformado por poligonos con usos
especificos, los cuales se articulan mediante el libramiento para comunicarse a las diversa areas , los
elementos naturales se integran a estos previendo que el desarrollo se de especificamente hacia el centro
evitando ocupar las colindancias.

Poligono urbano Il. (Zona Norte)

Centro urbano - comercio y servicios (CU.200.CS)

Dentro de este CU los usos se estructuran de la siguiente manera:

Usos comerciales y de servicios: se distribuyen dentro del distrito, conformado por poligonos con usos
especificos, los cuales se articulan mediante el libramiento para comunicarse a las diversas areas.

Paligono urbano Ill. (Zona sur)

Centro urbano — Industria Pequefia, comercio y servicios (CU.200.ICS)

Dentro de este CU los usos se estructuran de la siguiente manera:

Usos de Industria Pequefia No Contaminante, comerciales y de servicios: se distribuyen dentro del distrito,
conformado por poligonos con usos especificos, los cuales se articulan hacia el libramiento a través de dos
vialidades secundarias y una potencial vialidad primaria en la parte sur (Circuito) del poligono. para
comunicarse a las diversa areas, los elementos naturales se integran a estos previendo que el desarrollo se
dé especificamente hacia el centro evitando ocupar las colindancias.

3.5 Usos del Suelo

Con base en esto, se plantea que dos poligonos tengan un uso de Centro Urbano - Comercio y Servicios
(CU.200.CS) y el poligono mayor Industria Pequefia no Contaminante, Comercio vy Servicios, de
equipamiento al transporte, de abasto y turisticas (CU.200.ICS) con una amplia gama de usos urbanos
especificos compatibles (sin vivienda).

4. PROPUESTA DE APROVECHAMIENTO DEL AUNP.
Normatividad Conceptos Basicos

El presente Plan Parcial es el elemento normativo del _desarrollo urbano asi como de los procesos
relacionados con la transformacién de los usos del suelo previstos para el drea de estudio Las Tablas.
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Bl cumplimiento de las disposiciones contenidas en el Plan Parcial una vez aprobadas y legalmente
establecidas es de caracter obligatorio y condicidn indispensable para el otorgamiento de la Licencia de Usa
del Suelo y de Ia Licencia Municipal de construccién entre otros tramites vinculados al drea de Estudio,

En todos los casos, debera cumplirse con las normas especificas establecidas en el PMDU de Tianguistenco®? ,
que tienen come objetivo la formalizacién del Plan a fin de darle validez, operatividad y seguimiento, para
dar cumplimiento a las acciones que emite.

Adicionalmente las normas especificas para el uso y ocupacidn del suelo del drea del estudic para &
aprovechamiento del AUNP Las Tablas se sujetardn a lo siguiente:

Conceptos basicos:

Densidad: Se reflere al nimero maximo de viviendas que se permiten construir en un predio de determinada
superficie. La densidad neta es aquella en la que ya se ha descontado la superficie destinada a vialidades,
mientras que en la densidad bruta se considera la superficie total del predio.

Superficie maxima de construccién: Es igual al coeficiente del ocupacion del suelo (cos), siendo la superficie
total construida en el desplante, que varia dependiendo el uso del suelo, siendo como méximo el 80% de la
superficie total del predio.

Area libre: Se refiere a la superficie libre de construccién, la cual varia de acuerdo al usoc sefalado por el
plan, la minima permitida es del 20% de la superficie total del predio. Por lo menos destinar el 12% de la
superficie total que abarque el Plan Parcial, para le creacion de areas verdes, misma que podra corresponder
con causes ¥ zonas de escurrimientos naturales en el drea.

Intensidad de construccion: Se refiere al nimero méaximo total de metros cuadrados que se permiten
construir en un predio, esto es igual al coeficiente de utilizacién del suelo (cus). Se obtiene de la
multiplicacién de la superficie total de desplante por el nimero de nivelas maximo permitido.

Altura: Es el ndmero mdaximo de niveles o metros que se pueden construir en un predio, dependiendo del
usos del suelo gue se sefiale el respectivo plan y va ligado a la superficie maxima de construccién yala
intensidad maxima de construccidn.

Normatividad de usos del suelo.

| €U 206.65 centra Urbano- Comarcia y Samidos.

Uso general:

Comercio y servicios.

Oficinas, bancos, estacionamiento, comercios, centros comerciales, con servicios de alimentos, instalaciones
para |a recreacion y los deportes centres de espectdculos e instalaciones para la salud, Hoteles entre otros.

Normas especificas.

Se permitirdn usos que tengan una cobertura de indole regional y no se permite la instalacién de usos
habitacionales. Se podrén autorizar subdivisiones de predios cuando las fracciones resultantes tengan comeo
minimo 120 m2 de superficie y un frente de cuando menos de 10 ml. Las edificaciones podran tener una
altura maxima sin incluir tinacos de 5 niveles o 15 m sobre el nivel de banqueta, deberd dejarse como
minirmo 30% de ta superficie del lote sin construir Y una intensidad maxima de construccién de 2.1 veces la
superficie del lote. .

[0S ek Lrbno- T

Uso general:

Industria Pequefa no Contaminante, Comercio y servicios.

OficInas, bancos, estacionamiento, comercigs, centros comerciales, con servicios de alimentos, instalaciones
para la recreacién y los deportes centros de espectaculos e instalaciones para la salud, mercado de animales
efimero, Terminal de Autobuses y Hotelgs entre otros.

T

* Normatividad referente a vivienda, equipamiento, dotacion de infraestructura, vialidad. restricciones, estacionamnientos, entre otras.
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Normas especificas.

Se permitirdn usos que tengan una cobertura de indoi2 regional y no se permite la instalacién de usos
habitacionales. Se-padran autorizar subdivisiones de predios cuando las fracciones resultantes tengan como
minime 120 m2 de superficie y un frente de cuando menos de 10 ml. Las edificaciones podran tener una
altura. maxima sin incluir tinacos de 5 niveles o 15 m sobre el nivel de banqueta, debera dejarse como
minimo 30% de la superficie del lote sin construir y una intensidad maxima de construccién de 2.1 veces la
superficie del Iote.

Normatividad especifica para el proyecto:
Normatividad general.

«  Los limites de cada uso de suelo indicado en el presente estudio, siempre se consideraran segln sea el
caso, sobre eje de las vialidades y/o en la colindancia de los predios o parcelas.

- Los limites con arroyos, barrancas y diversos cauces se determinaran acorde a la reglamentacion
indicada en la ley federal de aguas.

