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PRESENTACIÓ N  
 
El p re se nte  d o c ume nto  c o nstituye  e l Pla n Pa rc ia l d e  inc o rp o ra c ió n 
te rrito ria l d e l p re d io  Po líg o no  Te c a lc o , d e riva d o  d e l Pla n Munic ip a l d e  
De sa rro llo   d e  Te c á ma c , p ub lic a d o  y vig e nte  a  p a rtir d e  se p tie mb re  d e l 
2007. 
 
El p re se nte  p la n p a rc ia l e sta b le c e  lo s line a mie nto s  d e  o rd e na mie nto  
te rrito ria l p a ra  a lc a nza r lo s o b je tivo s d e  inte g ra c ió n d e l p re d io  Po líg o no  
Te c a lc o  a l p ro c e so  d e  d e sa rro llo  urb a no  d e l Munic ip io  d e  Te c á ma c . 
 
El p re se nte  e stud io  se  e nc ue ntra  inte g ra d o  lo s sig uie nte s a p a rta d o s q ue  
c o mp re nd e n: 
 

�ƒ Pre se nta c ión : C o mp re nde  la  intro d uc c ió n, la  fund a me nta c ió n 
juríd ic a  y la  d e sc rip c ió n d e  la  ub ic a c ió n d e l á re a  d e  e stud io .  

 
�ƒ Dia g nóstic o :  Inte g ra  e l a ná lisis d e  la s c o nd ic io na nte s y c a ra c te rístic a s 

d e l á re a  d e  e stud io  y su e nto rno , re sp e c to  a  la s c o nd ic io na n te s 
na tura le s, so c io e c o nó mic a s y urb a no -te rrito ria le s.  

 
�ƒ Pronóstic o :  Plante a  lo s p o sib le s e sc e na rio s ta nto  te nd e nc ia le s c o mo  

p ro g ra má tic o s p re visto s p a ra  c a d a  uno  d e  lo s p o líg o no s a  
d e sa rro lla r.  

 
�ƒ Obje tivos:  C o nte mpla  e l p la nte a mie nto  d e  o b je tivo s g e ne ra le s y 

se c to ria le s q ue  d e b e rá n a p lic a rse  p a ra  c a d a  uno  d e  lo s se c to re s y 
rub ro s a na liza d o s e n e l d ia g nó stic o .  

 
�ƒ Po lític a s y Estra te g ia s pa ra  e l o rde na mie nto  te rrit o ria l:  C o mp re nd e  e l 

p la nte a mie nto  d e  la  e stra te g ia  e n ma te ria  a mb ie nta l ; q ue  pe rmite  
d a r so p o rte  a  lo s uso s p re visto s a  d e sa rro lla r e n c a d a  p o líg o no  
p re visto .  

 
�ƒ Po lític a s y e stra te g ia s pa ra  e l o rde na mie nto  te rrit o ria l y e l de sa rro llo  

urba no :  Se  p lante a n la s p o lític a s p re vista s e n ma te ria  d e  d e sa rro llo  
urb a no , a c o rd e s c o n lo s nive le s sup e rio re s d e  p lane a c ió n. 

 
�ƒ Estra te g ia  urba na :  Inte g ra  uno  d e  lo s a p a rta d o s me d ula re s e n e l 

d e sa rro llo  de l p re se nte  Pro g ra ma  p a rc ia l. Inte g ra  l a  p ro p ue sta  d e  
a p ro v e c ha mie nto  d e l á re a  d e  e stud io  y d e fine  lo s p lante a mie nto s 
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e stra té g ic o s d e  lo s uso s e sp e c ífic o s d e l sue lo  y su no rma tivid a d  y la  
p ro p ue sta  e sp e c ífic a  d e  a p ro ve c hamie nto  q ue  c o nfo rm a  la  
e struc tura  urb a na  d e l p o líg o no .  

 
�ƒ Ta mb ié n c o mp re nd e  e l p lante a mie nto  g e n e ra l de  la  infra e struc tura  y 

se rvic io s urb a no s q ue  d a n so p o rte  a  la  p ro p ue sta  d e  uso s y e l 
p ro ye c to  d e  a p ro ve c ha mie nto ; e s d e c ir e l c ó mo  se  su ste nta rá  la  
p ro p ue sta  e sp e c ífic a  d e  a p ro ve c ha mie nto  re sp e c to  a  
infra e struc tura , via lid a d , se rvic io s, me d io  a mb ie nt e  y rie sg o s 
(a c c io ne s y o b ra s re q ue rid a s p a ra  e l suste nto  d e l p ro ye c to  y su 
vinc ula c ió n c o n e l e nto rno  p a ra  su inte g ra c ió n c o ng rue nte ).  

 
�ƒ Prog ra ma s y c o rre sponsa bilida d se c toria l:  Ind ic a  un lista d o  d e  

p ro g ra ma s, p ro ye c to s y a c c io ne s e sp e c ífic a s a  d e sa rro lla r p a ra  
c a d a  uno  d e  lo s p o líg o no s e sp e c ífic o s; ind ic a nd o  la  a c c ió n, la  
e ntid a d  e je c uto ra , e l p la zo  d e  e je c uc ió n, e l mo nto  e stima d o  d e  
fina nc ia mie nto  y la  c o rre sp o nsa b ilid a d  d e  c a d a  uno  d e  lo s a g e nte s 
q ue  p a rtic ip a rá n e n e l d e sa rro llo  d e l mismo .  

 
�ƒ Me c a nismos de  instrume nta c ión:  Co mp re nd e  a q ue llo s instrume nto s 

ne c e sa rio s p a ra  la  a p lic a c ió n y o pe ra c ió n d e  c a d a  u no  d e  lo s 
p o líg o no s a  d e sa rro lla r.  
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I.  MARCO JURÍDICO 

 

La  le g isla c ió n vig e nte  d e te rmina  la  o b lig a to rie d a d  d e  fo rmula r, d e c re ta r, 
e je c uta r, e va lua r y a c tua liza r lo s p la ne s y p ro g ra m a s d e  de sa rro llo  urb a no ; 
sie nd o  é sto s lo s instrume nto s juríd ic o s e nc a rg a d o s d e  suste nta r e l p re se nte  
Plan Pa rc ia l d e  Inc o rp o ra c ió n Te rrito ria l d e l Po líg o no  T e c a lc o, c o nfo rme  a  
lo  sig uie nte :  
 
Ma rc o  Jurídic o  Fe de ra l.  
 

a ) Constituc ión Po lític a  de  los Esta dos Unidos Me xic a nos ; Se ña la  e n e l 
a p a rta d o  A d e l a rtíc ulo  26  q ue  e l Esta do  o rg a niza rá  un Siste ma  de  
Pla ne a c ión De moc rá tic a  q ue  imp rima  so lid e z, d ina mismo , 
p e rma ne nc ia  y e q uid a d  a l c re c imie nto  e c o nó mic o . Po r  su p a rte  e l 
a rtíc ulo  115 se ña la  q ue  lo s munic ip io s e n té rmino s d e  la s le ye s 
fe d e ra le s y e sta ta le s re la tiva s e sta rá n fa c ulta d o s p a ra  fo rmula r, 
a p ro b a r y a d ministra r la  zo nific a c ió n y lo s p la ne s d e  d e sa rro llo  
urb a no  munic ip a l.  

 
b ) Le y de  Pla ne a c ión Fe de ra l . Esta b le c e  que  me d ia nte  la  p la n e a c ió n 

se  fija rá n o b je tivo s, me ta s, e stra te g ia s y p rio rid a d e s; se  a sig na rá n 
re c urso s, re sp o nsa b ilid a d e s y tie mp o s d e  e je c uc ió n,  se  c o o rd ina rá n 
a c c io ne s y se  e va lua rá n re sulta d o s y e sta b le c e  c o mo  d o c ume nto  
re c to r a l Pla n Na c io na l d e  De sa rro llo .   

 
c ) Pla n Na c iona l de  De sa rro llo  2006- 2012 . Esta b le c e  a c c io ne s 

tra nsve rsa le s q ue  c o mp re nd e n lo s á mb ito s e c o nó mic o s , so c ia le s, 
p o lític o s y a mb ie nta le s, y q ue  c o mp o ne n un p ro ye c to  inte g ra l e n 
virtud  d e l c ua l c a d a  a c c ió n c o ntrib uye  a  suste nta r la s c o nd ic io ne s 
b a jo  la s c ua le s se  lo g ra n lo s o b je tivo s na c io na le s. Este  Pla n, 
p a rtie nd o  d e  un d ia g nó stic o  d e  nue stra  re a lid a d , a r tic ula  un 
c o njunto  d e  o b je tivo s y e stra te g ia s e n to rno  a  c inc o  e je s:  

 
1. Esta d o  d e  d e re c ho  y se g urid a d .  
2. Ec o no mía  c o mp e titiva  y g e ne ra d o ra  d e  e mple o s.  
3. Ig ua ld a d  d e  o p o rtunid a d e s.  
4. Suste nta b ilid a d  a mb ie nta l.  
5. De mo c ra c ia  e fe c tiva  y p o lític a  e xte rio r.  
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De ntro  d e  sus o b je tivo s se  c o nte mpla  a mp lia r e l a c c e so  a l fina nc ia mie nto  
p a ra  vivie nd a  d e  lo s se g me nto s d e  la  po b la c ió n má s d e sfa vo re c id o s a sí 
c o mo  p a ra  e mp re nd e r p ro ye c to s d e  c o nstruc c ió n e n un c o nte xto  d e  
d e sa rro llo  o rd e na d o , ra c io na l y suste nta b le  d e  lo s a se nta mie nto s huma no s.  
 

d ) Le y Ge ne ra l de  Ase nta mie ntos Huma nos . Se ña la  e xp re sa me nte  q ue  
la  p la ne a c ió n a  q ue  se  re fie re  e l p rime r p á rra fo  d e l a rtíc ulo  11 d e l 
c ita d o  o rd e na mie nto  le g a l , e sta rá  a  c a rg o  d e  ma ne ra  c o nc urre nte  
d e  la  Fe d e ra c ió n, la s e ntid a d e s fe d e ra tiva s y lo s m unic ip io s, d e  
a c ue rd o  a  la  c o mpe te nc ia  q ue  le s d e te rmina  la  Co nst ituc ió n Po lític a  
d e  lo s Esta d o s Unid o s Me xic a no s.  

 
 
Ma rc o  Jurídic o  Esta ta l. 
  

a ) Const ituc ión Po lític a  de l Esta do  Libre  y Sobe ra no  de  Mé x ic o .  En su 
a rtíc ulo  77 fra c c ió n VI fa c ulta  a l G o b e rna d o r d e l E sta d o  a  p la ne a r y 
c o nd uc ir e l d e sa rro llo  inte g ra l d e  la  e ntid a d , e n l a  e sfe ra  d e  su 
c o mp e te nc ia  me d ia nte  un siste ma  d e  p lane a c ió n d e mo c rá tic a , 
c o nsid e ra nd o  la  p a rtic ip a c ió n y c o nsulta  p o p ula r p a ra  la  
fo rmula c ió n, instrume nta c ió n, e je c uc ió n, c o ntro l y e va lua c ió n d e l 
p la n y lo s p ro g ra ma s d e  d e sa rro llo  urb a no .  

 
b ) Le y Org á nic a  de  la  Administra c ión Públic a  de l Esta d o  de  Mé xic o .  

Urb a no  p a ra  a p lic a r y vig ila r la s d isp o sic io ne s le g a le s e n ma te ria  d e  
o rd e na mie nto  te rrito ria l d e  lo s a se nta mie nto s huma n o s, d e l d e sa rro llo  
urb a no  y vivie nd a , p ro mo ve r imp la nta c ió n d e  lo s p la ne s munic ip a le s 
d e  d e sa rro llo  urb a no  y vig ila r la  c o ng rue nc ia  c o n e l Pla n Esta ta l d e  
De sa rro llo  Urb a no  y lo s Re g io na le s, a sí c o mo  vig ila r e l d e sa rro llo  
urb a no  d e  la s c o munid a d e s y c e ntro s d e  p o b la c ió n d e l Esta d o .  

 
c ) Le y de  Pla ne a c ión de l Esta do  de  Mé xic o  y Munic ipios . Este  

o rd e na mie nto  juríd ic o  d e te rmina  q ue  e l Siste ma  d e  P la ne a c ió n 
De mo c rá tic a  p a ra  e l De sa rro llo  d e l Estad o  d e  Mé xic o  y Munic ip io s 
c o mp re nd e  un c o njunto  d e  re la c io ne s func io na le s q ue  e sta b le c e n 
lo s ha b ita nte s d e l Esta d o  d e  Mé xic o ; lo s p o d e re s Le g isla tivo , 
Eje c utivo  y Jud ic ia l a sí c o mo  lo s g rup o s y o rg a niza c io ne s so c ia le s y 
p riva d o s, e ntre  sí, a  fin de  e fe c tua r a c c ione s a l a mpa ro  de  
me c a nismos de  c oordina c ión y pa rtic ipa c ión, c onfo rm e  a  la  
c ompe te nc ia  y a tribuc ión de  los titula re s de  la s de pe nde nc ia s, 
o rg a nismos, e ntida de s públic a s y unida de s a dministr a tiva s,  e n los 
c ua le s se  c onside re n propue sta s; pla nte e n de ma nda s y fo rma liza n 
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a c ue rdos ; d e  ig ua l fo rma  se ña la  q ue  e l Siste ma  d e  Pla ne a c ió n 
De mo c rá tic a  p a ra  e l De sa rro llo  d e l Esta d o  d e  Mé xic o  y Munic ip io s, 
te nd rá  p o r o b je to  g a ra ntiza r e l d e sa rro llo  inte g ra l  d e l Esta d o  y d e  lo s 
munic ip io s, a te nd ie nd o  p rinc ip a lme nte  a  la s ne c e sid a d e s b á sic a s 
p a ra  me jo ra r la  c a lid a d  d e  vid a  y c o nfo rma c ió n a rmó nic a  y 
a d e c ua d a  d e  la s re la c io ne s func io na le s e ntre  la s d i fe re nte s re g io ne s 
d e  la  e ntid a d .  

 
d ) Códig o  Administra tivo  de l Esta do de  Mé xic o . (CADEM):  El Lib ro  

Q uinto  d e l Có d ig o  Ad ministra tivo  d e l Esta d o  d e  Mé xi c o , 
d e no mina d o  "De l Ord e na mie nto  Te rrito ria l d e  lo s Ase nta mie nto s 
Huma no s y d e l De sa rro llo  Urb a no  d e  lo s C e ntro s d e  P o b la c ió n", fija  
la s b a se s d e  p lane a c ió n, re g ula c ió n, c o ntro l, vig ila nc ia  y fo me nto  a l 
o rd e na mie nto  te rrito ria l d e  lo s a se nta mie nto s huma n o s y d e l 
d e sa rro llo  urb a no  d e  lo s c e ntro s d e  p o b la c ió n d e  la  e ntid a d , 
p ro c ura nd o  g a ra ntiza r lo s d e re c ho s de  la  p o b la c ió n e n ma te ria  d e  
d e sa rro llo  urb a no  suste nta b le .  
 
De ntro  d e  su a rtíc ulo  5.2 fra c c ió n III e stab le c e  q u e  e l o rd e na mie nto  
te rrito ria l d e  lo s a se nta mie nto s huma no s y e l d e sa r ro llo  urb a no  d e  lo s 
c e ntro s d e  p o b la c ió n, te nd rá n una  o rie nta c ió n e stra té g ic a  q ue  
c o ntrib uya  a  me jo ra r la  c a lid a d  d e  vid a  d e  la  p o b la c ió n urb a na  y 
rura l, a sí c o mo  a  e sta b le c e r c o nd ic io ne s p a ra  la  c o mp e titivid a d  
e c o nó mic a  y so c ia l d e  lo s c e ntro s d e  po b la c ió n.  
 
Q ue  so n a uto rid a d  p a ra  la  a p lic a c ió n d e  e ste  lib ro  e l G o be rna d o r 
d e l Esta d o , la  Se c re ta ría  d e  De sa rro llo  Urb a no  y lo s munic ip io s se  fija  
e n e l a rtíc ulo  5.7.  
 
El a rtíc ulo  5.10 e sta b le c e  q ue  a lg una s d e   la s a tri b uc io ne s d e  lo s 
munic ip io s so n sig uie nte s:   
 
I. Fo rmula r, a p ro b a r, e je c uta r, e va lua r y mo d ific a r  lo s p la ne s 
munic ip a le s d e  d e sa rro llo  urb a no  y lo s p a rc ia le s q u e  d e  e llo s d e rive n;  
II. Pa rtic ip a r e n la  e la b o ra c ió n o  mo d ific a c ió n d e l re sp e c tiv o  p lan 
re g io na l d e  d e sa rro llo  urb a no  o  d e  lo s p a rc ia le s q u e  d e  é ste  de rive n, 
c ua nd o  inc luya  p a rte  o  la  to ta lid a d  d e  su te rrito ri o . 
 
De ntro  d e l título  se g und o  "De  la  Pla ne a c ió n Urb a na " , C a p ítulo  
Prime ro  d e l  Siste ma  Esta ta l de  Plane s "De  De sa rro llo  Urb a no " a r tíc ulo  
5.16 d ic e  te xtua lme nte : la  p lane a c ió n y re g ula c ió n d e l 
o rd e na mie nto  te rrito ria l d e  lo s a se nta mie nto s huma n o s y e l d e sa rro llo  
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urb a no  d e  lo s c e ntro s d e  p o b la c ió n, tie ne  p o r o b je t o  lo g ra r una  
d istrib u c ió n e q uilib ra d a  y suste nta b le  d e  la  p o b la c ió n y d e  la s 
a c tivid a d e s e c o nó mic a s e n e l te rrito rio  e sta ta l, a s í c o mo  me jo ra r la  
c a lid a d  d e  vid a  d e  sus ha b ita nte s, e l d e sa rro llo  in te g ra l d e  sus 
c o munid a d e s y la  c o mpe titivid a d  d e  lo s c e ntro s d e  p o b la c ió n. 
 
Artí c ulo  5.17.-  La  p la ne a c ió n y re g ula c ió n d e l o rd e na mie nto  
te rrito ria l d e  lo s a se nta mie nto s huma no s y e l d e sa r ro llo  urb a no  d e  lo s 
c e ntro  d e  p o b la c ió n se  lle va rá  a  c a b o  a  tra vé s d e l Siste ma  Esta ta l d e  
Plane s d e  De sa rro llo  Urb a no , e l c ua l se  inte g ra  p o r : 
 
I. El Pla n Esta ta l d e  De sa rro llo  Urb a no ,  
II. Lo s p la ne s re g io na le s d e  de sa rro llo  urb a no ,  
III. Lo s p lane s munic ip a le s d e  d e sa rro llo  urb a no .  
 
El a rtíc ulo  5.18 d ic e  q ue  lo s p la ne s re g io na le s, mu nic ip a le s y p a rc ia le s 
d e b e rá n se r c o ng rue nte s c o n la s p o lític a s, e stra te g ia s y o b je tivo s 
p re visto s e n e l Plan Esta ta l de  De sa rro llo  Urb a no . Lo s p lane s 
munic ip a le s y lo s p a rc ia le s q ue  d e rive n d e  e sto s d e b e rá n se r 
c o ng rue nte s, a d e má s, c o n lo s p la ne s re g io na le s y p a rc ia le s d e  
c o mp e te nc ia  e sta ta l q ue  inc id a n e n la  zo na  y, e n lo  c o nd uc e nte , 
c o n la s d e c la ra to ria s d e  la s zo na s me tro p o lita na s d e c re ta d a s p o r la  
Le g isla tura  d e l Esta d o .  
 
De ntro  d e  su a rtíc ulo  5.19 e sta b le c e  e l c o nte nid o  d e  lo s p la ne s 
munic ip a le s d e  De sa rro llo  Urb a no .  
 
Sus a rtíc ulo s 5.20 y 5.21 ha b lan so b re  la s c a ra c te rístic a s d e  lo s p la ne s 
d e  d e sa rro llo  urb a no  y e n q ué  c o nsiste  su e la b o ra c i ó n, a p ro b a c ió n y 
mo d ific a c ió n y so me tim ie nto  a  c o nsulta  púb lic a .  
 
De ntro  d e  su c a p ítulo  se g und o , d e no mina d o  d e l o rd e n a mie nto  
te rrito ria l d e  lo s a se nta mie nto s huma no s, e n su a rt íc ulo  22 e sta b le c e  
q ue  la  p la ne a c ió n y re g ula c ió n d e l o rd e na mie nto  te r rito ria l d e  lo s 
a se nta mie nto s huma no s se  suste nta rá  e n 3 p o lític a s (imp ulso , 
c o nso lid a c ió n y c o ntro l).  
 
En su a rtíc ulo  5.23 fija  q ue  e l o rd e na mie nto  te rrit o ria l d e  lo s 
a se nta mie nto s huma no s  se rá  o b se rva d o  a  tra vé s de  lo s p lane s de  
d e sa rro llo  urb a no .  
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En su c a p ítulo  te rc e ro  "d e  lo s p la ne s munic ip a le s d e  de sa rro llo  
urb a no ", se c c ió n p rime ra  d e no mina d a   "d e  la  zo nific a c ió n" e sta b le c e  
q ue  la  zo nific a c ió n d e te rmina ra  la s á re a s a p ta s y n o  a p ta s p a ra  e l 
d e sa rro llo  urb a no .  
 
Y d e ntro  d e  lo s a rtíc ulo s 5.25, 5.26, 5.31 y 5.32 e sta b le c e  q ué  
c o nsid e ra n la s no rma s p a ra  e l uso  y a p ro ve c ha mie nto  d e l sue lo , a sí 
c o mo   lo s c rite rio s p a ra  la  p re visió n d e  la s a c c io n e s d e  c o nse rva c ió n, 
me jo ra mie nto  y c re c imie nto  d e  lo s c e ntro s d e  p o b la c ió n; y 
fina lme nte  d e sc rib e  lo  re fe re nte  a  la  e misió n y fin a lid a d  d e l d ic ta me n 
d e  c o ng rue nc ia .  

 
 

e ) Re g la me nto  de l Libro  Quinto  de l Códig o  Administra ti vo  de l Esta do  de  
Mé xic o . En su a rtíc ulo  21 me nc io na  q ue  la s mo d a lid a d e s d e  l o s 
p la ne s p a rc ia le s so n la s sig uie nte s:  
 
I. Lo s intra urb a no s, q ue  d e riva rá n d e  lo s p la ne s d e  c o mp e te nc ia  
munic ip a l y se  e xp e d irá n p a ra  re g ula r a  d e ta lle  la s  á re a s 
urb a niza b le s d e  sus c e ntro s d e  p o b la c ió n, a sí c o mo  p a ra  la  
c o nse rva c ió n y me jo ra mie nto  d e  sus á re a s urb a na s; p a ra  p re c isa r lo s 
uso s d e l sue lo  e n se c to re s urb a no s d e te rmina d o s; y c ua nd o  
c ua lq uie r o tro  p ro p ó sito  a ná lo g o  d e  inte ré s p úb lic o  lo  hic ie re  
ne c e sa rio . 
II. Lo s d e  c o b e rtura  sub re g io na l, q ue  de riva rá n d e l  Plan Esta ta l d e  
De sa rro llo  Urb a no  o  d e  lo s p lane s  re g io na le s y te nd rá n c o mo  
p ro p ó sito  fund a me nta l inte g ra r a c c io ne s p a ra  e l o rd e na mie nto  
urb a no  e n p o rc io ne s d e te rmina d a s d e l te rrito rio  e st a ta l, inc luso  si se  
ub ic a n e n e l te rrito rio  d e  d o s o  má s munic ip io s.  
III. Lo s d e  inc o rp o ra c ió n te rrito ria l, q ue  p o d rá n d e riva r d e l Pla n 
Esta ta l, d e  lo s p la ne s re g io na le s o  d e  lo s p la ne s d e  c o mp e te nc ia  
munic ip a l y se  e xp e d irá n p a ra  inte g ra r a  lo s c e ntro s d e  p o b la c ió n 
nue va s á re a s d e  c re c imie nto . Q ue  p a ra  e l c a so  e sp e c ífic o  d e l 
p ro ye c to  e n c ue stió n, se rá  e l q ue  a p lic a rá .  
IV. Lo s d e  inte g ra c ió n me tro po lita na , q ue  d e riva rá n d e l Pla n Esta ta l o  
d e  lo s p lane s re g io na le s y te nd rá n p o r o b je to  suje t a r a  no rma s 
c o mune s la  p lane a c ió n d e  la s á re a s ho mo g é ne a s ub ic a d a s e n lo s 
límite s d e l Esta d o  d e  Mé xic o  y e ntid a d e s c irc unve c i na s. 
 
En su a rtíc ulo  22 me nc io na  q ue  e l c o nte nid o  d e  lo s Pla n e s Pa rc ia le s 
se rá  e l sig uie nte :  
Pre se nta c ió n  
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I. Ma rc o  juríd ic o  
II. C o ng rue nc ia  c o n nive le s sup e rio re s d e  p la ne a c ió n 
III. Pro p ó sito s y a lc a nc e s d e l p lan:  
A) De lim ita c ió n d e  la  zo na .  
B) Ub ic a c ió n y func ió n d e  la  zo na  d e ntro  d e l c e ntro  d e  p o b la c ió n y 
e n e l c o nte xto  munic ip a l.  
IV. Dia g nó stic o  y p ro nó stic o :  
A) El me d io  físic o  - na tura l.  
B) Asp e c to s so c ia le s. 
C ) Asp e c to s e c o nó mic o s. 
D) Asp e c to s te rrito ria le s.  
E) Uso s d e l sue lo . 
F) Infra e struc tura , e q uip a mie nto  y  se rvic io s p úb lic o s.  
G ) Sue lo  y vivie nd a .  
H) Asp e c to s a mb ie nta le s.  
I) Rie sg o s. 
J) Imag e n urb a na .  
K) Pa trimo nio  histó ric o , a rtístic o  y c ultura l.  
L) Sínte sis d e l d ia g nó stic o  y p ro nó stic o .  
V. Eva lua c ió n d e l p la n p a rc ia l vig e nte , e n su c a so .  
VI. Ob je tivo s:  
VII . De te rmina c ió n d e  p o lític a s, e stra te g ia s y p ro g ra m a s: 
A) Te rrito ria le s.  
B) Se c to ria le s.  
VIII. Zo nific a c ió n d e l p la n p a rc ia l:  
A) Uso s d e l sue lo  y su zo nific a c ió n.  
B) No rma s d e  uso  y a p ro ve c ha mie nto  d e l sue lo .  
C ) Ele me nto s e struc tura d o re s d e l d e sa rro llo  urb a no . 
IX. Dise ño  Urb a no , e n su c a so .  
X. Me ta s y p ro ye c to s e stra té g ic o s.  
XI. Instrume nto s:  
A) De  ind uc c ió n y fo me nto .  
B) De  re g ula c ió n.  
C ) De  o rg a niza c ió n y c o o rd ina c ió n.  
D) Fina nc ie ro s.  
XII. Ane xo  g rá fic o  y c a rta  urb a na .  
XIII. Ep ílo g o .  
 
El c o nte nid o  d ife re nc ia l d e  lo s p la ne s p a rc ia le s se ña la d o s e n e l 
a rtíc ulo  a nte rio r, se  e sta b le c e rá  d e  a c ue rd o  a l á mb ito  y la  ub ic a c ió n 
te rrito ria l d e  lo s mismo s, a sí c o mo  a  su g ra d o  d e  e sp e c ific id a d .  
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Lo s p la ne s p a rc ia le s no  p o d rá n mo d ific a r la s p o líti c a s y e stra te g ia s 
e sta b le c id a s e n lo s p la ne s d e  lo s c ua le s de riva n.  
 

 
Ma rc o  Jurídic o  Munic ipa l.  
 

a ) Le y Org á nic a  Munic ipa l de l Esta do  de  Mé xic o . Esta  Le y e sta b le c e  e n 
sus a rtíc ulo s 11 y 12, q ue  lo s Munic ip io s e sta rá n f a c ulta d o s p a ra  
a p ro b a r y a d ministra r la  zo nific a c ió n d e  su Munic ip io  a sí c o mo  p a ra  
p a rtic ip a r e n la  c re a c ió n y a d ministra c ió n d e  sus r e se rva s te rrito ria le s 
y e c o ló g ic a s. Asimismo  d e te rmina  q ue  lo s Munic ip io s c o ntro la rá n y 
vig ila rá n c o o rd ina d a  y c o nc urre nte me nte  c o n e l G o b i e rno  d e l 
Esta d o , la  utiliza c ió n d e l sue lo  e n sus jurisd ic c io ne s te rrito ria le s, e n 
té rmino s d e  lo  d isp ue sto  p o r la  le y d e  la  ma te ria  y  lo s p la ne s d e  
d e sa rro llo  urb a n o  c o rre sp o nd ie nte s.  

 
b ) Ba ndo  Munic ipa l de  Te c á ma c . Este  o rde na mie nto  se ña la  p a ra  e l 

Ayunta mie nto  la s d isp o sic io ne s re la tiva s a l d e sa rro llo  urb a no , su 
p la ne a c ió n y c o ntro l. En ma te ria  d e  p la ne a c ió n y zo nific a c ió n 
urb a na  tie ne n lo s sig uie nte s fine s y a c c io ne s  p rimo rd ia le s.  

 
Artíc ulo  61. El H. Ayunta mie nto , p o r c o nd uc to  d e  la  Dire c c ió n d e  
De sa rro llo  Urb a no  y Pla ne a c ió n, c o ntro la rá  e l d e sa r ro llo  urb a no  
munic ip a l, sup e rvisa rá  lo s a se nta mie nto s huma no s y re a liza rá  e l 
c o ntro l y vig ila nc ia  d e l uso  d e l sue lo , d e  c o n fo rmid a d  c o n la s 
d isp o sic io ne s le g a le s q ue  re sulte n a p lic a b le s y sus  re sp e c tivo s 
re g la me nto s . 
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II.  CONGRUENCIA CON NIVELES SUPERIORES DE PLANEACIÓN 

 

Pla n de  De sa rro llo  de l e sta do  de  Mé xic o  2012- 2017 

 

Ob je tivo s G e ne ra le s d e l PDEM 2012 -2017: 

• Esta b le c e r una  re la c ió n má s p ró xima  y c e rc a na  c o n la  so c ie d a d , y 

p e rfe c c io na r la  c o o rd ina c ió n d e l tra b a jo  e n e q uip o  d e  to d o s lo s nive le s d e  

g o b ie rno . Asimismo , b usc a  p ro mo ve r la  tra nsve rsa lid a d  d e l q ue ha c e r 

g ub e rna me nta l e  inc e ntiva r la  p a rtic ip a c ió n so c ia l,  p a ra  fo rta le c e r un 

e fe c tivo  p ro c e so  d e  p lane a c ió n d e mo c rá tic a  q ue  to me  e n c ue nta  la  

vo lunta d  y e l e sfue rzo  c o le c tivo  p a ra  lo g a r una  g e s tió n e fic a z.  

 

• Dic ho  instrume nto  se  e nc ue ntra  e struc tura d o  e n tre s  g ra nde s p ila re s: 

G o b ie rno  So lid a rio , Esta d o  Pro g re sista  y So c ie d a d  Pro te g id a , m ismo s q ue  se  

e nc ue ntran vinc ula d o s a  tre s e je s tra nsve rsa le s: G o b ie rno  Munic ip a lista , 

G e stió n d e   Re sulta d o s y Fina nc ia mie nto  p a ra  e l De s a rro llo , q ue  se rán 

c o nd ic ió n d e l c o mp o rta mie nto  d e  la  a c tua l Ad ministr a c ió n Púb lic a  Esta ta l.  
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Pla n Esta ta l de  De sa rro llo  Urba no . 

Se  p la nte a  q ue  la  re g ió n e n q ue  se  ub ic a  e l munic ip io  d e  Te c á ma c , fung e  
c o mo  una  d e  la s á re a s re c e p to ra s d e  p o b la c ió n  má s imp o rta nte  de  la  
Zo na  Me tro p o lita na  d e l Va lle  C ua utitlá n - Te xc o c o, c o nfo rma nd o  á re a s 
ha b ita c io na le s c o n c o me rc io  y se rvic io s.  
 
La  ub ic a c ió n e stra té g ic a  d e  Te c á ma c , re g io na lme nte  lo  ind uc e  a  se r un 
munic ip io  c o n p o te nc ia l p a ra  e l d e sa rro llo  e c o nó mic o  y te rrit o ria l 
me d ia nte  la  imp le me nta c ió n d e  d ive rso s p ro ye c to s e s tra té g ic o s re g io na le s . 
 
En c ua nto  a  la  e stra te g ia  y p ro g ra ma s d e  o rd e na mie nto  te rrito ria l, e l PEDU 
p la nte a  e l o rie nta r e l c re c imie nto  na tura l e sp e ra d o , e sta b le c ie nd o  un 
p a tró n q ue  re sp o nd a  a  la  o rg a niza c ió n d e l te rrito ri o  e n lo s e je s 
c o nfo rma d o s p o r la s a uto p ista s Mé xic o -Q ue ré ta ro  y Mé xic o  -Pa c huc a , e l 
p a r via l Ló p e z Po rtillo -Me xiq ue nse , y la  via lid a d  Atiza p á n -Ve nta  d e  C a rp io  y 
su p ro lo ng a c ió n a  Te c á ma c .  
 
El c o ntinuo  urb a no  func io na l a l no rte  d e  la  ZMVM, e struc tura d o  p o r lo s 
c ua tro  e je s c a rre te ro s (e ntre  lo s q ue  se  e nc ue ntra  Te c á ma c ). Po r su a p titud  
p a ra  e l d e sa rro llo  urb a no  y su c o ne c tivid a d  c o n e l re sto  d e l p a ís, e n e ste  
sub siste ma  se  p re te nd e  a lbe rg a r la  ma yo r p a rte   d e l  futuro  c re c imie nto  d e  
la  zo na  me tro po lita na .  
 
En lo  g e ne ra l, p a ra  e l Siste ma  Urb a no  Re g io na l d e l Va lle  C ua utitlá n 
Te xc o c o  se  p ro p o ne n la s sig uie nte s líne a s d e  e stra te g ia :  
 
Orie nta r pa ula tina me nte  e l c re c imie nto urba no  a l no rte  de  la  Sie rra  d e  
G ua d a lup e , e struc tura nd o lo  a  p a rtir d e l i mpulso  a  5 c e ntros de  pobla c ión 
loc a liza dos e n los 4 e je s c a rre te ros de l no rte  de l Va lle  (C ua utitlá n  Izc a lli; 
Hue hue to c a , Zump a ng o , Te c á ma c  y Ec a te p e c ). 
 
Asimismo , lo  ub ic a  c omo uno  de  los c e ntros de  pobla c ión e stru c tura dore s 

de  nive l e sta ta l, a  los c ua le s de fine  c omo a que llos  que  por su ub ic a c ión, 

po te nc ia l de  de sa rro llo  y c one c tivida d, de se mpe ña n e l ro l de  ma yor 

je ra rquía  e n e l siste ma  y pe rmite n e l o rde na mie nto  te rrito ria l y la  

o rie nta c ión de l de sa rro llo  urba no ;  a sim ismo , p o r g e ne ra r a c tivid a d  

e c o nó mic a  a  tra vé s d e  la  p ro d uc c ió n d e  b ie ne s y d e  la  p re sta c ió n d e  

se rvic io s e sp e c ia liza d o s q ue  p ue d e n se r d istrib uid o s e fic ie nte me nte  e n su 

á re a  d e  influe nc ia , g a ra ntiza nd o  c o n e llo , q ue  to d a  p o lític a  e  inve rsió n 

te ng a  un e fe c to  multip lic a d o r.  
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Prog ra ma  de  De sa rro llo  Urba no  C iuda de s Bic e nte na rio  1 
 
La  Ad ministra c ió n Esta ta l 2005 -2011 se  ha  p ro p ue sto  fo rta le c e r la  e stra te g ia  
d e  o rd e na mie nto  te rrito ria l d e  la  e ntid a d , b a jo  lo s si g uie nte s o b je tivo s:  
 
Pro mo ve r la  infra e struc tura  e stra té g ic a  d e  la  e ntid a d , fund a me nta lme nte  
la  re la c io na d a  c o n la s c o munic a c io ne s, a g ua  p o ta b le , d re na je  y e ne rg ía  
e lé c tric a ,  c o mo  d e to na d o ra  d e l de sa rro llo  so c io e c o nó mic o  d e  la  e ntid a d .  
 
Estruc tura r y o rd e na r e l te rrito rio  p a ra  te ne r c iud a d e s c o mp e titi va s y 
re g io ne s d e  d e sa rro llo , o rie nta nd o  e l c re c imie nto  a  la s zo na s m á s a p ta s 
p a ra  uso s urb a no s,  d e  a c ue rd o  a  la s c o nd ic io ne s na tura le s d e l te rrito r io  y a l 
p o te nc ia l p a ra  d o ta r  o p o rtuna me nte  de  infra e struc tura , e q uip a mie nto  y 
se rvic io s.  
 
Estimula r y o rie nta r inve rsio ne s p a ra  c re a r la s c o n d ic io ne s físic a s q ue  
p e rmita n  e l de sa rro llo  e q uilib ra d o  d e  a c tivid a d e s p ro d uc tiva s y 
sa tisfa c to re s so c ia le s.  
 
Ba jo  e ste  e sq ue ma , la  e stra te g ia  d e  o rd e na mie nto  te rrito ria l p la nte a  la  
d e finic ió n d e  una  e struc tura  e sta ta l q ue  se  suste nt e  e n c e ntro s d e  
p o b la c ió n  se le c c io na d o s p o r su ub ic a c ió n, p o r su c a p a c id a d  p a ra  re c ib ir 
inc re me nto s p o b la c io na le s sig nific a tivo s, p o r p o d e r  a lb e rg a r infra e struc tura  
e q uip a mie nto s e stra té g ic o s y p o r e sta r e n p o sib ilid a d e s d e  c o nta r c o n vía s 
d e  c o munic a c ió n sufic ie nte s p a ra  p e rmitir su a rtic u la c ió n re g io na l, e sta ta l 
e  n re g io na l, e sta ta l e  inc lusive  na c io na l.  
 
El p ro p ó sito  c o nsiste  e n c o nc e ntra r infra e struc tura  y e q uip a mie nto s e n 
c e ntro s d e  p o b la c ió n e stra té g ic o s p a ra  e l o rd e na mie nto  te rrito ria l, a  lo s 
q ue  se  le s ha  d e no mina d o  c o mo  la s C iud a d e s d e l Bic e nte n a rio .  
 
Esta s d e b e n se r c iud a d e s mo d e lo , a uto sufic ie nte s, d e b id a me nte  
p la ne a d a s, o rd e na d a s y a lta me nte  c o mp e titiva s.  
 
La s C iud a d e s d e l Bic e nte na rio  se  d e sa rro llan a lre d e do r d e  á re a s urb a na s  
e xiste nte s y so n p ro ye c to s urb a no s inte g ra le s d e  g r a n e sc a la  y ma g nitud , 
d e  a lto  imp a c to , q ue  c o mb ina n e l d e sa rro llo  urb a no , e l d e sa rro llo  
e c o nó mic o , e l d e sa rro llo  so c ia l y la  p ro te c c ió n d e l me d io  a mb ie nte , p a ra  
g a ra ntiza r la  c a lid a d  d e  vid a  d e  sus  ha b ita nte s.  
 

                                            
1 Publicado en gaceta de Gobierno del Estado de México de fecha 20 de mayo de 2008. 
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La s C iud a d e s Bic e nte na rio  d e b e n se r e sp a c io s d ise ña d o s e n p rime ra  
insta nc ia  p a ra  e l b ie ne sta r d e  sus ha b ita nte s, c o n p ro ye c to s e struc tura d o s 
p o r c o rre d o re s, via lid a d e s y siste ma s d e  tra nsp o rte  q ue  g a ra n tic e n la  
inte g ra c ió n d e  lo s d istrito s ha b ita c io na le s c o n e l re sto  d e  lo s uso s d e l sue lo , 
la s a c tivid a d e s p ro d uc tiva s, lo s e q uip a mie nto s y lo s se rvic io s, d e ntro  d e  un 
c o nc e p to  d e  c iud a d  a uto sufic ie nte , c o n lo s line a mie nto s c o n lo s 
line a mie nto s e stra té g ic o s sig uie nte s:  
 

�ƒ Oto rg a r p a rtic ula r imp o rta nc ia  a  la  c re a c ió n d e  e sp a c io s p úb lic o s, 
á re a s ve rd e s y re c re a tiva s, lo  q ue  le s d a rá  suste nta b ilid a d  a mb ie nta l . 
 

�ƒ Orie nta r e l d e sa rro llo  d e  la s c iud a d e s e n d o s se nti d o s: ha c ia  la s zo na s 
urb a na s a c tua le s y a  la s zo na s d e  nue vo  c re c imie nto .  
 

�ƒ C a na liza r re c urso s p a ra  la  c o nstruc c ió n d e  infrae st ruc tura  d e  
c a b e c e ra ; c re a c ió n d e  e q uip a mie nto s re g io na le s y, e n g e ne ra l, 
p a ra  e l me jo ra mie nto  urb a no  q ue  p e rmita n a  la s C iud a d e s d e l 
Bic e nte na rio  c o nve rtirse  e n c e ntro s re g io na le s d e  se rvic io s . 
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�ƒ Busc a r la  inte g ra c ió n p le na  e n té rmino s d e  c o ne c tivid a d  via l y d e  
tra nsp o rte . 
 