= Los promotores de desarrollos deberan incluir en los programas de ejecucién de cada uno de sus
proyectos, la realizacién de las obras necesarias para garantizar que una vez concluido el proyecto, no
impacte negativamente en algin aspecto &l funcienamiento urbano de la zona.

«  En todos los casos, las &reas libres de construccién se consideran como aquelias areas que tienen
entradas de luz naturat directa, ademas que permitan la filtracién del agua al subsuelo; el piso de las
areas libres podran ser cubiertas por materiales permeables.

« El derribo de &rboles por el paso de redes de infraestructura queda sujeta z la replantacién
correspondiente acorde a la normatividad en vigor.

. Cuando en el desarrollo se requiera de cambiar o modificar las redes de infraestructura de energia
eléctrica, alumbrado publico o telefonia, deberd especificarse mediante un proyecto ejecutivo, mismo
gue sera aprobado por la instancia que en su momento sea responsable de autorizar las obras de
urbanizacién; debiendo notificar a la direccion encargada de las obras cuando se trate de modificaciones
y ampliaciones a la red publica.

= E! proyecto inmobiliario debe especificar como parte de las obras de urbanizacion, cuando asi se requiera
el tipo de vigilancia y seguridad a instalar,

«  No se autorizard ningln uso en la via piblica que afacte el alineamiento, la seccién de calles y avenidas,
o que interrumpa el trénsito vehicular: salvo en el caso que asi lo determine previo dictamen la
Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda.

« El trazo de las vialidades en el Estudio es un trazo de Planeacion, no de Proyecto ejecutivo de Ingenieria
por lo que guardando su funcién de vialidad prevista se podra ajustar en funcién de proyectos especificos
de aprovechamiento.

Normas de imagen y disefio urbano.

+ Se prohibe el uso de materiales como: aluminio anodizado?, vidrios polarizados y fachadas de cerdmica.

« Los elementos tales como tinacog, tanques de gas y similares, deberén ubicarse de manera que no se
observen desde el paramento contrario de la calle. )

« En los alineamientos no podran sobresalir volados de balcones o similares solo 0.40 m vy los techos no
podran sobresalir mas de 1.20 m del paramento, y en planta alta.

» Es obligatoria 1a introduccion de ecotécnicas que fomenten desde la construccion de techos inclinados,
hasta los pavimentos filtrantes en vialidades.

= Los pavimentos de vialidades internas, podrian ser de materiales regionales que permitan la infiltracién
.del agua de lluvia, tales comao adoquin.

«  Se deben conservar y meiorar los remates visuales naturales dal entorno.

» Se prohibe la colocacidon de anuncios luminosos ¥ panoramicos.

= Se prohibe la coiocacion de cualquier tipo de anuncios en azoteas y marquesinas.

Normas de tratamiento de pisos vial y peatonal.

Para el proyecto se deben considerar los siguientes principios:

«  Funcién: observar los requerimientos de uso o finalidad.

«  Estructura: se realizard de Ya funcién mediante el o los materiales idéneos que se tenga a mano ademas
de la construccién, fabricacion y capacitacion profesional que las condiciones permitan.

= Apariencia: ei impacto que generen los efectos visuales de los materiales empleados.

23 | Aluminio anodizade es frecuentemente utilizado en 1a construccién de ventanas, puertas, mures, persianas o fachadas en general,
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Criterios para la seleccién de pavimentos:
A continuacién se encuentran algunos criterios funcionales bésicos para la eleccién adecuada de pavimentos,
dependiendo de los siguientes factores:

* Durabilidad: la durabiiidad dependerd generalmente del uso, situacién ¥ presupuesto. Es dificil conocer la

durabilidad a través de ensayos, de modo que la mejor de las pruebas es ver una obra de caracteristicas

" similares y el comportamienta del pavimento. Se han sbservado que generalmente las diferencias de los
pavimentos en algunas edificaciones se debe princtpalmente al uso de materiales de calidad inadacuada o
& |2 mala aplicacidn de las especificaciones existentes, esto generalmente por razones econémicas,

= Resistencia: la resistencia necesaria vendra en funcién de las cargas que tenga que soportar, en la
mayoria de los casos los pavimentos no son fracturados por los peatones, sino por el transito vehicular,
especialmente el paso fortuito de vehiculos pesados.

= Resistencia al desgaste: esta resistencia dependerd de la intensidad de la circulacidn y del tipo de
vehiculos, Los materiales mas blandos de pavimentacién (por ejemplo los ladriltos ordinarios) se deben
utilizar en dreas de poco trénsito.

+ Estabilidad del color: aungue |a estabilidad del color es de lo mds deseable, en la mayoria de los casos,
los materiales existentes en el mercado no lo garantizan; sin embargo se sugieren materiales de
pigmentacion naturales para evitar gastos de mantenimiento.

= Resistencia al desarrollo de materia orgdnica: este factor obedecerd a la localizacién del pavimento,
cuanto mas dura y compacta sea la superficie del pavimento, mayor resistencia tendra al desarrollo de
elementos orgénicos. Mientras que el musgo u otras materias vegetales pueden ser recibidas dentro de
un jardin, este puede ser peligroso tanto en zonas peatonales como de trafico rodado.

* Resistencia a las acciones de la gasolina, aceites y sales: en las zonas de trafico vehicular y
principaimente en las de estaciocnamiento los pavimentos de concreto y de ladrillo presentan resistencias
excelentes a la gasolina.

Tipos disponibles para pavimentos.

* Pavimentos para vehiculos: para la eleccidn del disefio tendremos que tomar en cuenta las exigencias
practicas y estéticas del proyecto, los indicadores principales deben girar en torno al tipo de superficie
que se requiere y su composicidn, las necesidades estructurales de acuerdo a las cargas de soportar
dependiendo de la resistencia existente del suelo.

*  Construccidn de avenidas: la construccidn de avenidas o calles puede dividirse en dos tipos:

3. Avenidas flexibles: (adocreto, adopasto, entre otros)
6. Avenidas rigidas: (concreto, asfalto).

= Avenidas flexibles: este tipo de calles cuenta con capas de material perfectamente compactadas mismas
que distribuyen Jas cargas de trafico existente. Los materiales que se utilizan para la construccion de
éstas son de tipo flexible, tales como ia arena; por lo que se asentaran ligeramente por los efectos de
carga. Para que esto se evite deben de colocarse métodos de contencién tales como la construccién de
guarniciongs,

= Avenidas rigidas: la combinacién de una losa de concreto armado con una supetficie bituminosa se utiliza
para hacer calles urbanas, carreteras vy autopistas.