�ƒ Pro mo ve r, e n ma te ria  d e  vivie nd a , la  d ive rsid a d  e n su tip o lo g ía , 
b usc a nd o  a lte rna tiva s d e  a c c e so  p a ra  la  p o b la c ió n d e  me no re s 
ing re so s.  
 

�ƒ Privile g ia r la  ó p tima  utiliza c ió n d e l e sp a c io  urb a no  y la  me zc la  d e  
uso s d e  sue lo , o c up á nd o lo  e n fo rma  inte nsiva  y p ro m o vie nd o  e l 
c re c imie nto  ho rizo nta l y  ve rtic a l.  
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Pla n Re g iona l de  De sa rro llo  Urba no  de l Va lle  Cua uti tlá n- Te xc oc o  

La  e stra te g ia  p la nte a  un siste ma  d e  c iud a d e s q ue  p e rmite  e l 
re o rd e na mie nto  te rrito ria l d e l VC T, c o nsid e ra nd o  c o mo  un c o ntinuo  urb a no  
func io na l, a rtic ula d o  p o r lo s c e ntro s d e  p o b la c ió n q ue  c ump le n func io ne s 
d e  e struc tura d o re s d e l c re c imie nto  me tro p o lita no  (T e c á ma c , C ua utitlá n 
Izc a lli, Ec a te p e c  y Te c á ma c -Lo s Re ye s Ac o za c ). 

 

De sp re nd ié nd o se  lo s sig uie nte s line a mie nto s d e  e str a te g ia :  

�ƒ C o nfina r y a p o ya r e l de sa rro llo  urb a no  y la  d e nsifi c a c ió n d e  la s á re a s 
lo c a liza d a s a  lo  la rg o  d e l  c o rre d o r d e  d e sa rro llo  Ec a te p e c -Te c á ma c -
Lo s Re ye s Ac o za c. 

�ƒ Pro mo ve r y a po ya r e l d e sa rro llo  d e  c e ntro s urb a no s re g io na le s e n 
Te c á ma c , C ua utitlá n Izc a lli, Ec a te p e c  y Te c á ma c -Lo s Re ye s Ac o za c , 
e n lo s q ue  se  e sta b le zc a n a c tivid a d e s e c o nó mic a s y se rvic io s q ue  
fo rta le zc a n la  a uto sufic ie nc ia  e c o nó mic a  d e l Va lle  C ua utitlá n -
Te xc o c o  y c ump la n func io ne s d e  e struc tura d o re s d e l futuro  
c re c imie nto  me tro p o lita no .  

Re o rie nta r e l p a tró n d e  o c up a c ió n te rrito ria l a c tua l, fo me nta nd o  un nue vo  
p a tró n q ue  te nd rá  c o mo  o b je tivo s:  

�ƒ De te rmina r d e  ma ne ra  p a ra le la  lo s sitio s d o nd e  se rá  p o sib le  urb a niza r 
y d o nd e  no  se  p e rmitirá n uso s urb a no s, b a jo  e l p rin c ip io  d e  
“d e sd o b la r”  la  e xp a nsió n me tro p o lita na  ha c ia  Te c á ma c , b a jo  un 
e sq ue ma  inte g ra l e  ind e p e nd ie nte  de l DF.  

�ƒ C o nc e ntra r la  o fe rta  ma siva  d e  sue lo  p a ra  la  e xp a ns ió n futura , 
fund a me nta lm e nte  a l p o nie nte  d e  Nic o lá s Ro me ro , a  lo  la rg o  d e  l o s 
e je s a  Hue hue to c a  y Te c á ma c . 

�ƒ De sa rro lla r infra e struc tura  y e q uip a mie nto  a  lo  la r g o  d e  lo s e je s 
(Te p o tzo tlá n, Hue hue to c a , Te c á ma c ), p a ra  q ue  se a n e le me nto s 
e struc tura d o re s d e l nue vo  p a tró n d e  o c up a c ió n d e l te rrito rio .  

 
En sínte sis, se  d e fine  c o mo  c iud a d e s e struc tura d o ra s me tro p o lita na s d e l 

o rd e na mie nto  de l te rrito rio  e n e l Va lle  C ua utitlá n -Te xc o c o , a  c ua tro  

c e ntro s d e  p o b la c ió n ub ic a d o s a l no rte  d e  la  re g ió n : Hue hue to c a , 

C ua utitlá n  Izc a lli, Ec a te p e c  y Te c á ma c . Al munic ip io  se  le  a sig na  e l p a p e l 

d e  no d o  d e  c o nte nc ió n, c o nc e ntra d o r d e  vivie nd a , in d ustria , c o me rc io  y 

se rvic io s.  
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Pla n Munic ipa l de  De sa rro llo  urba no  

La  Estra te g ia  d e  Ord e na mie nto  Urb a no  se  e nfo c a  a l m e jo ra mie nto  d e  la s 

c o nd ic io ne s urb a na s d e l mu nic ip io , y c o mo  c o nse c ue nc ia  a  e le va r la  

c a lid a d  d e  vid a  sus ha b ita nte s. El te rrito rio  e n tr e s g ra nd e s zo na s, situa c ió n 

q ue  imp o ne  e l e sta b le c imie nto  d e  una  e struc tura  via l q ue  b rind e  

a lte rna tiva s d e  d e sa rro llo  a sí c o mo  una  me jo r inte g ra c ió n re g io na l y 

me tro p o lita na .  

Esta b le c e  q ue  e l munic ip io  d e  Te c á ma c   d e se mp e ña ra  e l p a p e l d e  no d o  

d e  c o nte nc ió n, c o nc e ntra d o r d e  vivie nd a , ind ustria  y se rvic io . La s p o lític a s 

munic ip a le s q ue  inc id e n d ire c ta me nte  e n e l siste ma  d e  c iud a d e s p re visto  

so n: 

�ƒ La  Pro mo c ió n y fo me nto  p ro g ra ma d o  d e  c e ntro s urb a no s q ue  
p ro vo q ue n nue va s c o nc e ntra c io ne s hab ita c io na le s, q u e  sa tisfa g a n 
la  d e mand a  re g io na l.  

�ƒ El me jo ra mie nto  y a mplia c ió n d e l siste ma  d e  c o munic a c ió n via l 
re g io na l (a uto p ista s Mé xic o -Pa c huc a , via lid a d e s re g io na le s 
p ro p ue sta s (via lid a d  Me xiq ue nse  y a rc o  no rte , e ntre  o tra s).  

�ƒ A p a rtir d e  lo  a nte rio r, la  e stra te g ia  g e ne ra l p la n te a  c o nso lid a r e l 
p a p e l d e l munic ip io  d e ntro  d e l siste ma  urb a no  d e  la  zo na  
me tro p o lita na  d e l va lle  C ua utitlá n -Te xc o c o , e sp e c ífic a me nte  e n la  
sub re g ió n d e  Ec a te p e c , me d ia nte  la  c o nso lid a c ió n d e  su vo c a c ió n, 
c o mo  zo na  d e  d e sa rro llo s ha b ita c io na le s, d e  d e sa rro llo s c o me rc ia le s, 
d e  se rvic io s y e q uip a mie nto s d e  c a rá c te r munic ip a l y re g io na l.  

�ƒ De fine  e l o c up a r p ro g ra ma d a me nte  lo s b a ld ío s y te rre no s urb a no s 
c o n uso s y d e nsid a d e s ha b ita c io na le s,  c o nd ic io na d o s a  la  
fa c tib ilid a d  d e  se rvic io s y e l a uto fina nc ia mie nto  d e  la  infra e struc tura .  

 

Estra te g ia  de  vivie nda .  

 

La  c o nstruc c ió n d e  vivie nd a  nue va  te nd rá  c o mo  so p o rt e  instrume nto s 

juríd ic o s, fina nc ie ro s, a d ministra tivo s y d e  c o o rd i na c ió n c o n la s instituc io ne s 

p úb lic a s y p riva d a s d e d ic a d a s a  e sta  a c tivid a d . Pa r a  a te nd e r la s 

ne c e sid a d e s d e  vivie nd a  d e  tip o  e c o nó mic o  se  fa vo re c e  la  c o nstruc c ió n 

d e  vivie nd a  y unifa milia r p a ra  lo s e stra t o s so c io e c o nó mic a me nte  d é b ile s. El 
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á re a  d e stina d a  a  e ste  tip o  d e  vivie nd a  d e b e rá  c o nte mpla rse  e n la s Áre a s 

Urb a niza b le s p ro p ue sta s p a ra  e l c re c imie nto  de  lo s p ró ximo s 20 a ño s; a sí 

c o mo , e n lo s lo te s b a ld ío s d e stina d o s a  e ste  uso . Se  d e b e rá  b usc a r 

ta mb ié n la  c o o rd ina c ió n inte rse c to ria l e  inte rg ub e r na me nta l p a ra  la  

d o ta c ió n d e  lo s se rvic io s d e  infra e struc tura  q ue  p e rmita n e l d e sa rro llo  d e  

lo s p ro g ra ma s d e  vivie nd a .  

 

Esc e na rio  p ro g ra má tic o  de  p o b la c ió n  

Pa ra  e l c a so  e sp e c ífic o  d e l munic ip io  d e  Te c á ma c , e ste  e sc e na rio  p la nte a  

e l inc o rp o ra r  a p ro xima d a me nte  250,000 ha b ita nte s má s c o n re sp e c to  a l 

e sc e na rio  te nd e nc ia l. Esta   situa c ió n o b e d e c e  a  q ue  e n e l Plan Esta ta l d e  

De sa rro llo  Urb a no  se  e sta b le c e  q ue  Te c á ma c   d e b e rá  c ump lir una  func ió n 

c o mo  zo na  p a ra  e l a se nta mie nto  d e  nue vo s flujo s p o b la c io na le s (Po lític a  

d e  C o nso lid a c ió n).  

En e l c a so  d e l p re se nte  Pla n Pa rc ia l d e  Inc o rp o ra c i ó n Te rrito ria l se  

e sta b le c e  q ue  e ste  a lbe rg a rá  a  p a rte  d e  la  p o b la c ió n a q uí d e sc ri ta , 

situa c ió n q ue  ha c e  via b le  e l d e sa rro llo  d e l p re se nt e  p ro ye c to . 

De  a c ue rd o  a  la  p ro p ue sta  d e  uso s d e l sue lo  y e l nú me ro  d e  vivie nd a s 

p re vista s, se  e stima  la  inc o rp o ra c ió n d e  a l me no s 6 5 mil ha b ita nte s, q ue  

re p re se nta n e l 22% d e  la  p o b la c ió n p re vista  a  i nc re me nta rse  e n e l 

munic ip io  ha sta  e l p e rio d o  d e  2020.  

Ta b la : Esc e na rio  p ro g ram á tic o  munic ipa l:  

AÑO  POBLAC IÓN  TC MA  

1970 41,156 7.49 

1980 39,527 -0.39 

1990 48,858 2.19 

1995 57,373 2.88 

2000 172,813 6.74 

2005 270,574 9.38 

2010 376,937 6.86 

2015 506,602 6.09 

2020 667,798 5.68 
Fue nte : Pla n Munic ipa l d e  De sa rro llo  Urb a no  vig e nte  
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III.  PROPOSITO Y ALCANCES DEL PLAN 

 
�ƒ C o a d yuva r e n la  inc o rp o ra c ió n e fic ie nte  d e l PPIT Te c a lc o  d e ntro  de l 

a c tua l ma rc o  a mb ie nta l e xiste nte , y a sí a se g ura r su  p e rma ne nc ia  y 
c a lid a d  a p ro p ia d a , e n e l ma rc o  g e ne ra l d e l de sa rro l lo  suste nta b le .  
 

�ƒ C o ntrib uir e n la  a te nc ió n d e  ne c e sid a d e s d e  vivie nd a  
p re fe re nte me nte  d e  fa milia s re sid e nte s e n e l munic i p io  d e  Te c á ma c  
o  c o n e mple o  e n la s zo na s p ro d uc tiva s, c o me rc ia le s y d e  se rvic io s 
lo c a liza d o s e n lo s munic ip io s c o lind a nte s.  
 

�ƒ Inte g ra r a l se c to r c o n e l siste ma  d e  e nla c e  d e  lo s p o b la d o s 
c irc und a nte s y c o n la  c a b e c e ra  munic ip a l y e l re sto  d e  lo c a lid a d e s 
d e l munic ip io , a sí c o mo  c o n e l siste ma  re g io na l d e  c o munic a c io ne s y 
tra nsp o rte .  
 

�ƒ Pro p o rc io na r, c o n sufic ie nc ia  y e fic ie nc ia , a  lo s h a b ita nte s d e l se c to r 
lo s se rvic io s d e  a g ua  p o ta b le , d re na je s sa nita rio  y  p luvia l, tra ta mie nto  
d e  a g ua s re sid ua le s, a lumb ra d o  p úb lic o , re c o le c c ió n y ma ne jo  d e  
re sid uo s só lid o s,  vig ila nc ia  y a te nc ió n d e  e me rg e n c ia s. 
 

�ƒ Pro p ic ia r a  tra vé s d e  la  lo c a liza c ió n d e l e q uip a mie nto  la  p re sta c ió n 
d e  se rvic io s c e rc a  d e  la s vivie nd a s fa c ilita nd o  su a c c e so  c a mina nd o . 
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IV.  DIAGNÓSTICO Y PRONÓSTICO 

 
 
Ubic a c ión de l á re a  de  e studio . 
 

�ƒ Te c á ma c  se  lo c a liza  e n la  p o rc ió n no rte  d e l Esta d o  d e  Mé xic o , 
d e ntro  d e l Va lle  C ua tlitlá n -Te xc o c o  y c o lind a  c o n lo s Munic ip io s d e  
Zump a ng o , Te ma sc a la p a  y Tiza yuc a  Esta d o  d e  Hid a lg o  a l no rte ; 
Ac o lma n, Ec a te p e c  a l sur; Te ma sc a la p a , Te o tihua c a n y Ac o lma n a l 
e ste  y; Zump a ng o , Ne xtla lp a n y To na nitla  a l o e ste .  

 
�ƒ El Munic ip io  d e  Te c á ma c  c ue nta  c o n una  sup e rfic ie  d e  15,340.5 ha s., 

sie nd o  su c a b e c e ra  munic ip a l la  c iud a d  d e  Te c á ma c .  
 

�ƒ C ue nta  c o n va ria s a lte rna tiva s p a ra  lle g a r a  e ste  m unic ip io  e ntre  
e lla s d e sta c a n, la  Auto p ista  Mé xic o -Pa c huc a , e l C irc uito  Exte rio r 
Me xiq ue nse  y la  C a rre te ra  Lib re  Mé xic o -Pa c huc a . 
 

Ima g e n 1. El Munic ipio  e n su c onte xto  re g iona l. 

 
Fue nte ; Ela b o ra c ió n p ro p ia  c o n b a se  e n e l ma rc o  G e o e sta d ístic o  d e l INEG I, 200 5. 

 
�ƒ De ntro  de  la s e stra te g ia s d e  o rd e na mie nto  te rrito ri a l d e l Siste ma  

Urb a no  Munic ip a l d e l G o b ie rno  d e l Esta d o  d e  Mé xic o ,  se  
id e ntific a ro n se is c iud a d e s q ue  p re se ntan p o te nc ia l  p a ra  fa vo re c e r 
la  inte g ra c ió n re g io na l y q ue  po r ta nto , d e b e n se r imp ulsa d a s, 
id e ntific a d a s c o mo  “C iud a d e s Bic e nte na rio ”  la  c iud a d  núme ro  5 e s 
Te c á ma c . 
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�ƒ Te c á ma c   fung e  e n la  re g ió n c o mo  Enla c e  Orie nte , c o n d ire c c ió n 

No rte -Sur c o n func io ne s ta mb ié n d e  lib ra mie nto  p a ra  la  Zo na  
Me tro p o lita na  d e l Va lle  d e  Mé xic o  (ZMVM), c o n d o s v e rtie nte s una  
q ue  Inic ia  e n e l Munic ip io  d e  Hue hue to c a , c o ntinúa  p o r e l C irc uito  
Exte rio r Me xiq ue nse , la  o tra  inic ia  e n Ac o za c  c o n la  Auto p ista  
Mé xic o -Pa c huc a  y a mb a s se  une  c o n la  c a rre te ra  Te c á ma c -
Ne p a ntla , y se  c o ne c ta  c o n la  re d  c a rre te ra  d e l Est a d o  d e  Mo re lo s. 

 
�ƒ El á re a  d e  e stud io  e stá  c o nfo rma d a  p o r e l Po líg o no  Sa n Pa b lo  

Te c a lc o , inte g ra d o  p o r 3 p re d io s:  
 

IMEVIS: 54.71  Ha .  
C a la b a za s: 109.61 Ha .  
Ejid o  Te c a lc o : 110.08  Ha .  

 
Ima g e n 2. Ubic a c ión de l Po líg ono  e n e l Munic ipio . 

 
Fue nte ; Ela b o ra c ió n p ro p ia  c o n b a se  e n e l ma rc o  G e o e sta d ístic o  d e l INEG I, 2005 . 

 
�ƒ La  sup e rfic ie  to ta l a p ro xima d a  d e l p o líg o no  e s d e  274.4 ha .  y  

p re se nta  c o ntinuid a d  via l y c o ne c tivid a d  c o n la  c a b e c e ra  munic ip a l 
a  tra vé s d e l c a mino  Te p e tihuitl.  
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a .  Condic iona nte s na tura le s e spe c ífic a s de l á re a  de  e s tudio  y su 

e nto rno . 
 

La s c o nd ic io na nte s d e l me d io  físic o  na tura l p a ra  e l  p o líg o no  o b je to  d e  
e stud io , p re se nta  la s sig uie nte s c a ra c te rístic a s:  

 

Ubic a c ión g e og rá fic a : El p re d io  e stá  ub ic a d o  e n la  p o rc ió n suro rie nte  d e l  
munic ip io , a l sur d e l c irc uito  Te c a ma q ue nse  y o rie n te  d e  la  
a uto p ista  Mé xic o  – Pa c huc a . 

Altitud me dia :  El p re d io  tie ne  una  a ltitud  p ro me d io  d e  2,386 m.s.n .m. 

 

Ge o log ía :  El p rinc ip a l tip o  d e  ro c a  e s la  To b a  b a sá ltic a  q ue  e s d e p o sita d a  
p o r c a íd a  a é re a , ma siva  y c o nso lid a d a . Es d e  g ra no  fino , g ris 
ve rd o so  a  c a fé  a ma rille nto . Su e sp e so r va  d e  50 a  1 00 c m.  

Pro b a b le me nte  la  p re d o mina nc ia  e n e l sue lo  se  d e be  a  q ue  e l 
C e rro  d e  Chic o na utla  e s a tra ve sa d o  p o r una  b r e c ha  vo lc á nic a  
b a sá ltic a .  

 

Ge omorfo log ía :  El á re a  d e  e stud io  p re se nta  una  p e nd ie nte  d e sc e nde n te  
d e  no ro rie nte  a  surp o nie nte , q ue  va n d e  5 a  12.5%.  

Ap ro xima d a me nte  e l 76% de l munic ip io  p re se nta  p e nd i e nte s 
me no re s d e l 5%, lo  q ue  lo  ub ic a  c o mo  un munic ip io  c on una  
e xte nsió n se mip la na .  

Esta  situa c ió n no  limita  e n ning ún a sp e c to  e l a p ro v e c ha mie nto  
d e l p re d io  p a ra  su d e sa rro llo  urb a no  sie mp re  y c ua n d o  se  
re sp e te  su re stric c ió n d e l c e rro .  

 

Eda fo log ía :  El tip o  d e  sue lo  q ue  p re se nta  e l p o líg o no  e n e stud i o  e s Fe o zem, 
ya  q ue  tie ne  una  c a p a  sup e rfic ia l o sc ura , sua ve , ri c a  e n ma te ria  
o rg á nic a , nutrime nto s; y p re se nta  un a lto  g ra d o  d e  
p ro d uc tivid a d .   

Po r o tro  la d o , e ste  tip o  d e  sue lo  no  re p re se nta  re s tric c ió n p a ra  e l 
d e sa rro llo  urb a no .  
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Ima g e n 3. Ce rro  de  Chic ona utla , Te c á ma c . 

 
Fue nte : G o o g le  Ea rth, 2010. 

 

Ve g e ta c ión y Fa una :  El p o líg o no  p re se nta  ve g e ta c ió n d e  á rb o l d e  p irul y  
p la nta  d e  ma g ue y c a c tus e n sus zo na s rura le s, mie nt ra s q ue  e n 
su ma yo ría  la  ve g e ta c ió n ind uc id a  so n c ultivo s d e  m a íz e ntre  
o tro s. 