-

Se definird, por conducto de las autoridades competentes, las normas de localizacién, la determinacién de los
materiales que podran ser utilizados en la fabricacién e instalacion de los elementos de mobiliario urbang;
proteccidn, limpieza y mantenimiento que requiere cada elemento para evitar su deterioro. Las reglas que
debera observar para no afectar el libre Y seguro trénsito de personas y vehiculos por la via publica; la forma
de instalacién o fijacion para evitar riesgos a las personas o sus bienes, determinar el nimero méximo de
licencias o concesiones que podran ser utilizadas por calle, las reglas para el uso e instalacién de energia y
servicios asi como la iluminacién de los elementos, el disefio, caracteristicas y triplicacidén de elementos con
base en la zonificacidn que, para tal fin establezcan los programas municipales de desarrollo urbano.

Dotacién de servicios

Los servicios minimos de infraestructura requeridos por fa poblacién bajo condiciones de normatividad se
indican de acuerdo al uso previsto:

Usos comercio, y servicios.
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Para la determinacion de consumos para las areas industriales, de comercio y servicios se tomo como base
las siguientes tablas:

Tahla No. 1.1 a Dotaciones de agua para usos especiﬂcos.

. Usa DOTACION
Oficinas. 10 Lts/m?/Dia.
Bodega de depésitos multiples. 2 Lts/m?2/Dia.
Gasolineras (sin servicios de lavade y engrasado). 6 Lts/m2/Dia.
Mercados. 100 Ls/Puesto/Dia.
Tortillerias y panaderias. 10 Lts/m2/Dia.
Tiendas de abarrotes. 6 Lts/m2/Dia.
Tiendas de autoservicio. 6 Lts/m?2/Dia.
Centros comerciales. 6 Lts/m2/Dia.
Hospitales, clinicas y centros de salud. 800 Lts/Cama/Dia.
Consultorios. 10 Lts/m2/Dia.
Centros de integracién juvenil 6 familiar, 10 Lts/m2/Dia.
Orfanatorios y asilos. 300 Lts/Huésped/Dia.
Guarderias: Lactantes. 15 Lts/Cuna/Dia.
Guarderias: Maternales. 35 Lts/Asiento/Dia.
Jardin de nifios. 20 Lts/Alumno/Dia.
Prirmarias, 20 Lts/Alumno/Dia.
Secundarias. 25 Lts/Alumno/Dia.
Preparatorias, vocacionales y universidades. 25 Lts/Alumno/Dia.
Instalaciones para exhibicicnes. 10 Lts/Asistente/Dia.
Bibliotecas y hemerotecas. 6 Lts/m2/Dia.
Gimnasios. 6 Lts/m?/Dia.
Auditorios, teatros, cines, salas de conciertos. 10 Lts/Butaca/Funcidn.
Canchas deportivas. 2 Lts/m2/Dia.
Deportes al aire libre con bafio_y vestidores. 150 Lts/Asistente/Dia.
Caseta de vigilancia. 150 Lts/Vigilante/Dia.
Industrias donde se manipulen materiales ; .
sustancias que ocasionenpmaniﬁesto desasz;o. 100 Lts/Trabajador/Dia.
Industrias que no requieran de agua para sus o .
procesos. 6 Lts/m2/Dia 6 30 Its/Trab./Dia
Industrias que si utilicen agua para SuU proceso. Se hara estudio cuantitativo.

Fuenta: Especificaciones de la Comisién de Aguas del D.F. {antes Direccién General de Construccitn y Operacion Hidraulica {DGCOH)).

Tabla No. 1.1.b. Dotaciones para usos pUblicos.

[RIRE 3 : - - . DOYACION: .
SALUD:
- Hospitales, Clinicas y Centros de Salud. 800 its/cama/dia (a,b)
- Drfanatorios y Astlos. 300 lts/huésped/dia (a)
EDUCACION ¥ CULTURA:
- Educacién elemental. 20 Its/alumno/turng (a,b)
- Educacidén media y superior. 25 lts/alumno/turno {a,b)
RECREACION:
- Alimentos y bebidas. 12 Its/comida (a,b)
- Entretenimiente (teatros publicos). 6 Its/asiento/dia (a,b)
- Recreacion Social (deportives municipales). 25 Its/asistente/dia (a)
- Deportes al aire libre, con bafio y vestidores, 150 Its/asistente/dia ’ {a)
- Estadios. 10 Its/asiento/dia (a)
COMUNICACIONES Y TRANSFORTE:
- Estaciones de Transporte 10 tts/pasajero/dia
- Estacionamientos. 2 lts/m2/dia
ESPACIOS ABIERTOS:
| - Jardines y parques. 5 Its/m2/dia {¢)

d) Las necesidades de riego se consideraran por separado a razon de 5 its/m2.
e} Las necesidades generadas por empleados o trabajadores se consideraran por separado a razén de 100 its/trabajador/dia.
f) Se utiliza agua tratada para éste tipo de uso. Por ninglin motlvo deberd utilizarse agua potable,

Fuerte: Especificaciones de 2 COMISION NACIONAL DEL AGUA. Manual de Agua Potable, Alcantarillado y Saneamientc.
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Criterios de infraestructura hidraulica y sanitaria.

Cisternas calculadas para almacenar 2 veces més la demanda minima diaria de agua potable de la
edificacién y equipos con sistemas de bombeo.

Las cisternas deberan ser completamente impermeables, tener registros con cierre hermético y sanitario,
¥ ubicarse a 3.00m. Cuando menos, de cualquier tuberia permeable de aguas negras.

Los tinacos deberan colocarse a una altura de, por lo menos 2.00m. Arriba del mueble sanitario mas alto.
Deberdn ser materiaies impermeables e inocuos, y tener registros con cierre hermético y sanitario.

Las tuberias, conexiones y valvulas para agua potable, deberédn ser de cobre rigido, cloruro de polivinilo
{pvc), flerro galvanizado o de otros materiales que aprueben las autoridades competentes.

Las instalaciones de infraestructura hidraulica y sanitaria que deban realizarse en el interior de predios
de conjuntos habitacionales y otras edificaciones de gran magnitud, deberdn sujetarse a lo que
disponga el ayuntamiento. ‘

Las instalaciones hidraulicas de bafios y sanitarios publicos deberén tener llaves de cierre automatico o
aditamentos economizadores de agua los excusados tendran una carga maxima de 10 litros por minuto
y dispositivos de apertura y cierre de agua, que eviten su desperdicio, vy los lavabos, tinas, lavaderos de
ropa y fregaderos, tendran llaves que no consuman mas de 10 litros por minuto.