El c e rro  d e  C hic o na utla  p re se nta  una  ve g e ta c ió n q ue  
c o rre sp o nd e n a  ma to rra l c ra usic a ule , (C ra sulá c e a s -b izna g a s) y 
xe ró filo , p o r e llo  se  p ue d e  e nc o ntra r: p a lo  d ulc e  (Eyse ng a rd tia  
p o lysta c hya ), uña  d e  g a to  (Mimo sa  b iunc ife ra ), huisa c he  
(Ac a c ia  fa rne sia na ), no p a l (Op unc ia ), ma g ue y y o tra s 
c a c tá c e a s d e  me no r ta ma ño . 

 

Ima g e n 4. Po líg ono  Za c ua luc a  y pre dios que  lo  c onfo rma n. 

 

Fue nte ; Ela b o ra c ió n p ro p ia  c o n b a se  e n Ma rc o  G e o e st a d ístic o  d e l INEG I,  
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b.  Aspe c tos de mog rá fic os y soc ioe c onómic os. 

El p re se nte  a p a rta d o  c o ntie ne  un a ná lisis d e  la s c o nd ic io na nte s 

so c io e c o nó mic a s e n e l á mb ito  sub re g io na l y munic ip a l; q ue  so n e l e nto rno  

d e l á re a  d e  e stud io  y la  ma ne ra  e n q ue  e sto s p o líg o no s inc id irá n e n e l 

p o b la mie nto  munic ip a l.  

Cre c imie nto  histó ric o  pobla c iona l: El c re c imie nto  histó ric o  d e  la  p o b la c ió n 
e n e l munic ip io  va  d e  a c ue rd o  c o n la  re g ió n, ya  q ue  e l 
munic ip io  d up lic ó  su p o b la c ió n e n c a si 15 a ño s, d e  se r 123,218 
ha b ita nte s e n 1990 p a so  a  148,432 ha b ita nte s e n 199 5, lo  q ue  
sig nific a  un inc re me nto  de  uh p o c o  má s d e l 20% e n 5  a ño s, 
m ie ntra s q ue  p a ra  e l 2000 la  p o b la c ió n se  ha b ía  inc r e me nta d o  
16% c o n re sp e c to  d e  la  p o b la c ió n d e  1995, lo  q  re fl e ja  un 
d e c re c imie nto , p a ra  e l p e rio d o  2000 – 2005 se  p re se ntó  e l ma yo r 
c re c imie nto  d e  la  p o b la c ió n p ue s se  inc re me ntó  e n 5 6% la  
p o b la c ió n.  

Pa ra  e l a ño  2010, la  p o b la c ió n e ra  a p ro xima d a me nte  d e  
364,589 ha b ita nte s se g ún d a to s d e l INEGI, lo  q ue  re fle ja  un 
inc re me nto  d e l 34% c o n re sp e c to  d e l 2005, e sto  re fl e ja  q ue  la  
p o b la c ió n nue va me nte  to mo  su ritmo  d e c re c ie nte .  

 

Índic e  de  ma sc ulinida d: C o n re sp e c to  d e l Índ ic e  d e  Ma sc ulinid a d  e l 
ind ic a d o r ha  id o  e n c o nsta nte  d e c re me nto  lo  q ue  re f le ja  una  
me jo ría  e n lo s nive le s d e  vid a  d e  la  p o b lac ió n ya  q ue  se  o b se rva  
q ue  e n munic ip io s d o nd e  e l IM e s ma yo r a  100 lo s in g re so s d e  la  
p o b la c ió n so n b a jo s y la  inc o rp o ra c ió n d e  la  muje r a  la  fue rza  
la b o ra l q ue  p e rc ib e  sa la rio s e s p o c a , a sí p ue s e n Te c á ma c  p a so  
d e  97.68 e n 1990 a  96.39 e n e l 2000, mie ntra s q ue  y a  p a ra  e l a ño  
2005 ha b ía  a p ro xima d a me nte  96 ho mb re s p o r c a d a  100 
muje re s.  

 

Distribuc ión de  la  pobla c ión  por G rupos de  e da de s: En c ua nto  a  lo s 
g ra nd e s g rup o s d e  e d a d e s se  tie ne  o b via me nte  q ue  e l  g rup o  
ma yo rita rio  e s e l de  15 -64 año s d e  e da d , lo  inte re sa nte  de l 
a ná lisis surg e  a l c o mp a ra r e l g rup o s d e  15 -64 año s e n 1991 q ue  
re p re se nta b a  e l 59% d e  la  p o b la c ió n to ta l d e l munic ip io , c o n e l 
66% q ue  re p re se nta b a  e ste  g rup o  e n e l 2005, lo  q ue  de sc rib e  
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una  e ng ro sa mie nto  y fo rta le c imie nto  d e  la  fue rza  la b o ra l de l 
munic ip io  y c o n e llo  se  inc re me ntan la  p o b la c ió n c o n 
p o sib ilid a d e s d e  p e rc ib ir ing re so s.  

C a b e  d e sta c a r q ue  e l g rup o  d e  0 -14 año s d e c re c ió  d e  38% e n 
1990 a  30% e n 2005, situa c ió n q ue  re fle ja  un c a mb io  e n la  fo rma  
d e  p e nsa r d e  la  p o b la c ió n c o n re sp e c to  a l núme ro  d e  hijo s, e sto  
influe nc ia d o  p ro b a b le me nte  p o r lo s nive le s d e  instr uc c ió n d e  la  
p o b la c ió n, d e  c ua lq uie r  ma ne ra  e s e ste  un ind ic a d o r d e  la  
ma d ura c ió n d e  la  p o b la c ió n ha c ia  una  so c ie d a d  mo d e r na . 

Po r último  la  p o b la c ió n ma yo r d e  64 año s se  inc re me ntó  d e l 3% 
a l 4% e n e l mismo  p e rio d o .  

 

Mig ra c ión: La  te nd e nc ia  mig ra to ria  e xiste nte  ind ic a  q ue  e l mun ic ip io  e stá  
a ume nta nd o  su ta sa  d e  a tra c c ió n d e  p o b la c ió n p a ra  
c o nve rtirse  e n un p o lo  d e  a tra c c ió n.  

 

Distribuc ión de  la  PEA por se c to r de  a c tivida d:  Pa ra  e l p e rio d o  d e  2000 la  
d istrib uc ió n d e  la  PEA p o r se c to r d e  a c tivid a d  p re s e ntó  la  
sig uie nte  e struc tura : 61% e l se c to r te rc ia rio , 33% e l se c to r 
se c und a rio  y e l p rima rio  re p re se nta  só lo  e l 2%  

De mo stra nd o  q ue  la  a c tivid a d  p re p o nd e ra nte  d e l muni c ip io  e s 
la  re fe rid a  c o n e l se c to r de  c o me rc io  y se rvic io s.  

La  p o b la c ió n q ue  no  e sp e c ific ó  e n q ué  se c to r p ro d uc tivo  
la b o ra  fue  d e l 4%, d a to s p a ra  e l a ño  2000 se g ún e l INEGI.  

 

Ac tivida d e c onómic a  por se c to r: La  p rinc ip a l a c tivid a d  e c o nó mic a  
d e se mp e ña d a  p o r la  p o b la c ió n tra b a ja d o ra  d e l munic i p io  e ntre  
1990 y 2000 ha  sid o  e l se c to r c o me rc io  y se rvic io s.  

 

Nive le s de  e sc o la rida d: El munic i p io  p re se nta  un a lfa b e tismo  ma yo r q ue  e l 
e sta ta l  c o n un 95.69% c o ntra  e l 94.05%.  

 

Nive le s de  ing re so : La  p o b la c ió n o c up a d a  d e l munic ip io  e n e l año  2000 
p re se nta  una  a g ud a  p o la riza c ió n e n la  d istrib uc ió n d e l ing re so , 
p ue s so lo  e l 3.41% o b tuvo  má s d e  10 ve ce s e l sa la rio  mínimo  
me nsua l, e n ta nto  q ue  e l g rup o  ma yo r e s e l d e  2 a  5  v.s.m. c o n 
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e l 38.35% d e  la  p o b la c ió n o c up a d a , mie ntra s q ue  e l g rup o  d e  1 
a  2 v.s.m. re p re se nta  e l 32.30, e l d e c re me nto  d e  e s te  g rup o  e stá  
d ire c ta me nte  re la c io na d o  c o n e l inc re me nto  d e  lo s nive le s d e  
instruc c ió n d e  la  po b la c ió n.  

 

Índic e  de  De se mple o : La  ta sa  d e  d e se mp le o  munic ip a l p a ra  e l p e rio d o  
1990-2000 fue  d e  0.84%, lo  q ue  sig nific ó  un inc re me nto  c o n 
re sp e c to  a l pe rio d o  a nte rio r, e sto  ha c e r ne c e sa rio  d ise ña r una  
se rie  d e  p ro g ra ma s q ue  lle ve n a  la  g e ne ra c ió n d e  e mp le o s e n 
e l á mb ito  lo c a l c o nsid e ra nd o  la s c o nd ic io ne s imp e ra nte s q ue  e l 
p ro b le ma  tie ne  a  nive l na c io na l.  

 

G rupos de  Pobre za  Extre ma : De  a c ue rd o  a  lo  e sta b le c id o  p o r e l C OESPO, 
d e ntro  d e l c o nte xto  e sta ta l a l munic ip io  le  c o rre sp o nd e  un b a jo  
índ ic e  d e  ma rg ina c ió n, p re se nta nd o  un índ ic e  d e  -1.070, e l c ua l 
ma rc a  la  p a uta  p a ra  se ña la r a l munic ip io  c o mo  p rio r ita rio  p a ra  
a c c io ne s, p o lític a s y p ro g ra ma s d e l g o b ie rno  e sta ta l., p a ra  e l 
2005 se g ún c ifra s d e  la  C ONAPO , e l g ra d o  d e  ma rg ina c ió n e s 
muy b a jo , c o n un índ ic e  d e  ma rg ina c ió n d e l -1.6757 simila r a l  
d e  1995. 

 

c .  Aspe c tos urba nos. 

Sue lo :  El uso  d e  sue lo  a g ríc o la  se  c la sific a  e n te mp o ra l, d e  rie g o  suma nd o  

2,649.94 ha s. (17.27% d e l te rrito rio  munic ip a l). El  uso  d e  sue lo  

a g ríc o la  d e  te mpo ra l se  e xtie nd e  p rá c tic a me nte  p o r to d o  e l 

munic ip io  re p re se nta nd o  e l 29.09 % d e l uso  a g ríc o la  c o n una  

sup e rfic ie  d e  770.98 ha .; a  p e sa r d e  q ue  e stá  suje ta  a  la s 

c o nd ic io ne s me te o ro ló g ic a s, se  c o nsid e ra  q ue  e sto s sue lo s so n 

d e  a lta  p ro d uc tivid a d . La  sup e rfic ie  d e stina d a  p a ra  rie g o  se  

ub ic a  e n la  p a rte  sur p rinc ip a lme nte  y re p re se nta  e l 70.90% d e l 

uso  a g ríc o la  c o n 1,878.96 ha .  

C o n re sp e c to  a l uso  p e c ua rio , e nc o ntra mo s e n e l mun ic ip io  

ta nto  uso  inte nsivo  c o mo  e xte nsivo ; e l p rime ro  e stá  ub ic a d o  e n 

la s fa ld a s d e  lo s c e rro s a b a rc a nd o  418.3 ha . (2.73 % d e l te rrito rio  

munic ip a l), y a  lo  la rg o  d e l te rrito rio  munic ip a l  o c up a nd o  una  
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sup e rfic ie  d e  72.2 ha ., lo  q ue  re p re se nta  e l 17.26%  d e l uso  

p e c ua rio . El uso  p e c ua rio  e xte nsivo  se  ub ic a  p rinc i p a lme nte  e n 

la s p a rte s b a ja s d e l c e rro  C hic o na utla  y e n la  p a rt e  c e ntro  d e l 

munic ip io , a b a rc a  una  sup e rfic ie  d e  346.1 ha ., sie n d o  el 82.74 % 

d e l uso . 

El uso  fo re sta l tie ne  una  sup e rfic ie  d e  73.6 ha s., re p re se nta nd o  e l 

0.48 % d e l te rrito rio , se  c o mp o ne   p rinc ip a lme nte  d e  ve g e ta c ió n 

a rb ustiva  b a ja .  

El uso  urb a no  c ue nta  a ho ra  c o n una  sup e rfic ie  d e  4, 486.66 ha . 

lo  q ue  re p re se nta  29.25% d e  la  sup e rfic ie  munic ip a l, se  ub ic a  e n 

la s p a rte s p la na s d e l munic ip io , sin rie sg o s re le va nte s y c o n 

e xp e c ta tiva s d e  c re c imie nto  na tura l. El uso  urb a no  se  d istrib uye  

e n tre s e je s d e  d e sa rro llo .  

Estruc tura   urba na :  La  c o nfig ura c ió n te rrito ria l d e l Po líg o no  o b je to  d e  

e stud io  se  ha  e sta b le c id o  a  p a rtir d e l c irc uito  la  a uto p ista  

Mé xic o  – Pa c huc a . 

La  e struc tura  urb a na  d e l p re d io  o b je to  d e  e stud io  ( Po líg o no  

Te c a lc o ) se  ha  d e sa rro lla d o  d e  la  sig uie nte  ma ne ra :  

a ) Zo na s d e  ma to rra le s: p o r la s c o nd ic io ne s d e l sue lo  la  ma yo r 

p a rte  d e l p o líg o no  e sp e c ífic a me nte  la  zo na  q ue  ro d e a  a l 

c e rro  d e  Chic o na utla  se  p ue d e  c o nsid e ra r d e  ma to rra le s. 

Este  uso  c o mp re nd e  la  to ta lid a d  d e l p re d io  o b je to  d e  

e stud io .  
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Ima g e n 5. Zona  de  ma to rra le s e n e l c e rro  de  Chic ona utla . 

 
Fue nte : G o o g le  Ea rth, 2010. 

 

Equipa mie nto :  El p o líg o no  d e  e stud io  no  c ue nta  c o n e q uip a mie nto s e n su 
inte rio r, a unq ue  e n su p ro ximid a d  p re se nta  d ife re nt e s tip o s d e  
e q uip a mie nto s q ue  influe nc ia n a l p o líg o no  y o be d e c e n a  la s 
c la ve s d e  E-RD, E-C T y E-SA, q ue  c o rre sp o nd e n c o n Re c re a c ió n 
y De p o rte , C o mu nic a c io ne s y Tra nsp o rte s y e l o tro  c o n Sa lud  y 
Asiste nc ia .  

 

Ag ua  po ta b le :  Ac tua lme nte  e l po líg ono  de  e studio  no c ue nta  c on e l  
se rvic io  de  a g ua  po ta b le  p e ro  se  p ue d e  d o ta r a  tra vé s d e  p o zo s 
c e rc a no s, ub ic á nd o se  c e rc a  d e l p o líg o no  e n la  c o lo nia  “ Lo ma s 
d e  Te c á ma c ” , e n su c o sta d o  p o nie nte , a d e má s d e  un ta nq ue  
e le va d o  d e  ub ic a d o  c e rc a  d e  la  c a lle  Vic e nte  Suá re z  y e l 
c a mino  Te p e tihutil, a mb o s p e rte ne c ie nte s a  ODAPAS , sin  
e mb a rg o , c o mo  se  me nc io na rá  e n la  e stra te g ia , e l p ro ye c to  
d e b e rá  c o nta r c o n su s p ro p ia s fue n te s d e  a b a ste c imie nto .  

 

Dre na je  y a lc a nta rilla do :  El p o líg o no  no  c ue nta  c o n e l se rvic io  d e  d re na je  y 
a lc a nta rilla d o . No  se  c ue nta  c o n p la nta  d e  tra ta mie nto  d e  
a g ua s re sid ua le s e n la  zo na .  

 

Ene rg ía  e lé c tric a :  A la  fe c ha  la  a te nc ió n se  b rind a  a  tra vé s d e  la s  
sub e sta c io ne s: Va lle  d e  Mé xic o  (90 Mva ), Ec a te p e c  ( 180 Mva ) y 
Villa  Flo re s (60 Mva ), lo  q ue  a rro jó  una  c a p a c id a d  d e  330 Mva .  
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Via lida d loc a l (Áre a  de  e studio ):  El Po líg o no  e s a tra ve sa d o  po r e l C a mino  
Te p e tihuitl c o mo  únic a  via lid a d  lo c a l e xiste nte , p e ro  a  la  fe c ha  
e xiste n via lid a d e s lo c a le s q ue  c irc und a n e l p o líg o n o  y p o d rá n 
d o ta r d e  mo vilid a d  y c o ne c tivid a d  a l p o líg o no .   

 

Me dio  a mbie nte  y e c o log ía :  La s a lte rac io ne s p rinc ip a le s so n la  e ro sió n 
ub ic a d a  p rinc ip a lme nte  a l p o nie nte  d e l munic ip io  y e n la s 
fa ld a s d e  lo s c e rro s d e  C hic o na utla , Xo lo x y Sa nta  C a ta r ina , c o n 
un p ro b le ma  d e  d e fo re sta c ió n se ve ro  y la  sa liniza c i ó n d e l sue lo  
o rig ina d a  p o r la  c o nta mina c ió n d e  ma nto s fre á tic o s a  lo  la rg o  
d e l tra ye c to  d e l g ra n c a na l e n su límite  c o n e l  mu nic ip io .  

 

Condic ion a nte s de  ima g e n urba na  y de  va lo r histó ric o :  El á re a  de  
influe nc ia  inme d ia ta  a l p re d io , e s ta mb ié n o b je to  d e  e stud io  ya  
q ue  e l p o líg o no  a c tua lme nte  no  tie ne  a se nta mie nto s huma no s, 
d e  ta l ma ne ra  q ue  la  ima g e n urb a na  se rá  a c o rd e  a  su  
c o nte xto . 

 

Hitos:  Lo s e le me nto s má s re p re se nta tivo s d e l c o nte xto  p a ra  e l 
p o líg o no  so n la  te rmina l Me xib us, e l c e rro  d e  Chic o na utla  y 
la  Unid a d  De p o rtiva  Re g io na l Te c á ma c .  

 

Se nda s:  Está n d e finid a s p o r la  e struc tura  g e o mo rfo ló g ic a  d e l 
p o líg o no  (b a rra nc a s) c o n una  o rie nta c ió n  d e  no rte  a  sur.  

 

Borde s:  Este  tip o  d e  e le me nto s se  c o nstituye n c o mo  a q ue llo s  
q ue  p e rmite n d ife re nc ia r o  se  p a ra r á re a s ho mo g é ne a s, e n 
e l c o sta d o  o rie nte  ha c ia  e l c e rro  d e  Chic o na utla , e n e l 
límite  d e l p o líg o no  y d e l mismo  munic ip io , e se  e s e l b o rd e  
id e nti fic a d o  d e l p o líg o no .  

Conside ra c ione s e stra té g ic a s pa ra  la  propue sta  (sín te sis de l dia g nóstic o ). 

En e l c o nte xto  d e  la s c o nd ic io ne s d e  me d io  na tura l y c o nstruid o  e s 
e xp re sa d o , e n re sume n la s c o nd ic io na nte s so c io e c o nó mic a s, a mb ie nta le s, 
te rrito ria le s y urb a na s, re sp o nd e  a  lo s sig uie nte s p lante a mie nto s:  

 



 
PLAN PARCIAL DE INCOPORACIÓN TERRITORIAL, POLIGONO TECALCO 

TECAMAC, ESTADO DE MÉXICO 

 30 

 La  inc o rp o ra c ió n d e l p o líg o no  e s uno  d e  lo s o b je tiv o s, e stra te g ia s y 
line a mie nto s p re visto s e n lo s nive le s sup e rio re s d e  p la ne a c ió n, 
e sp e c ífic a me nte  e n e l Pla n Munic ip a l d e  De sa rro llo  Urb a no  vig e nte .   

 

 Pa ra  su a p ro ve c ha mie nto  se  tie ne n po c a s limita nte s físic a s e n e ste  
c a so  so n la  pe rife ria  d e l c e rro , d o nde  p ue d e n p re se nta rse  d e sla ve s 
o  d e rrumb e s.  

 Pa ra  e l a p ro ve c ha mie nto  d e l sue lo  se  d e b e  c o nsid e ra r la  
c a p a c id a d  d e  c a rg a  y la s d e  uso s. 

 

�ƒ El e q uip a mie nto  e sta rá  e n func ió n d e  la  c a ntid a d  d e  uso s 
p re d o mina nte me nte  ha b ita c io na le s a  d e sa rro lla r.  

 

�ƒ De  la  no rma tivid a d  p re vista  e n e l Plan Munic ip a l d e  De sa rro llo  
Urb a no  se  d e sp re nd e  q ue  lo s uso s p la nte a d o s p a ra  e l  
a p ro ve c ha mie nto  d e l p o líg o no   d e b e rá n se r a c o rd e s a  lo s q ue  
p re va le c e n e n la  zo na , a sí mismo  c o n e l d e sa rro llo  d e l p o líg o no  se  
b usc a  a rtic ula r d e  una  ma ne ra  má s a d e c ua d a  la  e struc tura  urb a na  
y uso s d e l sue lo  d e l munic ip io .  