En las edificaciones con superficie de hasta 500 m. y 2 consumos maximos de agua de 1,000 m.
Bimestrales, ubicadas en zonas donde exista el servicio pablico de alcantarillado de tipo separado, los
desaglies seran separados, Uno para aguas pluviales y otro para aguas residuales, y estaran sujetos a
los proyectos de uso racional de agua, reuso, tratamiento, regularizacidén y sitio de descarga, que
apruebe el ayuntamiento.

Las tuberias de desaglle de los muebles sanitarios deberdn ser de fierro fundido, fierro galvanizado,
cobre, cloruro de polivinilo (pve), o de otros materiales que aprueben las autoridades competentes.

Las tuberias de desaqgiie tendran un didmetro minimo de 32mm. No menor que el de |a boca de desaglie
de cada mueble sanitario, y deberan colocarse con una pendiente minima de 2% para didmetros hasta de
75mm. Y de 1.5% para didmetros mayores.

Queda prohibido el uso de gargolas o canales que descarguen agua a chorro fuera de los limites propios
de cada predio.

Las tuberias o albafiales que conducen las aguas residuales de una edificacién hacia fuera de los limites
de su predio, deberan ser de 15¢m. De didmetra, come minimo, contar con una pendiente no menor de
1.5% y cumgplir con las normas de calidad que expida la autoridad competente.

Los albafiales deberan de estar provistos en su origen de un tubo ventilado de 5 cm. De didmetro minimo
que se prelongard, cuando menos 1.5m arriba del nivel de la azotea de la construccidn,

La conexién de tuberias de desagile con albafiales deberd, hacerse por medio de obturadores hidraulicos
fijos provistos de ventilacién directa.

Los albafiales deberan tener registros colocados a distancias no mayores de 10.00 mt de cada cambio de
direccion, ios registros deberan medir 40 x 60 ¢cm. Para profundidades de hasta 1.00m; y 50 x 70 cm.
Para profundidades mayores de 1.00 m. Los registros deberdn tener tapas con clerre hermético, a
prueba de roedores, cuando un registro deba colocarse bajo locales habitables o complementarios, o
locales de trabajo y reunidn, debaran tener doble tapa con cierre hermético.

Se deberdn colocar areneros en las tuberias de agua residual de estacionamientos publicos descubiertos
¥ en los espacios empedrados para circulacién de vehiculos,

En las edificaciones ubicadas en calies con red de alcantarillado piblico, el propietario deberd solicitar al
sistema de agua potable y alcantarillado del estado la conexién del albafial con dicha red.

Usos obligatorios del agua residual tratada.

Deberan utilizar agua residual tratada producida en las plantas de tratamiento, libre de compuestos
téxicos y orgénicos patdgenos que pongan en peligro la salud, siempre y cuando haya disponibilidad en:
Los establecimientos: mercantiles, de servicios, de recreacién y centros comerciales que ocupen una
superficie de 5,000 m2. En adelante en sus actividades de limpieza de instalaciones, parque vehicular y
areas verdes.

Asimismo, se deberd desarroltar proyectos de recuperacién de suelos en dreas erosionadas, a través de
establecimiento de proyectos ecoldgicos.

Del sisterna de drenaje y alcantariilado.

El sistema de drenaje sera de dos tipos:

d) El combinado, para recibir en una misma red de alcantarillado el agua residual y pluvial
conjuntamente,
e) Elseparado, con una red exclusiva para 1a descarga residual y otra red para conducir el agua pluvial.
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Para el desarrolio del proyecto especifico, deben de considerar 1as siguientes caracteristicas:

. Conforme al tipe de sistema de alcantarillado, los usuarios deberan contar con las instalaciones
adecuadas en el interior de sus predios antes de solicitar la conexion de la descarga de las aguas
residuales y pluviales. Cuando el sistema sea separado, las instalaciones interiores del predio estaran
dispuestos también separadamente, de manera que no se mezclen las aguas residuales con las
-pluviales y pueden llegar a su respectivo albafial interior.

. El nueve desarrollo debera incluir la construccidn de sistemas separados para drenaje de aguas
residuales y pluviales, y podrén optar por la perforacién de pozos de infiltracidn con capacidades para
captar los escurrimientos pluviales sobre las superficies cubiertas.

. Se deberd respetar el drenaje natural de la zona, previendo en los proyectos especificos, las obras de
Ingenieria correspondiente.

Todas las calles secundarias, pasillos, andadores, patios y banquetas deberdn ser construidos con adoquines,
concreto hidraulico o de algun material que permita la infiltracién de aguas pluviales. Las banquetas deberan
contar en tada su extension con jardineras de un ancho minimo de 40 ¢m, a partir de la.guarnicion.

= Las aguas residuales y pluviales se deberan conducir de los predios edificados a las atarjeas instaladas
con tal objeto en la via publica. En los predios no edificados sera obligatoria la conexidn al servicio de
alcantarillado cuando sea indispensable.

«  En las construcciones en ejecucién cuando haya necesidad de bombear el agua fredtica durante el
proceso de cimentacién, o con mativo de cualquier desagle que se requiera, se descargara el agua con
un decantador para evitar que sdlidos en suspensidn azolven la red de alcantarillade.

= Queda prohibido desalojar agua al arroyo de la calle o a la coladera pluvial, y deberd instalar el albafial
autorizado desde el principio de fa construccién que se conecta con el drenaje.

= Queda prohibido realizar conexiones intericres entre predios para desaguar por el albafial de uno de
ellos.

«  Los usuarios del sistema de alcantarillado solo utilizaran este, para los fines a los que estd destinado, y
deberan cuidar y respetar bajo su responsabilidad que no se arroje dentro de el materiales que
perjudiguen su estructura o funcionamiento.

= Asi mismo queda prohibido arrojar cualquier desecho solido que pueda obstruir las coladeras pluviales
instaladas en la via publica, destapar brocales de acceso y ventilacién de los conductos del sistema de
alcantarillado, daRar directa o indirectamente cualquier instalacién que sea parte del sistema. .

i)

Para el disefio del mobiliaria urbano
Todo elemento de mobiliario urbano deberd cumplir con los siguientes principios:

- Permitir |a libre circulacion de los peatones y vehiculos.

- No al exceso de elementos.

- Tiene prioridad el mobiliario vial sobre el de los servicios ¥ éste sobre el complementario para efecto
de localizacién y posicién.

5. PLANTEAMIENTO DE LA INFRAESTRUCTURA Y SERVICIOS URBANOS DE LA PROPUESTA DE
USOS Y EL PROYECTQ DE APROVECHAMIENTO.

Para la realizacién de un proyecto urbano auténomo e independiente, se debe realizar una serie
de acciones de Infraestructura y servicios que ayude a cumplir que ayude a cumplir la condicién
fundamental del estudio técnico de establecer distritos urbanos autosustentables.

A continuacion se presentan una serie de obras y proyectos que deberan realizarse para apoyar el
funcionamiento y la operacion adecuada para el desarrollo de los distritos previstos.

Estas obras y proyectos se refieren a los que se identifican como de impacto y apoyo regional e
integracién urbana en el contenido del propio Estudio técnico - Plan Parcial, sefialdndose que en
muchos casos se plantean de forma enunciativa y los que seran técnicamente precisados
(Proyecto ejecutivo-Dictamen técnico) una vez que sean emitidos los dictamenes técnicos de
factibilidad por las entidades y dependencias normativas correspondientes para la autorizacion de
los proyectos urbanos.

Para el calculo de servicios y de acuerdo a la normatividad correspondiente, se estima de acuerda a una
densidad de lote bruto de 200 m2 (y un lote neto de 120 m2) un total de 783 espacios vendibles,

_ considerande que es el nimero maximo de lotes disponibies, al poderse integrar uno o mas para una misma
razdn social o actividad.

5.1Infraestructura Hidrdulica
Requerimientos Normativos (definicién de |a demanda).
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Los usos de comercio, servicios de abasto y turisticas deberdn considerar lo siguiente:

= Crear un sistema primario de almacenamiento de agua potable, potabilizacién y distribucién de agua

potabie
Se deberan obtener los permisos y dictdmenes de las autoridades correspondientes, respecto al
aprovechamiento de pozos que permitan abastecer la demanda de agua prevista para el
aprovechamiento territorial del drea de estudio técnico.

= La construccion de lineas de conduccién de agua potable desde el pozo, segin su capacidad.

= Se estima que por lo menos las fuentes de abastecimiento deben cubrir el gasto minimo diario de
4,171 lts/lote/dia a fin de satisfacer la demanda que requerira el desarrollo industrial.

DOTACION DE AGUA POTABLE?*

Comercio, equipamiento y
servicios

Agua potable (dotacién} 4,171 Its/lote/dia

* Con el proposito de atender la demanda gue generard un centro urbano de 783 lotes promedio

comerciales y de servicios se requerira de una conexién a la red piiblica que pueda atender la demanda
de la poblacién que trabajard y asistird a satisfacer sus necesidades en el centro urbane.

Servicios/ ubicacién

= Lacapacidad de los pozos deberd cubrir un gasts promedio de 3,253,380.00 litros por dia lo gue significa
un aforo de 37 Its/seg.; calculo que habra de incrementarse para dotar el requerimiento que demande el
equipamiento, el comercio y otros usos que se instalen en &l conjunto para las dreas de donacidn.

* Se habrédn de construir tangques de almacenamiento o regulacién de agua que se requiera para
garantizar la distribucién y la reserva gue se sefiale en el dictamen respectivo. Finalmente y de
conformidad con las caracteristicas y la calidad del liquido que se obtenga, serd necesario en su caso
construir una planta potabilizadora que mejore el agua que se suministre.

5.2 Infraestructura Sanitaria

= Elaboracién de un estudio de factibilidad para la construccién de una planta tratadora de aguas negras,
para prever su posible reuso en las actividades naturales,

= Construccion de colectores y emisores independientes de aguas pluviales y sanitarias.

* Todas las calles secundarias, pasillos, andadores patios y banquetas deberan ser construidos con
adoguines concreto hidrdulico o de algin material que permita la infiltrac'én de las aguas pluviales. Las
banquetas deberan contar en toda su extension con jardineras de un ancho minimo de cuarenta
centimetros 2 partir de la guarnicion.

= Queda prohibido desalojar agua al arroyo de la calfe 0 a la coladera pluvial y se deberd instalar el albafial
autorizado desde el principio de la construccién, que se conecta con el drenaje.

*  Construccion de colectores independientes a los existentes en las localidades adyacentes.

CUADRO DE DOTACION DE DRENAJE Y SANEAMIENTO?®

Servicios/ ubicacion Comerclo, equipamianto y servicios
Drenaje y saneamiento {descargas) 3,336.8 Its/lote/dia

= Construir un sistema de drenaje que separe por un lado el drenaje de aguas residuales y por otro el
drenaje de las aguas pluviales el cual podrd ser infiltrado hacia el subsuelo a través de pozos de
absorcion, previa aprobacidn de la dependencia normativa respansable.

» Conectarse a la planta de tratamiento de aguas residuales que estard localizada al sur
poniente del predio El "Las Tablas". Que tendra una capacidad promedio de 2,612 m3 por dia o 30
lts/seqg., que sera el gasto que genere el desarroilo.

5.3 Infraestructura eléctrica.

= Satisfacer la demanda de energia eléctrica y alumbrado plblico a través de un proyecto integral el cual
debera satisfacer las necesidades acordes a los proyectos especificos a desarrollar.

DOTACION DE ENERGIA ELECTRICA Y ALUMBRADO PUBLICO?®

Servicios/ ublcacion Cotnercio, eduipamiento y servictos
Energia eléctrica y alumbrado publico 100 watts Salida
Reqguerimiento de energia 0.035 kw/m2 ¢enstruido

# El célculo de los requerimientos que se realizaron para la elaboracién de este cuadro, son retomados de la metodologia de elaboracidn de
los planes municipales de desarrolio urbano, 2001, GEM.
% Ei calcule de los requerimientos que se reaifzaron para la efaboracion del este cuadro, son retamados de la metodologia de elaboracion de
los planes municipales de desarrollo urbano, 2001, GEM.
% El calcule de los requerimientos que se realizaron para la elaboracian del este r.uadm son retomados de la metedologia de elaboracién de
los planes municipales de desarrollo urbano, 2001, GEM.
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= De igual forma, en materia de suministro de energia eléctrica, se deberd garantizar el servicio ¥ regular
SuU suministro, para lo cual serd necesarla la conexién hacia las lineas de energia eléctrica que pasan
sobre el Boulevard Carlos Hank Gonzétez. Serd indispensable una alimentacién de 0.035 kw/m2 de
terrenc construido es decir 3,425 kva. 2’

Normatividad adicional y especifica aplicable

* Las instalaciones eléctricas de las edificationes, deberan ajustarse a las disposiciones establecidas por et
Reglamente de Instalaciones Eléctricas de la SECOFL.