 
�ƒ La  inc o rp o ra c ió n d e  p o líg o no  a l d e sa rro llo  urb a no  n o  a fe c ta ra  la s 

d e má s zo na s c o nso lid a d a s c o mo  la  c a be c e ra  munic ip a l ya  q ue  se  
a justa ra  a  la  ima g e n q ue  p ud ie ra  p re se nta r la  e struc tura  urb a na .  

 

�ƒ En re la c ió n a  la  via lid a d  y a c c e sib ilid a d  a l p re d io  no  e xiste n 
limita nte s (d e  a c ue rd o  a l PMDU vig e nte ) q ue  c o nd ic i o ne n e l 
d e sa rro llo  d e l p ro ye c to ; sin e mb a rg o  d e b e rá  e sta b le c e rse  e n e l 
p re se nte  p ro ye c to  la s a c c io ne s e sp e c ífic a s a  d e sa rro lla r.  

 

�ƒ El á re a  e fe c tiva  d e  o c up a c ió n d e l sue lo  e sta rá  c o nd ic io na d a  p o r la  
e xiste nc ia  d e  sue lo  e n p e nd ie nte  ha c ia  e l rumb o  d e l  c e rro . 

 

�ƒ Es imp o rta nte  me nc io na r q ue  e l a p ro ve c ha mie nto  d e  e sto s p re d io s 
fa vo re c e  e l c o ntinuo  d e sa rro llo  de  la  manc ha  urb a na  q ue  va  d e  sur 
a  no rte , situa c ió n q ue  a  futuro  g e ne ra  p o sib ilid a d e s d e  a mino ra r 
c o sto s e n la  d o ta c ió n d e  se rvic io s p úb lic o s y la  in sta la c ió n d e  
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infra e struc tura , e sto  sin c o nta r lo s b e ne fic io s p a r a  e l tra nsp o rte  y la  
insta la c ió n d e  via lid a d  e stra té g ic a .  

 
Ima g e n 6. Áre a  po te nc ia l de  uso  urba no , Te c a lc o . 

 

 
Fue nte ; Ela b o ra c ió n p ro p ia  c o n b a se  e n  Ma rc o  G e o e sta d ístic o  d e l INEG I . 
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V.  OBJETIVOS 
 
El Pla n Pa rc ia l d e  Inc o rp o ra c ió n Te rrito ria l  (PPIT)  d e l p re d io  d e no mina d o  
Te c a lc o  e s fa c tib le  si se  a sume  su re a lid a d  d e mo g rá fic a , e c o nó mic a  y 
e sp a c ia l e n su c o nte xto  re g io na l (RMVC T), a p ro ve c ha nd o  d e  la  me jo r 
ma ne ra  lo s re c urso s d isp o nib le s, sie nd o  c o mp a tib le  c o n la s a p titud e s d e l 
me d io  na tura l y c o nta nd o  c o n una  a mp lia  vo lunta d  p o lít ic a  y d e  
c o nc e rta c ió n so c ia l.  
 
Así, lo s o b je tivo s q ue  se  p e rsig ue n la  inc o rp o ra c ió n d e l PPIT Te c a lc o  a l 
d e sa rro llo  urb a no  d e l munic ip io  d e  Te c á ma c  so n lo s sig uie nte s:  
 
De sa rro llo  e c onómic o- soc ia l. 
 

�ƒ Ap o ya r e l de sa rro llo  e c o nó mic o  d e l munic ip io  me d ia n te  la  
a p o rta c ió n d e  lo s e sp a c io s p a ra  la s a c tivid a d e s d e  p ro d uc c ió n, 
d istrib uc ió n y c o nsumo  d e  b ie ne s y se rvic io s c o mp a t ib le s c o n la s 
nue va s unid a d e s d e  vivie nd a .  

 
�ƒ Lo g ra r la s c o nd ic io ne s e sp a c ia le s q ue  p e rmita n lo s me jo re s nive le s 

d e  vid a  p a ra  la  p o b la c ió n re sid e nte  e n e ste  se c to r. 
 
Me dio  a mbie nte  y rie sg o . 
 

�ƒ Evita r la  c o lind a nc ia  d e  a lg una  zo na  d e l nue vo  se c t o r urb a no  c o n 
a c tivid a d e s y e le me nto s e xiste nte s q ue  re p re se nte n fo c o s d e  
c o nta mina c ió n a mb ie nta l y a fe c te n la  sa lud  d e  sus f uturo s 
re sid e nte s.  

 
�ƒ Exc luir la  o c up a c ió n d e  te rre no s y la s c o lind a nc ia s q ue  imp liq u e n 

rie sg o s p a ra  e l b ie ne sta r y se g urid a d  d e  lo s re sid e nte s d e l nue vo  
se c to r, sus b ie ne s y a c tivid a d e s.  

 
Sue lo  y vivie nda . 
 

�ƒ Do ta r a l nue vo  d e sa rro llo  d e  una  me zc la  d e  uso s d e l  sue lo  d e  
c o nfo rmid a d  c o n la  func ió n o  e sp e c ia lid a d  d e  c a d a  z o na  y su 
re la c ió n c o n lo s e sp a c io s d e  c irc ula c ió n.  
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Via lida d y tra nsporte . 
 

�ƒ C o nta r c o n la  e struc tura  via l q ue  fa c ilite  e l tra sl a d o  á g il de  p e rso na s 
y b ie ne s d e ntro  d e l nue vo  se c to r urb a no .  

 
 
Infra e struc tura . 
 

�ƒ Be ne fic ia r a  la  p o b la c ió n a c tua l e le vand o  su c a lid a d  d e  vid a  a  
tra vé s d e  inc luir, e n la  me d id a  d e  lo  p o sib le , la s d e fic ie nc ia s d e  la s 
lo c a lid a d e s e n lo s p ro ye c to s d e  o b ra s p rima ria s d e  in fra e struc tura  
re q ue rid o s p a ra  e l func io na mie nto  d e l nue vo  se c to r.   

 
Equipa mie nto  urba no . 
 

�ƒ C o nta r d e ntro  d e l se c to r c o n e l e q uip a mie nto  urb a no  q ue  sa tisfa g a , 
e n té rmino s d e  c a ntid a d , c a lid a d  y d ista nc ia  c o nve n ie nte , lo s 
re q ue rimie nto s d e  la  nue va  p o b la c ió n a sí c o mo  la s insta la c io ne s q ue  
a d e má s d e  a te nd e r la s ne c e sid a d e s lo c a le s d e  e q uip a mie nto  
re g io na l, p e rmita n la  p re sta c ió n d e  sus se rvic io s a  la s c o munid a d e s 
a le d a ña s.  

 
 
Pa trimonio  c ultura l  e  ima g e n urba na . 
 
 

�ƒ C o nse g uir la  inte g ra c ió n d e  la  fiso no mía  d e l n ue vo  se c to r c o n e l 
p a isa je  c o nfo rma d o  p o r la s c o nstruc c io ne s y e sp a c io s a b ie rto s 
e xiste nte s e n lo s p o b la d o s a le d a ño s.  

 
�ƒ Ase g ura r la  p e rma ne nc ia  d e  la  ima g e n urb a na  d e l nue vo  se c to r a ún 

d e sp ué s d e  a mp lia c io ne s o  mo d ific a c io ne s a  la s c o nstruc c io ne s.  
 

�ƒ Pro p o rc io na r a  lo s nue vo s re sid e nte s lo s e le me nto s d e  o rie nta c ió n e  
id e ntific a c ió n d e  sitio s y zo na s a sí c o mo  la s c o mo d id a d e s e n lo s 
no d o s d e  c o nc e ntra c ió n d e  p o b la c ió n. 
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VI. DETERMINACIÓN DE POLÍTICAS, ESTRATEGIAS Y PROGR AMAS 
 
 
6.1.  Po lític a s. 
 
C o n b a se  e n la s p o lític a s y o b je tivo s e sta b le c id o s p a ra  e l munic ip io  d e  
Te c á ma c  e n lo s  Plane s y Pro g ra ma s d e  nive l sup e rio r, se  e s ta b le c e n la s 
p o lític a s d e  d e sa rro llo  so b re  la s c ua le s se  d e b e rá  d e  fund a me nta r e l 
c re c imie nto  urb a no  d e l PPIT Te c a lc o . 
 
De  e sta  ma ne ra , la s p o lític a s q ue  se  a p lic a rá n a l p re se n te  PPIT e sta rá n 
fund a me nta d a s e n tre s c a te g o ría s:  
 
�ƒ Po lític a s d e  d e sa rro llo  urb a no  e n e l c o nte xto  re g io na l.  
�ƒ Po lític a s te rrito ria le s p a ra  e l PPIT Te c a lc o .  
�ƒ Po lític a s se c to ria le s p a ra  e l PPIT Te c a lc o . 
 
De  ma ne ra  g e ne ra l, la s p o lític a s p re vista s tie ne n c o mo  o b j e tivo  e sta b le c e r 
la s d ire c tric e s p a ra  e l c re c imie nto  y o rde na mie nto  urb a no  ta nto  de l á re a  
d e  PPIT c o mo  de l á re a  inme d ia ta  a l p ro ye c to  p re visto .  
 
6.1.1.  Po lític a s de  De sa rro llo  Urba no  e n e l c onte x to  e sta ta l (PEDU). 
 
 
El Plan Esta ta l d e  d e sa rro llo  urb a no  e sta b le c e  q ue  c o mo  re sulta d o , e l 
c re c imie nto  urb a no  y su c o nse c ue nte  d e ma nd a  d e  sue l o , d e b e rá n 
o rie nta rse  ha c ia  a q ue lla s zo na s c o n ma yo r c a p a c id a d  y fa c tib ilid a d  p a ra  
a te nd e rlo , e n c ua nto  a  la  e xiste nc ia  d e  a g ua  p o ta b le , a sí c o mo  d e  
infra e struc tura  tro nc a l de  a g ua , sa ne a mie nto , e ne rg ía  y c o munic a c io ne s; 
fa c to re s q ue  se  o b se rva n via b le s e n la  zo na  d o nd e  se  ub ic a  e l p o líg o no  
o b je to  d e  e stud io .  
 
 



 
PLAN PARCIAL DE INCOPORACIÓN TERRITORIAL, POLIGONO TECALCO 

TECAMAC, ESTADO DE MÉXICO 

 35 

 
 
6.1.2.  Po lític a s de  De sa rro llo  Urba no  e n e l c onte x to  re g iona l. 
 
El p rinc ip io  d e  la s p o lític a s q ue  a  c o ntinua c ió n se  e sta b le c e n, se  
fund a me ntan e n e l ma rc o  juríd ic o  c o mp re nd id o  e n lo s  nive le s sup e rio re s 
d e  p la ne a c ió n d e l p re se nte  p la n (PEDU y PPRMVC T), l o s c ua le s c o nsid e ra n 
la  sig uie nte  p o lític a  d e  d e sa rro llo  ur b a no : imp ulso .  
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POLÍTIC A  DESCRIPCIÓN  
IMPAC TO EN EL ÁREA DE 

ESTUDIO .  

Im pulso  �ƒ Tie ne  c o m o  p ro pó sito  o rie nta r e l 
d e sa rro llo  de  la s á re a s de  
c re c imie nto  urb a no  y e vita r la  
a na rq uía  e n su p ro c e so  de  
inc o rpo ra c ió n a l re sto  d e  la  zo na  
urb a na .  

�ƒ Ate nd e r y p re ve r e n fo rma  
p ro g ram a d a  la s d e ma nd a s de  
infra e struc tura , via lid a d ,  
tra nspo rte , e q uipa m ie nto  y 
se rvic io s urb a no s, q ue  g e ne ra rá  la  
po b la c ió n q ue  a lo ja ra n lo s 
d e sa rro llo s ha b ita c io na le s e n e sta  
zo na . 

La s c o nd ic io ne s pa ra  e l 
c re c imie nto  urb a no  d e l PPIT 
Te c a lc o  son c o m pa tib le s c o n 
lo s uso s y po lític a s p ro pue sta s 
e n su e nto rno .  

 

La s zo na s c o n e ste  tipo  d e  
po lític a s las c o nstituye n la s 
á re a s ub ic a d a s a l no ro rie nte  
d e l munic ip io .  

 
 
6.1.3. Cong rue nc ia  c on po lític a s de l PMDU de  Te c á ma c  
 
POLÍTIC A  DESC RIPCIÓN  
Inc o rp o ra c ió n 
d e l Sue lo  a l 
De sa rro llo  
Urb a n o  

Se  p e rmitirá n uso s ha b ita c io na le s d e  a lta , me d ia  y b a ja  
d e nsid a d ,  lo s uso s ind ustria l,  c o me rc ia l y d e  se rvic io s; a sí 
c o mo  lo s uso s c o mp le me nta rio s d e  e q uip a mie nto  e  
infra e struc tura  p a ra  la  a te nc ió n d e  la  p o b la c ió n q ue  se  
a sie nte  e n lo s p ró ximo s ve inte  a ño s.  
 

 Pa ra  g a ra ntiza r la  c o nso lid a c ió n d e l de sa rro llo  urb a no  se  
fo me nta rá  la  re g ula riza c ió n d e  la   te ne nc ia  d e  la  tie rra  
e n a q ue lla s zo na s q ue  se  c o nsid e re n susc e p tib le s d e  se r 
inte g ra d a s a l  á re a  urb a na .    

 Se  e sta b le c e  e n la  c o lind a nc ia  c o n e l munic ip io  d e  
Te o tihua c a n, a l no rte  d e l Fra c c io na mie nto  So c ia l 
Pro g re sivo  Sa nto  To ma s C hic o na utla ; a sí  c o mo  p a ra  la s 
á re a s urb a niza b le s. De  a c ue rd o  a  lo s uso s d e l sue lo  
d e finid o s e n e l p re se nte  p la n, e n e l c ua l se  tie ne  p re visto  
la  inc o rp o ra c ió n d e  á re a s p a ra  uso s ha b ita c io na l, 
Infra e struc tura , e q uip a mie nto , ind ustria , c o me rc io  y 
se rvic io s.  
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Con ba se  e n e l c ua dro  a nte rio r, se  e sta b le c e  que  e l  pre se nte  Pla n Pa rc ia l 
de  Inc orpora c ión Te rrito ria l de l po líg ono  de nomina d o  Te c a lc o  e s 
c ong rue nte  c on la  po lític a  munic ipa l, re g iona l y e s ta ta l, de b ido  a  que  se  
e sta b le c e  la  via b ilida d e n e l c onte xto  de l pa pe l qu e  te ndrá  e l munic ipio  
de  Te c á ma c  e n e l c onte xto  re g iona l, y e spe c ífic a me n te  la  zona  de l pre dio 
Te c a lc o  (no rte  de l fra c c iona mie nto  Sa nto  Toma s Chic ona utla ). 
 
 
 
6.1.4.   Po lític a s Te rrito ria le s.  
 
En c o ng rue nc ia  c o n lo s p lane s y p ro g rama s vig e nte s e n e l á mb ito  fe d e ra l, 
e sta ta l y munic ip a l, se  d e fine n la s p o lític a s urb a n a s ta nto  p a ra  e l munic ip io  
d e  Te c á ma c  c o mo  p a ra  e l á re a  d e l PPIT Te c a lc o , la s c ua le s se  b a sa rá n e n 
la  o rd e na c ió n d e l d e sa rro llo  urb a no , d e finie nd o  uso s y d e stino s d e l sue lo , 
c o n sus no rma s té c nic a s d e  o c up a c ió n e n e l ma rc o  d e  una  e struc tura  
urb a na .  
 
Esta  p o lític a  g e ne ra l se rá  c o mple me ntad a  c o n p o líti c a s se c to ria le s p a ra  
d a r re sp ue sta  a  la  p ro b le má tic a  y p e rsp e c tiva s d e  d e sa rro llo  d e l p ro p io  
munic ip io  y d e l p re d io  Te c a lc o . 

 
Po lític a s de  Inte g ra c ió n Urb a na :  
 

�ƒ La  e struc tura  urb a na  p ro p ue sta  c o nte mp la  c o m o  a c c io ne s b á sic a s 
la  inte g ra c ió n y a rtic ula c ió n d e  lo s d istinto s núc l e o s urb a no s 
e xiste nte s y lo s p re visto s y e l fo me nto  d e  la s á re a s d e  c o nc e ntra c ió n 
d e  e q uip a mie nto s, c o me rc io s y se rvic io s e sp e c ia liza d o s, e n C UR, 
c e ntro s y c o rre d o re s urb a no s.  
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Po lític a  de  a p ro ve c ha mie nto  de l sue lo  

�ƒ Se rá  a p lic a b le  a  a q ue lla s zo na s q ue  p re se nte n una  v o c a c ió n urb a na  
o  c o nd ic io ne s p a ra  se r d e sa rro lla d a s c o n uso s ha b it a c io na le s o  p a ra  
e l d e sa rro llo  d e  uso s c o me rc ia le s o  de  se rvic io s d e  a lta  inte nsid a d .  
 

�ƒ Esta  p o lític a  se rá  a p lic a d a  a  la s zo na s suje ta s a  e stud io s té c nic o s, 
e ntre  la s q ue  se  e nc ue ntra  e l p re d io  d e no mina d o  Te c a lc o . 
 

�ƒ Inte g ra r a  la  d iná mic a  te rrito ria l munic ip a l y d e  l a  RMVC T la s á re a s 
urb a niza b le s no  p ro g ra ma d a s  id e ntific a d a s e n e l mu nic ip io .  
 

�ƒ Imp le me nta r a c c io ne s q ue  p e rmita n c o nc e ntra r e q uip a mie nto s, 
c o me rc io  y se rvic io s d e  c o b e rtura  munic ip a l y re g io na l, a  tra vé s d e  
la  d e finic ió n d e  lo s uso s d e l sue lo , no rma tivid a d  d e  o c up a c ió n y 
utiliza c ió n d e l sue lo  a  travé s d e   c a rte ra s d e  p ro y e c to s.  
 

�ƒ Inte g ra r una  p ro p ue sta  via l d e  c o rte  re g io na l, misma  q ue  a rtic ula rá  
func io na lme nte  ta nto  a l inte rio r d e l á re a  d e  e stud i o  c o mo  c o n e l 
munic ip io  y e l re sto  d e  RMVC T.  

 
 
6.1.5.   Po lític a s Se c to ria le s.  
 
Esta s p o lític a s se  e nfo c a n a  e sta b le c e r la s d ire c tr ic e s 2 g e ne ra le s a p lic a b le s 
p o r c a d a  uno  d e  lo s se c to re s q ue  inc id e n e n e l o rd e na mie nto  y 
p la ne a c ió n d e  lo s a se nta mie nto s huma no s y so p o rta rá n la s te sis d e  
p la ne a c ió n y d ise ño  urb a no  q ue  se  e xp re sa n e n la  e s tra te g ia  g e ne ra l . 
 
 
Sue lo  y vivie nda  

�ƒ Fo me nta r e sq ue ma s d e  d e sa rro llo  q ue  p e rmita n p re ve r  la  o c up a c ió n 
o rd e na d a  d e l p re d io  Te c a lc o , o b je to  d e l p re se nte  e s tud io .  

G e ne ra r á re a s d e  p a ra  o fe rta r vivie nd a  a  la  p o b la c i ó n d e  b a jo s ing re so s. 

�ƒ C re a r la s c o nd ic io ne s ne c e sa ria s y lo s p ro g ra ma s p a ra  re d uc ir e l re za g o  
d e  viv ie nd a  y me jo ra r la s c o nd ic io ne s físic a s d e  la  vivie nd a  e n e l 
c o nte xto  de  la  RMVC T.  

 
 

                                            
2 Dichas directrices generales se describen más adelante en el inciso A. Estrategia General 
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Via lida d  

�ƒ Vinc ula r e ntre  sí a  to d a s la s zo na s q ue  inte g ran e l  á re a  inme d ia ta  d e l 
á re a  d e  Estud io ,  me d ia nte  un siste ma  d e  via lid a d e s  re g io na le s y 
p rima ria s.  

 
Infra e struc tura  

�ƒ Do ta r d e  la s re d e s d e  infrae struc tura  (a g ua  p o ta b le , d re na je , e ne rg ía  
e lé c tric a  y a lumb ra d o  p úb lic o ) a  la  zo na  d e l á re a  d e  e stud io , d e  
a c ue rd o  a  lo s umb ra le s de  o c up a c ió n p re visto s e n e l  p ro ye c to , c o n 
siste ma s ind e p e nd ie nte s a  lo s e xiste nte s e n la s zo na s inme d ia ta s.  

 
 
Eq uip a mie nto  urb a no  

�ƒ Pro ve e r lo s e sp a c io s ne c e sa rio s p a ra  la  d o ta c ió n d e  e q uip a mie nto  d e  
c o b e rtura  d e l p ro ye c to  lo c a l y re g io na l, ta nto  p a ra  la  p o b la c ió n futura  a  
a se nta rse , c o mo  la  e xiste nte  e n e l munic ip io .  