= Los locales habitables, cocinas y bafios domésticos, deberdn contar, por lo menos con un contacto o
salida de electricidad, con una capacidad minima de 15 amperes para 125 volts.

* Los circuitos eléctricos de iluminacidn de las edificaclones, excepto las de comercio, recreacién e
industria, deberan tener un interruptor por cada 50 m 2 o fraccion, de superficie iluminada.

* Las edificaciones de salud, deberdn cumplir con la especificacion anterior y gontar con una planta de
energia eléctrica de emergencia de encendido Automatico.

= Lineas principales: En aquellos casos en que las lineas con retorno por tierra, por su ubicacién y recorrido
inicial, estén destinadas en el futuro a alimentar, un drea rural determinada, es decir, que revistan el
cardcter de troncales, su construccién deberd hacerse con pardmetros constructivos y materiales
normalizados de manera de efectuar, cuando la demanda lo requiera una rapida transformacion al
sistema trifdsico con el solo agregade de los elementos complementarios.

= Lineas derivacidn: Cuande las lineas con retorno por tierra revista el cardcter de derivacién, y que en
general no admitan ampliaciones futuras, se permitird el uso del conductor de acero zincado y vanos
mavyores a lo habitualmente usados.

* Transformadores: Serdn unipeolares, admitiéndose solo el uso de potencias nominales de 5y 10 Kva.

* Se requiere como condicion adicional gue el terminal de tierra del arrollamiento de alta tension este
interna y sélidamente unido a la cuba v los dos terminales dei arrollamiento de baja tensién salgan
aislados.

Alutmbrado Publico:

= El Alumbrado Plblico se realiza a través de brazos adoesados a los postes de media tensién de 7.00 mts
de altura, con luminarias de vapor de sodio de alta presién de 250 W, distribuidas a lo largo de las
vialidades principales.

Alumbrado Exterior:

= El Alumbrado Exterior se realiza mediante luminarias cie vapor de sodio de alta presién de 150 W, tipo
poste de 5.00 mts de altura, distribuidos al interior de los “claustros”, o mediante luminarias tipo “wall
pack”, adosadas a los muros de las

5.4 Accesibilidad vial / Ver Plano E-7 Estructura vial prevista,

El reglamento del Libro Quinto del Coédigo Administrativo del Estado de México en su Articulo 140
establece las Normas para las Vias Pablicas y Privadas; para el desarrollo del Centre Urbano Las
Tablas, determinan lo siguiente: *

I La seccién y el arroyo minimos seran:

A) Para vias primarias: 21 metros de seccién v 15 de arroyo.

B) Para vias secundarias o colectoras: 18 metros de seccidn ¥ 14 de arroyo.

C) Para vias locales: 12 metros de seccién ¥ 9 de arroyo,

D}  Para vias con retorno: 9 metros de seccion y 7 de arroyo.

E) Andadores: 3 metros, excepto cuando sirvan para acceso a edificaciones una frente a otra, en
cuyo caso serdn de 6 metros.

II. Los anchos minimos de las banquetas seran: de 3 metros en las vias primarias; de 2 metros en las
secundarias o colectoras; de 1.50 metros en las locales ¥ de 1.00 metros en las de vias con retorno y
las interiores de los condominigs,

III.  Las vias secundarias o colectoras se establecerdn a cada 1,000 metros de distancia cormo maximo.

IV.  La separacidn maxima entre las vias locales serd de 200 metros, pudiéndose ajustar como corresponda
a la topografia y configuracion del terreno.

¥ En su caso se deberd cumplir con lo establecido por la entidad normativa ‘correspondients para la dotacidn de la energia eléctrica. Siendo
la base a partir de la construccién un nivel, teniende otro requerimiento si se da un cambic de altura,
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V. La distancia entre las vias con retorno o estacionamientos colectivos y el lote al cual accede, serd como
maximo de 150 metros.

VI. Todas las vias cerradas deberan contar con un retorno para salir de ellas.

VII. Las edificaciones para equipamientos educativos o de salud, asi como las edificaciones y zonas
comerciales o industriales que son o puaden ser intensamente utilizadas por el piblico, deberan contar
con acceso de carga y descarga por vias laterales o posteriores y dentro del predio.

VIII. Las vias proyectadas como prolongaciones de una existente, no podrén tener una seccién menor de
ésta, siempre que la misma cumpla con el minimo fijado en el articulo 139.

IX. Las sefiales de transito, lamparas, casetas y demés elemsntos integrantes del mobiliario urbano, seran
instalados de manera que no obstaculicen la clrculacién o la visibilidad de los usuarios.

Para la autorizacién del conjunte del predio Las Tablas deberan observar las siguientes condicionantes:

« Obras de incorporacidn vial: proyecto ejecutivo y construccién de las vialidades de acceso al predio en la
parte sur (sobre el libramiento de la vialidad Toluca - Tianguistenco - Chalma, que ademas incluya el
suministro y colocacién de drenaje pluvial, alumbrado publico, sefialamiento horizontal y vertical, y las
adecuaciones geométricas para su incorporacién.

= Integracién regional a partir del Libramiento de la carretera Toluca - Tiangulstence -Chalma, a través de
la cual se articulara el predio Las Tablas,

« El Plan Parcial para la integracidn del area urbanizable no programada se regird en materia de disefio y
dosificaciéon de las vialidades v estacionamientos a lo dispuesto por el Plan Municipal de Desarrollo
Urbano de Tianguistenco vigente.

= Las vialidades locales se construiran con materiales que permitan la infiltracidn de agua al subsuelo.

5.5 Equipamiento Urbano

» El Plan Parcial se regird en materia de dosificacién de equipamiento urbano a las disposiciones del-Plan
Municipal de Desarrollo Urbano de Tianguistenco, el Libro Quinto del Cédigo Administrative del Estado de
México ¥ su reglamento en vigor.

Normatividad adicional y especifica aplicable

= Para la localizacién de los equipamientos basicos, respecto a su separacién maxima de las viviendas, se
atendera a las distancias recomendables sefialadas en ias normas de equlpamiento urbano emitidas per
la Secretaria de Desarrollo Social del Gobierno Federal o Estatal.

v La dosificacién del Equipamiento Social tendrd como parte de los requerimientos para el Conjunto Urbano
la normatividad del Estado de México.