�ƒ Eq uilib ra r y d istri b uir e l e q uip a mie nto  urb a no  c o mo  instrume nto  p a ra  
c o ntro la r e l c re c imie nto  urb a no  d e l munic ip io .  

 
 
Ima g e n urb a na  

�ƒ Imp le me nta r un re g la me nto  d e  ima g e n urb a na , q ue  p e r mita  c o ntro la r 
la s e d ific a c io ne s p re vista s, d e  a c ue rd o  a  la  no rma t ivid a d  p re vista  e n e l 
a p a rta d o  c o rre sp o nd ie nte  d e l p re se nte  e stud io .  

 
 
Me dio  a mb ie nte  
 

�ƒ C o mp a tib iliza r e l c re c imie nto  urb a no  c o n e l me d io  n a tura l a  e fe c to  de  
minimiza r e l d e te rio ro  a mb ie nta l.  
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6.2. ESTRATEGIAS 
 
De  c o nfo rmid a d  c o n lo  e sta b le c id o  e n e l Plan Esta ta l d e  De sa rro llo  Urb a no , 
e l Pro ye c to  d e  Re g io na l d e l va lle  C ua utitlá n -Te xc o c o  y e l Plan Munic ip a l 
d e  De sa rro llo  Urb a no , la  e stra te g ia  d e  d e sa rro llo  u rb a no  p re vista  p a ra  e l 
a p ro ve c ha mie nto  de l PPIT Te c a lc o  tie ne  c o mo  fina lid a d :  
 

�ƒ Impulsa r e l pa pe l re g iona l de  Te c á ma c  a  pa rtir de  tre s c ursos de  
a c c ión: Fa vore c e r la  ple na  inte g ra c ión e c onómic a  de l munic ipio  a l 
c o rre dor Mé xic o  – Pa c huc a , c onso lida r e l e je  de  la  subre g ión 
Te c á ma c  e  impulsa r e l de sa rro llo  de l núc le o  urba no  o rie nte  de l 
munic ipio  (zona  donde  se  ub ic a  e l PPIT ob je to  de  e s tudio ).  

 
Po r lo  q ue  se  inte g ra rá  func io na lme nte  a l á re a  d e  PPIT Te c a lc o , c o n 
la s c ua tro  lo c a lid a d e s p e rifé ric a s, e l munic ip io  y c o n la  re g ió n 
me tro p o lita na  d e l va lle  C ua utitlá n -Te xc o co  a  tra vé s d e  lo s 
c o nc e p to s d e finid o s e n lo s nive le s sup e rio re s d e  p l a ne a c ió n. 

 
�ƒ Ab rir nue va s á re a s d e  d e sa rro llo  p a ra  fa c ilita r e l c re c imie nto  d e  la  

ZMVM ha c ia  e sta  zo na , a  p a rtir d e  la  o fe rta  d e  sue l o , e l d e sa rro llo  d e  
la  infra e struc tura  b á sic a  y se rvic io s d e  c a lid a d , p a ra  a lo ja r d e  
ma ne ra  o rd e na d a  a  la  p o b la c ió n mig ra nte  p re vista , b usc a nd o  c o n 
e llo  c o nso lid a r e l p a p e l d e l munic ip io  d e ntro  d e l s iste ma  urb a no  d e  
la  Re g ió n Me tro p o lita na  d e l Va lle  de  C ua utitlá n -Te xc o c o , a  tra vé s d e  
su e sp e c ia liza c ió n c o mo  zo na  d e  d e sa rro llo s ha b ita c io na le s.  

 
Po r lo  q ue  se  b usc a rá  p ro mo ve r la  inc o rp o ra c ió n o rd e na d a  d e l sue lo  a l 
uso  urb a no  d e  ma ne ra  q ue  se  e vite n la s te nd e nc ia s d e  e xp a nsió n 
a ná rq uic a  a c tua le s, fo me nta nd o  a sí un c re c imie nto  u rb a no  o rd e na d o  y 
a uto suste nta b le .  

 
�ƒ Im p ulsa r e l d e sa rro llo  de  a c tivid a d e s e c o nó mic a s q ue  p e rmita n 

a p ro ve c ha r sus ve nta ja s c o mp a ra tiva s, a  fin d e  o fre c e r un d e sa rro llo  
inte g ra l e ntre  e l munic ip io  y la  zo na  p re vista  a  d e sa rro lla r.  

 
�ƒ Pro mo ve r c o n lo s á mb ito s fe d e ra l y e sta ta l la  c o nst ruc c ió n d e  la s 

o b ra s re g io na le s e struc tura d o ra s q ue  fa c ilita rá n e s te  nue vo  p a p e l. 
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A.   Estra te g ia  Ge ne ra l 
 
De  a c ue rd o  a  lo s line a mie nto s p re visto s e n lo s nive le s sup e rio re s d e  
p la ne a c ió n, a sí c o mo  e n e l d e sa rro llo  e spe c ífic o d e l p ro ye c to , la  e stra te g ia  
urb a no  /  te rrito ria l p re vista  p a ra  la  zo na  se  d e fin irá  c o n b a se  e n c inc o  
line a mie nto s g e ne ra le s:   

 
�ƒ La  e struc tura c ió n d e l d e sa rro llo  p re visto  a  p a rtir d e  d o s e je s via le s 

(lo ng itud ina l y tra nsve rsa l).  
 
�ƒ La  a g rup a c ió n d e  la  vivie nd a  a  p a rtir d e  d istrito s ha b ita c io na le s 

inte g ra d o s p o r ma nzana s p ro to tip o s; a  p a rtir d e  una  e struc tura  
o rto g o na l re g ula r.  

 
�ƒ C re a r c e ntro s d e  b a rrio  q ue  p e rmita n c o nc e ntra r ta n to  e l 

e q uip a mie nto  b á sic o  c o mo  e l c o me rc io  y lo s se rvic io s d e  c a rá c te r 
lo c a l, mismo s q ue  se  d o sific a rá n d e  ma ne ra  p ro p o rc io na l a l núme ro  
d e  vivie nd a s e xiste nte s p o r zo na  o  d istrito .  

 
�ƒ C re a r fra nja s ve rd e s e n sus d ive rso s límite s . 

 
De  ma ne ra  e sp e c ífic a , se  inte g ra rá  la s sig uie nte s d ire c tric e s g e ne ra le s : 
 

�ƒ La  inc o rpora c ión c on norma tivida d y  usos e spe c ífic os de l pre dio  
de nomina do  Te c a lc o  princ ipa lme nte  c on usos ha bita c iona le s de  
a lta  de nsida d (H.100.A). 

 
�ƒ La  c onfo rma c ión de  Ce ntros Urba nos de  c a rá c te r loc a l lo s c ua le s 

p e rmita n c o nso lid a r la  c o b e rtura  d e l c o me rc io  y  se rvic io s d e  nive l 
urb a no .  

 
�ƒ El e sque ma  de  inc o rpora c ión via l de be rá  pre ve r la  c re a c ión de  

via lida de s prima ria s pa ra  la  inte g ra c ión de l pre dio  ha c ia  la s 
via lida de s re g iona le s  (Ta nto  a  la  c a rre te ra  fe d e ra l y a uto p ista  
Mé xic o -Pa c huc a ). 

 
�ƒ En su inte rio r, la  e struc tura  via l urba na  pre vista  obe de c e rá  a  la  

c ontinuida d de  tra za s e xiste nte s , d e  a c ue rd o  a  lo s d ic tá me ne s 
c o rre sp o nd ie nte s, a l a p ro ve c ha mie nto  d e  re stric c io n e s y a  la  
to p o g ra fía  d e  la  zo na . Asimismo  e l d e sa rro llo  d e  nu e va s via lid a d e s 
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d e  c a rá c te r p rima rio  y se c und a rio , a p ro ve c ha nd o  lo s  d e re c ho s d e  
vía , e ntre  o tro s e le me nto s.  

 
�ƒ La  e struc tura  urba na  de l pre dio  c onside ra  c o rre dore s urba nos c omo 

e je s que  a rtic ule n los po líg onos de l c onjunto , long itudina l y/ o 
tra nsve rsa lme nte  (d e  a c ue rd o  a l p ro ye c to  e sp e c ífic o  d e  
a p ro ve c ha mie nto ).  

 
�ƒ Pre ve r la  c re a c ió n d e  ja rd ine s ve c ina le s (e n á re a s d e  d o na c ió n) e n 

e l p ro ye c to  e sp e c ífic o  d e  a p ro ve c ha mie nto , e n e l ma rc o  d e l Lib ro  V 
d e l C ó d ig o  Ad ministra tivo  d e l e sta d o  d e  Mé xic o  y su  Re g la me nto . 

 
�ƒ La  o rd e na c ió n via l q ue  e struc tura  e l p re d io  c o nsid e ra  via lid a d e s 

p rima ria s d e  inte g ra c ió n y c o ntinuid a d  e ntre  la s c o l ind a nte s d e l 
p re d io  d e l Te c a lc o  y e l fra c c io na mie nto  so c ia l p ro g re sivo  Sa nto  
To má s C hic o na utla .  

 
�ƒ En e l ma rc o  d e l Lib ro  V d e l C ó d ig o  Ad ministra tivo  d e l e sta d o  d e  

Mé xic o  y su Re g la me nto  se  p re vé  a p ro ve c ha r l a s sup e rfic ie s d e  
d o na c ió n p a ra  la  c o nstituc ió n d e  d ive rsa s va ria nte s  p a ra  c re a r 
c e ntro s ve c ina le s, á re a s ve rd e s, re c re a tiva s y d e p o rtiva s.  

 
�ƒ De  a c ue rd o  a  lo s nive le s sup e rio re s de  p la ne a c ió n, la  d e finic ió n 

c o mo  á re a  ha b ita c io na l d e l p re d io  Te c a lc o  c o a d yuva rá  a  g e ne ra r 
una  o fe rta  d e  vivie nd a  p a ra  la  p o b la c ió n d e  b a jo s i ng re so s e n la  
re g ió n, o rie nta nd o  p ro g ra ma s ha b ita c io na le s d e  inte ré s so c ia l c o n 
d e nsid a d e s a lta s e n la s zo na s d e  c re c imie nto ; p o r l o  q ue  se  tie ne  
q ue  d e finir la  no rma tivid a d  urb a na  e sp e c ífic a  q ue  p e rmita  
a p ro ve c ha r a d e c ua d a me nte  su p o te nc ia l p a ra :  
 
A. El uso  ha b ita c io na l d e  inte ré s so c ia l  

B. La  o fe rta  d e  c o me rc io  y se rvic io  b á sic o .  

C. La  lo c a liza c ió n d e  insta la c io ne s p a ra  la s a c tivid a d e s e d uc a tiva s, 
d e  sa lud , d e p o rtiva s y re c re a tiva s.  

D. La  lo c a liza c ió n d e  c e ntro s urb a no s (lo c a le s y re g io na le s) p a ra  e l 
fo me nto  d e l c o me rc io  y lo s se rvic io s e sp e c ia liza d o s . 

 
C o n b a se  e n lo s line a mie nto s g e ne ra le s p lante a d o s a nte rio rme nte , la  
e stra te g ia  p re vista  d e l PPIT Te c a lc o  se  d e sa rro lla rá  c o n b a se  e n la s 
sig uie nte s te sis d e  d e sa rro llo .  
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B. Te sis de  De sa rro llo  de l PPIT Te c a lc o  e n e l Conte xto  Re g iona l 3  
 
�ƒ Pla ne a c ión c on e nfoque  inte g ra l:  Se  c o nd uc irá n c o n una  p e rsp e c tiva  

d e  c a rá c te r inte g ra l e c o nó mic a , so c ia l, te rrito ria l  y a mb ie nta lme nte , lo  
q ue  p e rmitirá  q ue  la s d ive rsa s p o lític a s p a ra  e l d e sa rro llo  
so c io e c o nó mic o  y p a ra  la  suste nta b ilid a d  d e l a mb ie n te , se  a rmo nic e n 
c o n la s d e  d e sa rro llo  urb a no  d e  la  ZMVC T.  

 
�ƒ Disminuc ión de  la  c e ntra lida d de  la  ZMVCT:  la  c re a c ió n d e  nue vo s p o lo s 

d e  d e sa rro llo , c o mo  e l p re se nte  p ro ye c to  p re visto  e n Te c á ma c , 
p e rmitirá n re ve rtir la  c e ntra lid a d  d e l Va lle  C ua uti tlá n -Te xc o c o  re sp e c to  
a l Distrito  Fe d e ra l, p o r me d io  d e  una  e struc tura  ur b a na  y re g io na l q ue  
p e rmita  inte g ra r a  lo s d ive rso s munic ip io s, lo  q ue  imp lic a  re va lo ra r c o mo  
e le me nto  e struc tura d o r a  la  re d  via l y d e  tra nsp o rte s a c tua l.  

 
�ƒ Re distribuc ión de  la  pobla c ión e n la  ZMVM:  Da d a  la  ma g nitud  d e  lo s 

d e sa rro llo s p re visto s e n la  zo na  no rte  d e l va lle  C u a utitlá n -Te xc o c o , 
p e rmitiría n fung ir c o mo  re c e p to re s d e  la  ma yo r p a rt e  d e l c re c imie nto  
p o b la c io na l de  la  ZMVM q ue  o c urrirá  e n lo s p ró ximo s d e c e nio s . Po r lo  
q ue  d ic ha  situa c ió n p e rmitirá  d e to na r y p ro mo ve r un  c re c imie nto  
urb a no  o rd e na d o , a c o rd e  c o n la s p o lític a s d e  nive l sup e rio r.  

 
�ƒ Ha c e r c iuda d e n la  c iuda d:  Este  c rite rio  p e rmitirá  la  d e finic ió n d e  la s 

futura s zo na s d e  e xp a nsió n urb a na , la s c ua le s se  d e sa rro lla rá n 
fund a me nta lme nte  e n e l c rite rio  d e  c o njunto s a uto su ste nta b le s, c o nta r 
c o n la  fa c tib ilid a d  d e  o fre c e r a g ua  p o tab le ; e n la  d e  d isp o ne r y tra ta r 
la s a g ua s se rvid a s y e n la  a p titud  d e l sue lo  p a ra  se r urb a niza d o  se g ún 
sus c o nd ic io ne s a mb ie nta le s; q ue  e n su c o njunto  p e r mita n o to rg a r 
a uto sufic ie nc ia  a  la s á re a s d e  nue vo  c re c imie nto .  

 
Po r lo  c ua l se  e sta b le c e  q ue  e l p re se nte  p ro ye c to  i nc o rp o ra rá  d e sd e  su 
d ise ño  la  a te nc ió n a  la s ne c e sid a d e s d e  un e sp a c io  urb a no  inte g ra l; e s 
d e c ir, a d e má s d e  lo s d e sa rro llo s hab ita c io na le s o  d e  se rvic io s, 
c o nsid e ra rá n la s ne c e sid a d e s d e  la s d e má s func io ne s  urb a na s 
(e d uc a c ió n, sa lud , re c re a c ió n, c ultura , a d ministra c ió n p úb lic a , 
se g urid a d , e tc .), a sí c o mo  la s re la tiva s a l tra nsp o rte  p úb lic o , la  via lid a d  y 
la  suste nta b ilid a d  a mb ie nta l.  

 

                                            
3 Lineamientos retomados de los Planes Estatal de desarrollo urbano, del proyecto de Plan 
Regional del valle Cuautitlán-Texcoco y del Plan Municipal de Desarrollo Urbano Vigente. 
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�ƒ Siste ma  via l y de  tra nsporte  c omo e le me nto  e struc tu ra dor e  inte g ra dor: 
Un fa c to r q ue  ha  inc id id o  d e  ma ne ra  d ire c ta  e n e l p o te nc ia l p re visto  
p a ra  e l munic ip io  d e  Te c á ma c , e s e l re fe rid o  a  la  c re a c ió n d e  siste ma s 
d e  tra nsp o rte  ma sivo  q ue  p e rmitirá n la  a rtic ula c ió n  c o n e l re sto  d e l va lle  
C ua utitlá n -Te xc o c o . 

 
Asimismo , la  c re a c ió n d e  nue va s via lid a d e s y la  a mp lia c ió n d e  la s 
e xiste nte s, te nd rá  c o mo  p rinc ip io  e l a p ro ve c ha mie nt o  d e  e sto s 
tra ye c to s c o mo  e le me nto s d e  a rtic ula c ió n e ntre  e sp a c io s. Po r e l lo  
d e b e rá  re b a sa rse  la  id e a  d e  c o nstruir c a rre te ra s so la me nte , p a ra  c re a r 
c o rre d o re s d e  d e sa rro llo , c o n p o lític a s c la ra s d e  r e c up e ra c ió n d e  una  
p a rte  d e  la s p lusva lía s g e ne ra d a s p o r lo s p ro ye c to s  g ub e rna me nta le s.   

 
 
C.  Te sis pa ra  la  e struc tura  urba na  y zonific a c ión de l Te c a lc o . 
 
El PPIT p a ra  e l a p ro ve c ha mie nto  d e l PPIT Te c a lc o  d e b e rá  se r 
a uto sufic ie nte , a  tra vé s d e  la  c o nstruc c ió n d e  una  c iud a d  inte g ra l q ue  
c o nte mple  no  só lo  lo s uso s ha b ita c io na le s, sino  a q ue llo s q ue  a tie nd a n la  
to ta lid a d  d e  la s a c tivid a d e s d e  sus ha b ita nte s, sie nd o  c o ng rue nte s c o n la  
p o lític a  re g io na l de  ha c e r c iud a d  e n c iud a d .  
 
La s te sis d e  d e sa rro llo  p re vista s se  fund a me nta n c o n b a se  e n lo s sig uie nte s 
p re c e p to s g e ne ra le s: 

 
�ƒ Ambie nta le s:  q ue  vinc ule n e l d e sa rro llo  urb a no  a  la  a p titud  y vo c a c ió n 

na tura l d e l sue lo ,  c o nse rva c ió n d e  á re a s na tura le s  /  a  la  a rb o riza c ió n y 
c re a c ió n d e  d istrito s ve rd e s. En e ste  a sp e c to , e l PPIT p re visto  p la nte a  la  
c re a c ió n d e  fra nja s y e le me nto s ve rde s y á re a s d e  r e fo re sta c ió n 
urb a na .  

 
�ƒ Urba na s:  q ue  se a n p ro ye c to s a uto suste nta b le , utiliza nd o  e l c o nc e p to  

d e  c iud a d  a uto suste nta b le  y no  d e  c o njunto s urb a no s  c e rra d o s,  q ue  
a d e má s p e rmita n la  inte g ra c ió n y c o ne xió n d e  d istrito s urb a no s c o n la  
infra e struc tura  y lo s se rvic io s.  

Es d e c ir, q ue  c o nsid e re n e l c o nc e p to  d e  vínc ulo  d e  una  e struc tura  
urb a na  inte rc o ne c ta d a  d e  c o rre d o re s urb a no s y via li d a d e s q ue  
vinc ule n C e ntro s Urb a no s (C U), C e ntro s Ve c ina le s y lo s d istrito s 
e sp e c ia liza d o s (ha b ita c io na le s).  
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De  ma ne ra  e sp e c ífic a , e l p ro ye c to  p re visto  p la nte a  e l g e ne ra r un 
c o njunto  urb a no  a uto suste nta b le , c o n d istrito s ha b i ta c io na le s 
a utó no mo s, inte g ra d o  p o r mó d ulo s d e  vivie nd a  a  una  e sc a la  so c ia l, y 
q ue  e sto s a  su ve z se  e nc ue ntre n a p o yad o s c o n e q uip a mie nto  b á sic o  
(% d e l á re a  d e  d o na c ió n) e n c e ntro s d e  b a rrio . Asim ismo  se  p la nte a  e l 
lig a r lo s d istrito s ha b ita c io na le s c o n e je s via le s,  c o rre d o re s, c e ntro s 
urb a no s y d istrito s d e  e q uip a mie nto  (p o rc e nta je  p a rte  d e  la s á re a s d e  
d o na c ió n).  

 
�ƒ Te rrito ria le s:  re fe rid a s a  lo s e le me nto s físic o -e sp a c ia le s, la  o c up a c ió n d e  

á re a s a p ta s y p re se rva c ió n d e  la s no  a p ta s y la  a te nc ió n a  o tro s 
line a mie nto s sup e rio re s d e  p la ne a c ió n. Po r lo  q ue  r e sp o nd ie nd o  a l 
PMDU d e  Te c á ma c , e l á re a  d e  PPIT Te c a lc o  c ump le  c o n lo s 
line a mie nto s e sta b le c id o s e n d ic ho  p lan.  

 
�ƒ Soc ioe c onómic a s:  q ue  c o nsid e re n e l e sta b le c imie nto  d e  uso s 

c o me rc ia le s y d e  se rvic io s p a ra  imp ulsa r a c tivid a d e s p ro d uc tiva s y la  
c re a c ió n d e  e mp le o s e n e l p ro ye c to . 