= De cualquier forma el equipamiento que se decida ejecutar deberd cubrir servicios de
educacion, salud, comercio, recreacion y deporte en el nivel de cobertura que posteriormente
se seleccionara, y el cual deberi regirse por los alcances y dimensiones cuantitativas
requeridas por la normatividad y reglamentacién vigente.

5.6 Condiciones Ambientales

Requerimientos normativos:

» La Secretaria de Ecologia, a través de la Direccibn General de Normatividad del GEM expone las
condiciecnantes ambientales que se deberdn seguir. Entre otras, las obras y acciones especificas a
considerar seran las siguientes:

=  Para las vialidades existentes o de proyecto que se propongan con materiales asfalticos, deberan
realizarse cunetas laterales y franjas -arboladas que permitan la Infiltracidn de aguas pluviales al
subsuelo, '

»  Proyecto y construccidn de planta de tratamiento de aguas residuales.

»  Constitucién de franjas v espacios verdes {parque, franjas ecolégico-productivas, entre otras) con la
finalidad de evitar el crecimiento urbano sobre areas agricolas, pecuarias y forestales; que ademas
permitan delimitar las zonas urbanas de las no urbanizables.

= En ningln caso se permitirén alteraciones que tiendan a degradar las areas verdes, como tampoco se
autorizard que se corten drboles en el interior de los predios ¢ en la via piblica, sin que medie para ello
una razdn plenamente justificada y auterizacién tantoe local y/o Estatal.

= En &reas verdes, favorecer |as actividades de reforestacién, mediante la aplicacién de especies originarias
de la zona.
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5.7 Mitigacion de riesgos y Proteccion Civil.

De acuerdo a lo. establecido en el diagnédstico, el predio las Tablas cuenta con un elemento a considerar en
materia de riesgos; por lo que para el desarrollo del proyecto se deberdn observar las siguientes
consideracicnes generales:

a).- El riesgo originado per los elementos identificados en la zona poniente {zona industrial).

= Los desarrolladores en coordinacion con las autoridades locales determinaran las caracteristicas vy
dimensiones de las zonas de seguridad de acuerdo con los siguientes factores:
a).- El giro de las instalaciones.

b).- Su ubicacion y caracteristicas arquitectonicas.

c).- Las caracteristicas topograficas del terreno.

d).- Los factores fisico - geograficos y ecoldégicos que concurran,

e).- La distancia que guardan en relacién con los asentamientos humanos y centro de reunidn
proximos

» Las autoridades estaran facultadas para realizar la supervision en la construccién de obras, para
constatar gue rednen las condiciones necesarias de seguridad; independientemente de los requisitos
legales reglamentarios, con el fin de salvaguardar e! patrimonio y la integridad fisica de las personas.

6. ESCENARICS PROGRAMATICOS DE LA PROPUESTA DE USOS DEL SUELO Y DE APROVECHAMIENTO.

El desarrollo del drea urbanizable no programada del proyecto Las Tablas estara fundamentado formalmente
en el andlisis de las caracteristicas socioecondmicas existentes en la zona de Tianguistenco, la programacién
prevista estara en funcién de la gama de usos asignados para el drea de estudio,

Es importante establecer que la gama de usos propuesta para el Distrito Urbano se desarrotlara a partir del
aprovechamiento y consolidacién urbana de Tianguistenco, la ubicacién estratégica, el polo de desarrollo
econdmico previsto en los escenarios del Plan Regional del Valle de Teluca, alterno a su zona metropolitana.

Las premisas fundamentales para la programacidn del desarrollo espacial de los usos propuestos en el drea
de estudio es la regulacién y planeacidn de areas con aptitud territorial, principaimente en la oportunidad de
generar actividades que propicien el Desarrollo Econémico, trayendo consigoe la generacién de emplegs
bésicamente en industria, comercio y servicios.(ver planc E4).
En general, lo anterior debe sujetarse a:

= La creacién de centros urbanos genere beneficios para todos os habitantes del municipio.

= El desarrollo fisico espacial debera contar con las factibilidades de infraestructura hidraulica, sanitaria
y vial.

= los distritos ademas de funcionar de manera independiente y auténoma como proyectos
autosustentables, deberan garantizar el equilibrio ¥ conservacién ambiental.

El potencial que presenta el municipio para el desarrollo de actividades comerciales, se puede constatar con
hase en el siguiente cuadro, donde se muestra la vocacion y la primacia que presenta el municipio para el
desarrollo de actividades comerciales y de servicios especializadas.

Poblacién econdmicamente activa por sector

SECTOR Poblacion econémicamente activa Poblacion econdmicamente activa
afio 1990 afio 2000
PEA Y% PEA Y
Sector primario 2702 23.00 2,779 14.61
Sector secundario 3390 33.90 6,972 36.66
Sector terciario - 43.10 %8 8,886 46.72

* Dato estimado, para poder comparar el cambie de las actividades econdmicas en los diversos sectores.
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No especificado | 383 2.01
TOTAL - 19,020 100.00 |
Fuente: Plan municipal de desarrollo urbano de Tianguistenco de agosto de 2005

En la grafica anterior se puede apreciar claramente la vocacién de Tianguistenco; las actividades
fundamentales de la poblacién estdn enfocadas al sector secundario y terciario. Claramente se puede
apreciar que las actividades primarias son minimas resultado de la consolidacién de Tianguistenco como un
polo de desarrollo industrial, comercio y servicios dentro de la regién.

El desarrollo del Pargue Industrial de Santiago Tianguistenco ha propiciado la disminucién de las actividades
primarias como se aprecia en el sector, en el afio de 1990 representa el 23 % disminuyendo su participacion
para el afio 2000 al 14.61%. Dada la vocacion vy potencial de Tianguistenco dentro de las actividades
economicas de la regién. Sustentados en una base productiva, constituyen el soporte fundamental del
desarrollo que a su vez son una determinante clave, para elevar y mejorar la calidad de vida de la poblacién.
Con base en esto se fundamenta el desarrollo del proyecto como Distritos Urbanos bajo el usc genérico de
Centro Urbano con actividades de Comercio, Servicios, de abasto vy turisticas.

Santiago Tianguistenco es un municipio caracterizado por sus sectores econdmicos de gran peso dentro de
una micro-region, que comprende seis municipios mas, Almoloya del Rio, Capulhuac, Xalatlaco, Santa Cruz
Atizapan, San Mateo Texcalyacac y Joquicingo, para lo cual se vuelve necesario crear las condiciones
materiales necesarias para el desarrollo econémico vy social del municipio, aprovechando los recursos
materiales, humanos y financieros.

Habrd que considerar en su conjunto todas las actividades econdmicas, buscando de alguna manera
diversificar y atender de manera prioritaria aquellas que presenten un mayor grado de especializacién
(actividades secundarias vy terciarias), para prever el crecimiento urbano planeado del municipio de
Tianguistenco

Escenarios del proceso de poblamiento regional /municipal

El plan regional de desarrollo, urbano del valle de Toluca considera la consolidacién de subcentros
metropolitanos generadores de empleo, en donde se desarrollen el comercio y los servicios. Tianguistenco
con infraestructura suficiente para soportar con eficiencia las cadenas productivas, definiéndose como una
ciudad media.

De acuerdo a lo previsto en las politicas y estrategias del Plan Regional de Desarrollo Urbano del valle de
Toluca, que establecen el reorientar el esquema de ocupacién territorial actual, fomentando un nuevo patrén
hacia zonas con aptitud al uso urbano, ademds que de manera natural se dard el crecimiento, dada la
vocacién de la zona en los contextos municipal, regional y estatal.

La zona urbana conurbada de Tianguistenco desempefia un papel importante en los umbrales de crecimiento
demografico previstos para la region, por lo que es necesario establecer programas y proyectos que permitan
generar oportunidades de desarrollo econémico para el crecimiento de la poblacién y de la regién.

Proyecciones de poblacion 2000 - 2020

_Municipio | POLITICAURBANA | 2000 | 3005 | zo0i0 | 2015 | 2020 |
1 [ALMOLOYA DEL RIC Control 8,982 9,888 10,667 | 11,121 11,221
2 | ATIZAPAN Control 8,269 9,548 10,610 11,396 11,845
3 | CAPULHUAC Consolidacian 29,080 33,662 40,475 | 47,066 52,900
4 | TEXCALYACAC Control 4,020 4,480 4,927 5,237 5,387
5 | TIANGUISTENCO Consolidacién 59,067 68,099 80,226 91,343 100,652
6 | XALATLACO Consalidacién 19,328 22,261 26,353 | 30,152 33,387
Zona urbana G IR A6 147,938 173,258 156,315 215,392
conurbada b o o .

Fuente: Plan Regional de Desarrollo urbano Valle de Toluca Vigente.

El incremento poblacional es casi del doble, lo cual permite definir la necesidad de la consolidacién de las
areas urbanas y la creacién de polos que brinden y soporten el desarrollo econémico para Tianguistenco y su
area de influencia, asi como la programacién de su ejecucién.



Pagina 116 "GACETA DEL GOBIERNO" 24 de junio del 2008

,\ Periodo 2000 2005 2010 2015 2020 |TOTAL 2000-
T > : _ 2020
Poblacién estimada 128,746 | 147,938 | 173,258 | 196,315 | 215,392 | 215,392
Incremento poblacional 0 19,192 I 19,192 | 23,057 19,077 86,646

Fuente: Estimaciones con base en el Plan Regional de Desarrollo urbano del valle de Toluca.

De acuerdo a la poblacién estimada, se establece que el municipio de Tianguistenco consolidaria su vocacién
urbana de un subcentro metropolitano generador de empleo gue produce beneficios para el desarrollo vy la
actividad econdmica que permite soportar con mayor eficiencia el sistema regional de acuerdo a lo
establecido en el Plan Regional de Desarrollo urbano del valle de Toluca.

En resumen, de acuerdo a los indicadores demograficos y econdémicos permiten definir la importancia del municipic de
Tianguistenco para el desarrollo y consolidacion de actividades de comercio, servicios de abasto y turisticas con usos
complementarios en el marco de la legislacion aplicable. De manera que la programacion  del desarrollo de los Distritos
Urbanos para el aprovechamiento territorial de Las Tablas debera responder al siguiente plazo de ejecucién, el cual
estar en funcién de la demanda existente en la Region Urbana Conurbada, por lo que su desarrollo serd gradual y prevé
su inicio a partir de su autorizacion.

El aprovechamiento de los usos del suelo se muestra en el siguiente cuadro:

iy ' PRIORIDAD DE | ; T
[ i DISTRITQ / USO OCUPACION PLAZO DE OCUPACION |
CENTRO URBANGC-COMERCIO Y SERVICIOS
(CU.200.CS) B | | 7 ALTA INMEDIATO / SIN PLAZO
CENTRO URBANO- INDUSTRIA PEQUENA NO
CONTAMINANTE, COMERCIO Y SERVICIOS ALTA INMEDIATO / SIN PLAZO
| (CU.200.1CS) ) ) |

Por lo gue respecta a las actividades habitacionales, en el caso especifico del poligono no se desarrollaran.

7. EPILOGO

El presente documento es el resultado de la planeacion concurrente y coordinada por parte del
Ayuntamiento de Tianguistenco y el Gobierno del Estado de México, por conducto de la Secretaria de
Desarrollo Urbano, en los términos de lo dispuesto por los articulo 6 de la Ley General de Asentamientos
Humanos; 5.24 fraccién IIl y 5.6 del Cédigo Administrativo del Estade de México.

En su elaboracion fue sometido a un amplio proceso de difusién y consulta y aprobado en Sesion de Cabildo
por el Ayuntamiento de Tianguistenco, de fecha 8 de mayo del 2008 habiéndose dado cumplimiento al
procedimiento previsto en los articulos 5.28 del Cédigo Administrativo del Estado de México y 29 del
Reglamento del Libro Quinto del Codigo Administrativo del Estado de México.

Los planos que forman parte integral del presente Plan Parcial de Incorporacién Territorial de las “Tablas”,
Municipio de Tianguistenco, son los siguientes:

m
i

N SERA

Esquema conceptual
Imagen Objetivo
Estructura Urbana
Usos de Suelo Propuestos
Vialidades y Restricciones
Esquema Vial Municipal Previsto
Vialidades y Restricciones Previstas en el Plan Municipal de Desarrollo Urbano( Vigente)
Proyectos y Obras Estrategicas
la de Usos del Suelo

-|rn|'nrlnmrr|rr|m

=3

a

Los planos antes mencionados, estaran disponibles en las oficinas de la Direccién General del Registro
Pablico de la Propiedad, en el Registro Estatal de Desarrollo Urbano. Este (iltimo dependiente de la Secretaria
de Desarrollo Urbano y en el Ayuntamiento de Tianguistenco.
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