 
�ƒ De  dise ño  de l proye c to :  q ue  c o nsid e re n a sp e c to s ta le s c o mo  no rma s y 

c rite rio s d e  d ise ño  urb a no . Lo s c ua le s se  d e sc rib e n  d e  ma ne ra  
e sp e c ífic a  e n e l a p a rta d o  c o rre sp o nd ie nte .  

 
Fina lme nte , se  e sta b le c e  q ue  d e  ma ne ra  c o nc re ta  e l pre se nte  PPIT 
c onside ra rá  pa ra  su c onfig ura c ión una  e struc tura  urba na  de  a c ue rdo  a  los 
sig uie nte s e le me ntos: 
 
�ƒ Distritos Ha bita c iona le s:  q ue  c o mp re nd e rá n la s zo na s ha b ita c io na le s y 

su inte g ra c ió n se  d a rá  a  tra vé s d e  mó d ulo s y unid a d e s ha b ita c io na le s.  
 
�ƒ Nodos urba nos : se  re fie re n a  la  c o nc e ntra c ió n d e  e q uip a m ie nto ,  

c o me rc io  y se rvic io s, c o nfo rma d o s a  tra vé s d e  c e ntr o s urb a no s y d e  
b a rrio . 4 

 
�ƒ Re de s:  inte g ra d a s p o r lo s c o rre d o re s urb a no s y la s via lid a d e s, e s d e c ir, la  

infra e struc tura  via l y d e  c o rre d o re s re p re se nta n la  tra ma  q ue  a rtic ula  lo s 
no d o s urb a no s y c o ne c ta  la  infra e struc tura  via l d e  lo s d istrito s 
ha b ita c io na le s. La  inte g ra c ió n via l se  d a rá  a  tra vé s d e  c irc uito s via le s (a l 

                                            
4 El término centro de barrio no se encuentra considerado por el marco jurídico vigente; su 
concepción obedece a un término de carácter técnico el cual se refiere a la concentración de 
equipamiento, comercio y servicios de carácter local. 
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inte rio r d e l p ro ye c to ) y p o r me d io  d e  e je s d e  c a rá c te r p rima rio  q ue  
p e rmitirá n la  inte rc o ne xió n c o n la s via lid a d e s re g i o na le s y p rima ria s, 
ta nto  p re vista s c o mo  e xiste nte s, d e ntro  de l munic ip io  d e  Te c á ma c . 

 
�ƒ Fra nja s o   á re a s ve rde s  (c o nte nc ió n /  a mo rtig ua mie nto ): p rinc ip a lme nte  

e n la  p e rife ria  d e l p ro ye c to , la s c ua le s fung irá n c o mo  b a rre ra s d e  
a mo rtig ua mie nto  e ntre  la  zo na  urb a na  p re v ista  y lo s d istrito s fo re sta le s.  

 

 
D.  Crite rios y line a mie ntos pa ra  e l dise ño  de  la  e struc tura  urba na  y la  
zonific a c ión.  

 
Ambie nta le s. 
 
�ƒ Se  c o nsid e ra rá  la  fa c tib ilid a d  d e  c re a r zo na s d e  a m o rtig ua mie nto  y 

fra nja s d e  c o nc e ntra c ió n c o mo  á re a s ve rd e s e n la s z o na s q ue  limita n 
c o n uso s no  urb a niza b le s.  

�ƒ C re a r b a rre ra s na tura le s e n la s via lid a d e s q ue  te ng a n c e rc a nía  c o n 
á re a s c o n p ro b le ma s a mb ie nta le s, p rinc ip a lme nte  ha c ia  la s zo na s d e  
la d rille ra s.  

�ƒ Fo me nta r lo s me c a nismo s e  instrume nto s p a ra  e l re us o  d e l a g ua  p o r 
má s d e  una  ve z a nte s d e  su ve rtid o  a  lo s d e sa g üe s n a tura le s; a sí c o mo  
la  c o nstruc c ió n d e  p o zo s d e  a b so rc ió n y p la nta s d e  tra ta mie nto .  

 
Urba na s: Estruc tura  urba na  y zonific a c ión de l te rri to rio . 
 
�ƒ La  e struc tura  urb a na  d e l p re d io  c o nsid e ra  a  lo s c o r re d o re s urb a no s 

c o mo  e je s q ue  a rtic ule n lo s Distrito s q ue  inte g ran e l p ro ye c to . Po r lo  q ue  
la s via lid a d e s  p rima ria s c ump lirá n una  d o b le  func ió n; p o r una  p a rt e  
fung irá n c o mo  e je s e struc tura d o re s -a rtic ula d o re s, y p o r o tra  p a rte  p a ra  
c o nc e ntra r y de sa rro lla r a c tivid a d e s c o me rc ia le s y d e  se rvic io s. 

 
�ƒ En la  e struc tura  urb a na  se  p la nte a n tre s nive le s d e  c o rre sp o nd e nc ia  e n 

c ua nto  a  la  d o ta c ió n d e l e q uip a mie nto  y lo s se rvic i o s: y su inte g ra c ió n 
c o n la  vivie nd a . C e ntro s Urb a no s c o n Distrito s Ha b i ta c io na le s, C e ntro s 
Urb a no s c o n Mó d ulo  Ha b ita c io na l y C e ntro s d e  Ba rrio   o  p a rq ue s 
ve c ina le s c o n Unid a d  Ve c ina l.  

 
�ƒ El d e sa rro llo  p re visto  d e b e rá  se r a uto sufic ie nte  c o n u so s p ro d uc tivo s a sí 

c o mo  d e  se rvic io s q ue  a tie nd a n la  to ta lid a d  d e  la s a c tivid a d e s d e  sus 
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ha b ita nte s, sie nd o  c o ng rue nte s c o n la  po lític a  me tr o p o lita na  d e  ha c e r 
c iud a d  e n la  c iud a d .  

 
 
Estruc tura c ión via l: 
 
�ƒ La  o rd e na c ió n via l se  e struc tura  c o n via lid a d e s re g io na le s y p rima ria s d e  

inte g ra c ió n y c o ntinuid a d  a  la s c o lind a nte s a l á re a  d e  e stud io  y e l re sto  
d e l munic ip io  y la  sub re g ió n. Po r lo  ta nto , e l e sq u e ma  g e ne ra l d e  la  
e struc tura  via l urb a na  p re vista  o b e d e c e rá  a  la  e str uc tura  via l p ro p ue sta , 
a l a p ro ve c ha mie nto  de  re stric c io ne s y a  la  to p o g ra f ía  d e  la  zo na . 

 
�ƒ El a c c e so  via l a l p ro ye c to  se  p la nte a  a l pa ra me nto  p o nie nte  d e l p re d io ; 

e l c ua l se  p o d rá  a justa r d e  a c ue rd o  a  la  fa c tib ilid a d  té c nic a  d e l 
p ro ye c to . 

 
�ƒ El tr a zo  de  la s via lid a d e s p re vista s d e p e nd e rá  de l p ro ye c to  y d e  la  

fa c tib ilid a d  e mitid a  p o r la  a uto rid a d  re sp e c tiva .  
 
�ƒ El d ise ño  d e  siste ma s ma sivo s d e  tra nsp o rte  c o n sis te ma s d e  

tra nsfe re nc ia  e sp e c ific a nd o  q ue  e l p ro ye c to  d e b e rá  re fle ja r e n su 
e struc tura  via l la  mo rfo lo g ía  p a rc e la ria  e xiste nte .  
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VII.  ZONIFICACIÓN DEL PLAN PARCIAL 

 
7.1.  Usos de l sue lo  y su zonific a c ión: Propue sta  de  a pro ve c ha mie nto  de l PPIT . 

 
Esq ue ma  c o nc e p tua l p a ra  la  zo nific a c ió n d e l p ro ye c t o . 

    
El p ro ye c to  o  lo s p ro ye c to s q ue  se  d e rive n d e l PPIT p a ra  e l 
a p ro ve c ha mie nto  d e l PPIT Te c a lc o , p a ra  su o rg a niza c ió n fo rma l y func io na l 
se  c o nsid e ra n  c inc o  g ra nd e s c rite rio s p a ra  su e struc tura c ió n . 
 

�ƒ La  inte g ra c ió n a  p a rtir d e  d o s via lid a d e s e struc tur a d o ra s (lo ng itud ina l 
y tra nsve rsa l).  

�ƒ Distrito s ha b ita c io na le s, c o nfo rma d o s p o r ma nza na s p ro to tip o s, a  
p a rtir d e  una  e struc tura  o rto g o na l.  

�ƒ Distrib uc ió n d e  c o me rc io  y se rvic io  b á sic o  a  p a rtir  d e  c e ntro s d e  
b a rrio  y/ o  urb a no s. 

�ƒ C re a r fra nja s ve rd e s c o mo  á re a s d e  a mo r tig ua mie nto .  
 

De  ma ne ra  e sp e c ífic a , la  o rg a niza c ió n d e l PPIT Te c a lc o  se  d e sa rro lla rá  a  
tra vé s d e  lo s sig uie nte s e le me nto s:  
 
 

 ELEMENTO  DESCRIPCIÓ N  

Co nc e ntra c ió n 
d e  se rvic io s 

Centro  Urbano  
Regio na l (CUR)  

�ƒ La superfic ie  de  CUR se  estima a  partir de  la no rma  prevista  
en la  leg islac ió n (8M2 /  vivienda de  ac uerdo  a  la  n o rma 
de l reg lamento  de  Lib ro  V de l Có digo  Administra tivo  de l 
Estado  de  Méxic o ); la  c ua l se rá  de l o rden de  8.8 ha . 

�ƒ El CUR e stará  c o nfo rmado  po r u n po lígo no  regula r, 
ub ic ado  a l poniente  de l pro yec to  a  desarro lla r, so b re  la 
via lidad primaria  de  ac c eso  a l po lígo no , sin embarg o  
también po drá  to mar fo rma lo ng itudina l, a  manera  de  
c o rredo r urbano   

�ƒ En e l Centro  Urbano  reg io nal no  se  ac epta  vivienda pero  si 
se  c o nside ran no do s o  espac io s para  a tender la  c o be rtura  
de  Equipamiento  que  demandará  e l Pro yec to  y la 
c reac ió n de  uso s pro duc tivo s para  apoyar la  generac ió n 
de  empleo s. 

Centro s de  
Barrio  (CB)  

�ƒ Lo s distrito s hab itac io na les previsto s c o ntarán c on  11,000 
viviendas en pro medio ; lo s c uales deberán c o ntar c o n 
c entro s de  barrio  (c o nc entrac ió n de  equipamiento , 
c o merc io  y se rvic io s) de  manera  pro po rc io nal a l núm ero  
de  viviendas existentes.  
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 ELEMENTO  DESCRIPCIÓ N  
Centro s 
Urbano s (CU)  

�ƒ Se c o ntará  c o n un c entro  urbano , e l c ua l a lbe rgará  
equipamiento , c o merc io  y se rvic io s para la  c obertur a to ta l 
de l pro yec to . 

Co rredo res 
Urbano s (CRU 

�ƒ Otra  mo da lidad para  la  ub ic ac ión de  c o merc io  y se rv ic io s 
básic o s, se  e stab lec e  a  partir de  lo s c o rredo res ur bano s. 
Deberán esta r a rtic ulado s po r c o rredo res urbano s en lo s 
c ua les predo minen lo s uso s pro duc tivo s de  Co merc io ,  
Equipamiento  y Servic io s.  

�ƒ Se ub ic arán a  lo  la rgo  de  las do s via lidades primar ias 
previstas (sentido  no rte -sur y o riente -po niente ).  

Ag rup a c ió n d e  
la  vivie nd a  

Distrito s 
hab itac io na les 
(DH)  

�ƒ Estruc turac ió n de l espac io  en grandes distrito s 
hab itac io na les c o n uso s urbano s c o nexo s.  

�ƒ Permitirán la  estruc turac ió n de l espac io  en c uatro  distrito s 
hab itac io na les, lo s c ua les c o nc entra rán en pro medio  3,000 
viviendas.  

Manzanas 
pro to tipo  

�ƒ Co nfo rmarán la s agrupac iones básic as de  la  vivienda.  
 

 

 

7.2.  Ima g e n- Obje tivo  de l proye c to   (propue sta  c onc e ptua l de  dise ño).   
 

 
La  p ro p ue sta  c o nc e p tua l de  d ise ño  (mo d e lo  físic o  e sp a c ia l p ro p ue sto ) 
p a ra   e l PPIT se  p ue d e  e xp re sa r a  p a rtir d e  lo s sig uie nte s e le me n to s: 
 

�ƒ La  e struc tura  o rto g o na l d e l p ro ye c to , inte g ra d a  p o r  d o s g ra nd e s e je s 
q ue  c ruza n e l p re d io  e n d ire c c ió n no rte -sur y o rie nte -p o nie nte ; lo s 
c ua le s c re a n c ua tro  d istrito s ha b ita c io na le s, mismo s q ue  inte g ra n 
á re a s ve rd e s, e q uip a mie nto  y á re a s c o nc e ntra d o ra s d e  c o me rc io  y 
se rvic io s.  
 

�ƒ Uso  d e  d e re c ho s d e  vía  p a ra  via lid a d e s d e  a c c e so  ta nto  a l c o njunto  
urb a no  c o mo  a l re sto  d e  la  sub re g ió n o rie nte  d e l va lle  C ua utitlá n -
Te xc o c o , p re vista s e n lo s nive le s sup e rio re s d e  p la ne a c ió n.  
 

�ƒ La  c re a c ió n d e  un C e ntro  urb a no  Re g io na l, e l c ua l s e  ub ic a rá  e n e l 
a c c e so  a l p re d io ; m ismo  q ue  se rvirá  d e  a p o yo  a  la s lo c a lid a d e s 
p e rifé ric a s e xiste nte s.  
 

�ƒ La  c o nc e ntra c ió n d e l e q uip a mie nto  bá sic o  (e l c ua l s urg e  d e  la s 
á re a s d e  d o na c ió n y d e  lo s e q uip a mie nto s p re visto s e n e l Lib ro  V d e l 
C AEM y su Re g la me nto ), á re a s c o me rc ia le s y d e  se rvi c io s d e  
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a lc a nc e  sub re g io na l so b re  la s d o s via lid a d e s e struc tura d o ra s 
(lo ng itud ina l d e  a c c e so  se ntid o  o rie nte -po nie nte  y su tra nsve rsa l).  
 

�ƒ De sa rro llo  d e  c o rre d o re s urb a no s so b re  d o s e je s p rinc ip a le s d e l 
p ro ye c to ; mismo s q ue  c o nta rá n ta mb ié n c o n lo te s ma y o re s p a ra  
p ro mo ve r una  me zc la  fa c tib le  d e  uso s d e l sue lo .  
 

�ƒ C o nc e ntra c ió n d e  e q uip a mie nto , c o me rc io  y se rvic io s  e n c e ntro s 
ve c ina le s. 
 

�ƒ La  inte g ra c ió n  urb a na  c o n c o njunto s urb a no s e xiste nte s e n la  zo na  
(Fra c c io na mie nto  So c ia  p ro g re sivo  Sa nto  To ma s C hic o n a utla ) . 
 

�ƒ La  c re a c ió n d e  fra nja s d e  a mo rtig ua mie nto  c o n zo na s  no  
urb a niza b le s .  

 
7.3. Zonific a c ión Prima ria , Estruc tura  Urba na  y Estruc tu ra  Via l  

 
Lo s uso s d e l sue lo  p re visto s p a ra  e l PPIT p a ra  e l a p ro ve c ha mie nto  d e l PPIT 
Te c a lc o  c o mp re nd e n una  sup e rfic ie  to ta l d e  274.4 ha s. 
 
De  a c ue rdo  a l e sc e na rio  obte nido  a  pa rtir de l c á lc u lo  de  la  de nsida d 
bruta , e l proye c to  Te c a lc o  podría  a lbe rga r de l o rde n de  16,464 vivie nda s 5 
ba jo  un e sque ma  de  usos de l sue lo  ha bita c iona le s de  a lta  de nsida d 
(H.100.A); e l c ua l se  de sa rro lla rá  de  ma ne ra  prog ra ma da , ba jo  un 
e sque ma  a nua l de  3,000 vivie nda s a nua le s. 
 
La  d istrib uc ió n d e  lo s uso s d e l sue lo  se  p re se nta  d e  la  sig uie nte  ma n e ra : 

�ƒ El uso  ha bita c iona l de  inte ré s soc ia l  y/ o  soc ia l prog re siva , pa ra  
de sa rro lla r de l o rde n de  16,464 vivie nda s.  Distrib uid a s e n d istrito s 
ha b ita c io na le s p re visto s; d ivid id o s p o r ma nza na s p ro to tip o .  

�ƒ La  insta la c ión de  dos c o rre dore s urba nos y de  se rvi c ios (CRU.100.A)  q ue  
se  d e sa rro lla rán uno  e n se ntid o  no rte -sur y o tro  e n se ntid o  o rie nte -
p o nie nte  (d e  ma ne ra  lo ng itud ina l so b re  la s via lid a d e s p rima ria s 
p re vista s). Po r lo  q ue  e n c o mb ina c ió n c o n lo s c e ntr o s urb a no s (C U) y lo s 
e q uip a mie nto s p re visto s p e rmitirá n una  c o b e rtura  d e  a lc a nc e  lo c a l y 
munic ip a l, e l c ua l se  d e sa rro lla rá  so b re  una  lo ng it ud  d e  500.00 mts.  
Ap ro xima d a me nte .  

                                            
5 Cálculo con base en un esquema de aprovechamiento neto del 60% de la superficie total 
habitacional prevista,  
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�ƒ La  ub ic a c ión de  dive rsa s á re a s re c re a tiva s y de port iva s  c e rc a na s a  la s 
zo na s ha b ita c io na le s, una  ve z a c o nd ic io na d a s p a ra  t a l fin (á re a s d e  
d o na c ió n); d e sa rro lla d a s a  ma ne ra  d e  c e ntro s d e  b a r rio  

 
Asimismo , e s imp o rta nte  e sta b le c e r q ue  d e ntro  d e  lo s uso s d e l sue lo  
p re visto s, se  p la nte a  la  e xiste nc ia  d e  uso s c o nexo s (c o mpatib le s) que  so n 
aque llo s que  pe rmitirán c o mple me ntar la  func ió n de n tro  de l de sa rro llo  pre visto . 
Lo s c ua le s se  e nc ue ntran implíc ito s, de ntro  de  lo s uso s ge ne ra le s pre visto s. Esto s 
uso s so n lo s siguie nte s: 
 
Franjas verdes y áreas de conte nc ión o amortiguamie nto:  El pro ye c to  p re visto  
de be  pre ve r franjas o  áre as ve rde s c o n la  func ió n de  áre as de  c o nte nc ió n o  
amo rtiguamie nto . Esto  c o n la  fina lidad de  e vita r  e l c re c imie nto  u rbano  e n las 
áre as pe rifé ric as a l pro ye c to  pre visto ; ade más de  g e ne rar á re as que  pe rmitan la  
re ge ne rac ió n amb ie nta l de  la  zo na. Se  e nc ue ntran im plíc ito s de ntro  de  lo s uso s 
hab itac io na le s (e n franjas o  á re as de  do nac ió n).  
 

De  e sta  ma ne ra , e l e sc e na rio  d e  lo s uso s g e ne ra le s d e l sue lo  p re visto s e n e l 
p o líg o no  Te c a lc o se  p re se nta n e n la  sig uie nte  ta b la :  
 

USOS DEL SUELO GENERALES  
 

USO DEL SUELO  
SUPERFICIE  

HAS  %  

H100A  274.00 100.0 

C RU100A  1500 mts.  

TOTAL 274.00 100.0 
 

No ta :  C o n b a se  e n la  d e nsid a d  b ruta  y la  sup e rfic ie  to ta l , se  p o d ría n a lb e rg a r ha sta  16.,464 vivie nd a s.  
 La s á re a s e stima d a s c o rre sp o nd e n a  lo  e sta b le c id o  e n e l C ó d ig o  Ad ministra tivo  d e l Esta d o  d e  Mé xic o  

(Lib ro  V y su Re g la me nto ).  
 La s á re a s p ue d e n mo d ific a rse , d e  a c ue rd o  a l núme ro  d e  vivie nd a s p re vista s y/ o  d e finid a s e n un p ro ye c to  

e sp e c ific o  a  p a rtir d e  la  d e nsid a d  b ruta  id e ntific a d a . 
La s me d ic io ne s so n p o r me d io s e le c tró nic o s y p ue d e n  te ne r va ria c io ne s.  

 
C o n b a se  e n lo s d a to s d e l c ua d ro  a nte rio r, se  o b se rva  q ue  e l uso  q ue  
c o mp re nd e  la  ma yo r sup e rfic ie  e s e l re fe rid o  a l ha b ita c io na l (H.100.A), e l 
c ua l c o mp re nde  una  sup e rfic ie  d e  274 ha . q ue  re p re se ntan e l 100% d e  la  
sup e rfic ie  to ta l d e l p re d io  d e l Te c a lc o .  
 
En c ua nto  a  lo s uso s c o me rc ia le s y d e  se rvic io s, e sto s se  e nc ue ntra n 
c o mp re nd id o s p o r e l c o rre d o r  urb a no , c o n una  lo ng itud  d e  1500.00 mts. 
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3. La  re d  via l e struc tura d o ra  y la  inte g ra c ió n e sp a c ia l d e  á re a s o  d istrito s 

ho mo g é ne o s, c o mo  a p o yo  a l d e sa rro llo  p re visto , m ism o s q ue  p e rmitirá n 

d a r la  suste nta b ilid a d  a l p ro ye c to .  

La e struc tura  via l e sta rá  c o nfo rmada  po r un c o njunt o  de  via lidade s primarias y 
se c undarias que  pe rmitirán e l e nlac e  de l po lígo no  Te c a lc o c o n la  c abe c e ra  
munic ipa l y e l re sto  de  lo c a lidade s situadas e n su e nto rno  inme d ia to  así c o mo  
una vía  re g io na l pro ye c tada .  
 
Al inte rio r de l pre d io , e l pro ye c to  se  e struc turará  po r do s via lidade s de  c a rác te r 
primaria  (lo ng itud ina l e n se ntido  o rie nte -po nie nte  y su via lidad transve rsa l.  
 
 

7.4. Estruc tura  via l pre vista:  
 
Para  su e struc turac ió n e l pro ye c to  pre vé  d ive rso s ti po s po r rango  de  c apac idad 
de  via lidade s de  ac ue rdo  a  su c lasific ac ió n institu c io na l.  
 

�ƒ Via lidade s Re g io na le s: Pre vistas tanto  e n e l Pro ye c to  de  Plan Re g io na l 
Me tro po litano  de l Va lle  de  Cuautitlán - Te xc o c o  c o mo  e l de l PMDU de  
Te c ámac .  

�ƒ Via lidade s Primarias: para  artic ula r tanto  lo s Dist rito s c o mo  las manzanas 
pro to tipo  (ag rupac ió n básic a  de  la  vivie nda ).  

�ƒ Via lidade s se c undarias pa ra  e struc tura r las unidade s ve c ina le s (Tanto  las 
via lidade s primarias c o mo  se c undarias se  re to marán de  ac ue rdo  a  la  
pro pue sta  pre vista  e n e l pre se nte  PPIT). 

 
Fina lme nte , para  su orde nac ión interna y su liga a l  contexto e l proye c to prevé  e l 
dise ño de dive rsos entronque s via les hac ia su perif e ria y las soluc ione s 
geométricas en su estruc tura urbana  que permitan un a adec uada  
estruc turac ión tanto a l inte rior de l proyec to, como  en e l conte xto re gional.  
 
Lo  a nte rio r p e rmitirá  d o sific a r d e  ma ne ra  a d e c ua d a  e l e q uip a mie nto  y lo s 
se rvic io s c o n b a se  e n lo s se g me nto s de  vivie nd a  p re visto s (ya  se a n d istrito s, 
mó d ulo s o  unid a d e s).  
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7.5. Norma s de  uso  y a prove c ha mie nto  de l sue lo .  

 
Norma tivida d e spe c ífic a  (uso  y oc upa c ión de l sue lo ) . 
 
El c ump limie nto  d e  la s d isp o sic io ne s c o nte nid a s e n e l PPIT e s d e  c a rá c te r 
o b lig a to rio  y c o nd ic ió n ind isp e nsa b le  p a ra  e l o to rg a mie nto  de  la  Lic e nc ia , 
p e rmiso s, d ic tá me ne s y fa c tib ilid a d e s, d e  la  Lic e nc ia  Munic ip a l d e  
c o nstruc c ió n, d e  la  Lic e nc ia  d e  Func io na mie nto , e nt re  o tro s a c to s d e  
a uto rid a d .  
 
En to d o s lo s c a so s, d e b e rá  c ump lirse  c o n la s no rma s  e sp e c ífic a s 
e sta b le c id a s e n e l PMDU d e  Te c á ma c , 6 a d ic io na lme nte  la s no rma s 
e sp e c ífic a s p a ra  e l uso  y o c up a c ió n d e l sue lo  d e l á re a  d e l PPIT Te c a lc o  se  
suje ta rá n a  lo  sig uie nte :  
 
Conc e ptos bá sic os (pa ra  la  de sc ripc ión de  c la ve s de  usos de l sue lo ): 
 
�ƒ De nsid a d : Se  re fie re  a l núme ro  má ximo  d e  vivie nd a s q ue  se  p e rmite n 

c o nstruir e n un p re d io  d e  d e te rmina d a  sup e rfic ie . L a  d e nsid a d  ne ta  e s 
a q ue lla  e n la  q ue  ya  se  ha  d e sc o ntad o  la  sup e rfic ie  d e stina d a  a  
via lid a d e s, m ie ntra s q ue  e n la  d e nsid a d  b ruta  se  c o nsid e ra  la  sup e rfic ie  
to ta l de l p re d io .  

�ƒ Sup e rfic ie  má xima  d e  c o nstruc c ió n: Es ig ua l a l c o e f ic ie nte  d e  
o c up a c ió n d e l sue lo  (C OS), sie nd o  la  sup e rfic ie  to t a l c o nstruid a  e n e l 
d e sp la nte , q ue  va ría  d e p e nd ie nd o  e l uso  d e l sue lo , sie nd o  c o mo  
má ximo  e l 80% d e  la  sup e rfic ie  to ta l d e l p re d io .  

�ƒ Áre a  lib re : Se  re fie re  a  la  sup e rfic ie  lib re  d e  c o n struc c ió n, la  c ua l va ría  
d e  a c ue rd o  a l uso  se ña la d o  p o r e l p la n, la  mínima  p e rmitid a  e s d e l 20% 
d e  la  sup e rfic ie  to ta l d e l p re d io .  

�ƒ Inte nsid a d  d e  c o nstruc c ió n: Se  re fie re  a l núme ro  má ximo  to ta l de  me tro s 
c ua d ra d o s q ue  se  p e rmite n c o nstruir e n un p re d io , e sto  e s ig ua l a l 
c o e fic ie nte  d e  utiliza c ió n d e l sue lo  (C US). Se  o b ti e ne  d e  la  
multip lic a c ió n d e  la  sup e rfic ie  to ta l d e  d e sp la nte  p o r e l núme ro  d e  
nive le s má ximo  p e rmitid o .  

�ƒ Altura : Es e l núme ro  má ximo  d e  nive le s o  me tro s q ue  se  p ue d e n c o nstruir 
e n un p re d io , d e p e nd ie nd o  d e l uso  d e l sue lo  q ue  se  se ña le  e n e l 

                                            
6 Normatividad referente a vivienda, equipamiento, dotación de infraestructura, vialidad. 
restricciones, estacionamientos, entre otras. 
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re sp e c tivo  p la n y va  lig a d o  a  la  sup e rf ic ie  má xima  d e  c o nstruc c ió n y a  
la  inte nsid a d  má xima  d e  c o nstruc c ió n.  

 
 
De sc ripc ión de  c la ve s (“C o nstruc c ió n”  d e  la s c la ve s d e  uso s):  
 
�ƒ Le tra  d e l uso  b á sic o : e je mp lo  H (c rite rio  g e ne ra l):  Ha b ita c io na l.  

�ƒ Usa r c o n b a se  e n la  d e nsid a d  (m2 d e  te rre no  b ruto  /  vivie nd a ) un 
c ó d ig o  d e sp ué s d e  la  le tra ; e je mp lo  H: (c rite rio  g e ne ra l) (100 /  d e nsid a d  
to ma nd o  e n c ue nta  la  to ta lid a d  d e l te rre no  b ruto  si n a p lic a r e n su c a so  
re stric c io ne s).  

�ƒ Si e xiste n va ria b le s d e  me zc la s o  e sp e c ific id a d e s d e  H.100, usa r le tra s 
c o nse c utiva s  e je mp lo  H.100.A /  H.100.B /  H.100.C  (c rite rio  e sp e c ífic o  
p a ra  e l munic ip io ).  

 

Norma s de  usos de l sue lo  pre vistos: 

 
H.100.A   HABITAC IONAL DENSIDAD 100  
 
USOS G ENERALES.  
 
Ha b ita c io na l  
 
NORMAS DE OC UPAC IÓN  
 
Se  te nd rá  una  de nsid a d  má xima  d e  100 viv / ha . Se  p o d rá n a uto riza r 
sub d ivisio ne s d e  p re d io s c ua nd o  la s fra c c io ne s re su lta nte s te ng a n c o mo  
mínimo  60 m2 de  sup e rfic ie  ne ta  y un fre nte  d e  c ua n d o  me no s 3 ml. La s 
e d ific a c io ne s p o d rá n te ne r una  a ltura  má xima  sin in c luir tina c o s d e  3 
nive le s ó  9 m, d e b e rá  d e ja rse  c o mo  mínimo  25% de  la  sup e rfic ie  d e l lo te  sin 
c o nstruir y una  sup e rfic ie  c o nstruid a  má xima  e q uiva le nte  a  2.25 ve c e s la  
sup e rfic ie  d e l lo te .  
 
�ƒ La s á re a s d e  d o na c ió n e n uso s ha b ita c io na le s se  a p l ic a rá n d e  a c ue rd o  

a  lo  e sta b le c id o  e n e l Lib ro  V d e l C ó d ig o  Ad ministra tivo  d e l Esta d o  d e  
Mé xic o  y su re g la me nto .  
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C RU.100.A  C O RREDO R URBANO  
 
USOS G ENERALES.  
 
Ha b ita c io na l me zc la d o  c o n c o me rc io s y se rvic io s.  
 
NORMAS DE OC UPAC IÓN  
 
Se  te nd rá  una  d e nsid a d  má xima  d e  100 viv/ ha  y se  p e rmite  la  insta la c ió n 
d e  uso s d e  c o me rc io  y se rvic io s; d e  la  sig uie nte  fo rma :  
 

- El uso  c o me rc ia l y d e  se rvic io s se  d e sa rro lla rá  a l fre nte  d e l p re d io . El 
re sto  se rá  d e stina d o  a  vivie nd a .  

- Lo s lo te s d e  uso s d e  c o me rc io  y se rvic io s d e b e rá n t e ne r fre nte  a l 
c o rre d o r urb a no .  

 
Se  te nd rá  una  d e nsid a d  má xima  d e  100 viv/ ha  y se  p e rmite  la  insta la c ió n 
d e  uso s d e  se rvic io s d e ntro  d e  la  vivie nd a . Se  p o d r á n a uto riza r sub d ivisio ne s 
d e  p re d io s c ua nd o  la s fra c c io ne s re sultante s te ng a n  c o mo  mínimo  60 m2 
d e  sup e rfic ie  ne ta  y un fre nte  d e  c ua nd o  me no s 3 ml . La s e d ific a c io ne s 
p o d rá n te ne r una  a ltura  má xima  sin inc luir tina c o s d e  3 nive le s ó  9 m, 
d e b e rá  d e ja rse  c o mo  mínimo  25% d e  la  sup e rfic ie  d e l  lo te  sin c o nstruir y 
una  sup e rfic ie  c o nstruid a  má xima  e q uiva le nte  a  2.25  ve c e s la  sup e rfic ie  d e l 
lo te .  
 
 
O I  OBRA DE INFRAESTRUC TURA  
 
USOS G ENERALES.  
 
Ob ra s d e  infra e struc tura  
 
NORMAS DE OC UPAC IÓN  
 
So lo  se  p e rmite n ta nq ue s d e  a lma c e na mie nto  d e  a g ua  p o ta b le .  
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7.6. Norma s g e ne ra le s pa ra  e l uso  y a prove c ha mie nto  de  p roye c to . 
 

Uso de l sue lo . 
 

�ƒ El p re se nte  PPIT e s e l instrume nto  e sp e c ífic o  d e  re g ula c ió n e n ma te r ia  
d e  d e sa rro llo  urb a no   d e l Se c to r Te c a lc o .  

�ƒ Lo s te ma s no  c ub ie rto s p o r e ste  Estud io  e sta rá n suj e to s a  lo  d isp ue sto  
p o r la s no rma s d e l Plan Munic ip a l d e  De sa rro llo  Urb a no  d e  Te c áma c  
vig e nte , e l Lib ro  Q uinto  d e l C ó d ig o  Ad ministra tivo  d e l Est a d o  d e  
Mé xic o  y su re g la me nto  e n vig o r.  

�ƒ La s lic e nc ia s d e  uso  d e l sue lo , c o nstruc c ió n y func io na mie nto  a sí 
c o mo  la s a uto riza c io ne s e n ma te ria  d e  c o njunto s urb a no s, 
sub d ivisio ne s, fusio ne s y c o nd o minio s se  a justa rá n a  la s d isp o sic io ne s 
y re stric c io ne s d e l p re se nte  PPIT y de  lo s nive le s sup e rio re s d e  
p la ne a c ió n.    

�ƒ La s no rma s d e  o c up a c ió n d e l sue lo  p a ra  c a d a  zo na  se  se ña la n e n la  
ta b la  d e  uso s  y  se  suje ta rá  e l a p ro ve c ha mie nto  e s p e c ífic o  
e sta b le c id o . 

�ƒ C ua lq uie r uso  d e l sue lo  o  no rma  no  de finid a  o  p re c i sa d a  e n e l 
p re se nte  p lan e stá  suje to  a  d ic ta me n q ue  e la b o ra rá  la  Dire c c ió n d e  
De sa rro llo  Urb a no  Munic ip a l y, e n c a so  d e  uso s d e  i mp a c to  re g io na l, 
c o n la  o p inió n fa vo ra b le  d e  la  Se c re ta ría  d e  De sa rr o llo  Urb a no  d e l 
G o b ie rno  d e l Esta d o .  

 
Via lida d y Esta c iona mie ntos.  
 

�ƒ El Estud io  se  re g irá  e n ma te ria  d e  d ise ño  y d o sific a c ió n d e  la s 
via lid a d e s y e sta c io na mie nto s a  lo  d isp ue sto   p o r e l Pla n Munic ip a l 
d e  d e sa rro llo  urb a no  d e  Te c á ma c  vig e nte .  

�ƒ En lo s e sta c io na mie nto s c o le c tivo s a l a ire  lib re  d e  c o njunto s 
ha b ita c io na le s,  p la nta s ind ustria le s, c e ntro s c o me rc ia le s y d e  
c ua lq uie r o tro  se rvic io  y e q uip a mie nto  se  utiliza rá n ma te ria le s 
p e rme a b le s c o mo  a d o c re to , a d o p a sto , a d o q uín, e tc . y  se  e vita rá  e l 
a sfa lto , c e me nto  y de má s ma te ria le s imp e rme a b le s.  

�ƒ La s via lid a d e s lo c a le s se  c o nstruirá n c o n ma te ria le s q ue  p e rmita n la  
infiltra c ió n d e  a g ua  a l sub sue lo .  

 
Equipa mie nto . 
 

�ƒ El PPIT se  re g irá  e n ma te ria  d e  d o sific a c ió n d e  e q uip a mie nt o  urb a no  
a  la s d isp o sic io ne s d e l Pla n Munic ip a l d e  De sa rro llo  Urb a no  d e  
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Te c á ma c , e l Lib ro  Q uinto  d e l C ó d ig o  Ad ministra tivo  d e l Est a d o  d e  
Mé xic o  y su re g la me nto  e n vig o r.  

 
�ƒ Pa ra  la  lo c a liza c ió n d e  lo s e q uip a mie nto s b á sic o s, re sp e c to  a  su 

se p a ra c ió n má xima  d e  la s vivie nd a s, se  a te nd e rá  a  la s d ista nc ia s 
re c o me nd a b le s se ña la d a s e n la s no rmas d e  e q uip a mie n to  urb a no  
e mitid a s p o r la  Se c re ta ría  d e  De sa rro llo  So c ia l d e l  G o b ie rno  Fe d e ra l. 
Situa c ió n q ue  d e b e rá  o b se rva rse  e n la  a uto riza c ió n d e l c o njunto .  

 
 

Infra e struc tura  
 

�ƒ El PPIT se  re g irá  e n ma te ria  d e  d ise ño  y d o sific a c ió n d e  la s o b ra s d e  
urb a niza c ió n e  infra e struc tura   a  lo  d isp ue sto   p o r  e l Pla n Munic ip a l 
d e  De sa rro llo  Urb a no  d e  Te c á ma c , e l Lib ro  Q uinto  d e l C ó d ig o  
Ad ministra tivo  d e l Esta d o  d e  Mé xic o   y su re g la me nt o  e n vig o r.  

�ƒ La  a uto riza c ió n d e l c o njunto  e sta rá  c o nd ic io na d a  a  la  e xiste nc ia  o  
g a ra ntía  d e l suministro  d e  a g ua  p o ta b le  y la  infra e struc tura  
a mb ie nta l p a ra  e l tra ta mie nto  d e  a g ua s re sid ua le s.  

�ƒ El c o njunto  urb a no  p re visto  d e b e rá  c o nta r c o n siste ma s p a ra  la  
se p a ra c ió n d e  a g ua s re sid ua le s y p luvia le s, a sí c o m o   p a ra  e l 
ma ne jo , re c ic la d o  y tra ta mie nto  d e  re sid uo s só lid o s .    

 
 

Áre a s ve rde s y o tros e spa c ios a b ie rtos. 
 

�ƒ El de sa rro llo  p re visto  d e b e rá  c o nta r c o n á re a  ja rd ina d a  d e  c ua nd o  
me no s e l  5% d e  la  e xte nsió n to ta l d e l p re d io .  

�ƒ Lo s e sta c io na mie nto s c o le c tivo s a l a ire  lib re  d e ja rá n e sp a c io s p a ra  
á re a s ve rd e s, se mb ra nd o  á rb o le s e n e l p e ríme tro .  

�ƒ La s via lid a d e s c o nta rá n c o n ve g e ta c ió n a rb o la d a  e n e l e sp a c io  
c o ntig uo  a l a c o ta mie nto , c a me llo ne s y ba nq ue ta s.  

 
 
Dise ño  de  e dific a c ione s, Ima g e n urba na  y pa trimonio  c ultura l inmobilia rio  
 

�ƒ En e l d e sa rro llo  d e l c o njunto  urb a no  se  ap lic a rá  e l  d ise ño  b io c limá tic o  
(o rie nta c ió n so la r, ve ntila c ió n na tura l y ma te ria le s c o nstruc tivo s) y 
siste ma s d e  a ho rro  d e  a g ua  y e ne rg ía  e lé c tric a .  

�ƒ En e l d ise ño  ur b a no  y a rq uite c tó nic o  se  e vita rá  la  mo no to nía  d e l 
p a isa je  urb a no  (vo lúme ne s, ma te ria le s y c o lo re s; a s í c o mo  fa lta  d e  
id e ntid a d ).  
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�ƒ Se  b usc a rá  a p ro ve c ha r lo s p a isa je s c irc und a nte s y l o s re ma te s 
visua le s e xiste nte s o  p ro p ue sto s.  

�ƒ La s a mp lia c io ne s y re mo d e la c io n e s d e  la s vivie nd a s se  p e rmitirá n 
c ua nd o  c o rre sp o nd a n a  lo s sitio s y d ime nsio ne s p re v isto s e n lo s 
c o rre sp o nd ie nte s p ro ye c to s a rq uite c tó nic o s y d e  d is e ño  urb a no  a sí 
c o mo  e l re sp e c tivo  Re g la me nto  Inte rio r d e l C o nd o min io . 

 
 
Estruc tura  e  inc o rp o ra c ió n Via l (a c c e sib ilid a d  e  inte g ra c ió n via l).  
 
De ntro  de l á re a  d e  e stud io  se  p la nte a  la  sig uie nte  e struc tura  via l, m isma  
q ue  p e rmitirá  d a r suste nta b ilid a d  a l p ro ye c to  p re vi sto : 
 

- C o nstruc c ió n d e  via lid a d  p rinc ip a l c o n un a nc ho  d e  21.00 m. c on 
d ire c c ió n p o nie nte  - o rie nte . 

- C o nstruc c ió n d e  vía  p rima ria  c o n d ire c c ió n sur – no rte  c o n una  
a nc hura  d e  21.00 m. a  p a rtir d e  su inte rse c c ió n c o n  la  c a rre te ra  
Mé xic o -Pa c huc a . 

- C re a r, a  ma ne ra  d e  c irc uito ,  d o s via lid a d e s p rima r ia s q ue  p e rmita n 
la  inte g ra c ió n d e  la s d ive rsa s zo na s a l inte rio r d e l á re a  d e  PPIT. 

- C re a r via lid a d e s se c und a ria s q ue  se  a rtic ula rá n a  p a rtir d e  la s 
via lid a d e s p rima ria s p re vista s . 

- C re a r d o s a d e c ua c io ne s via le s. Una  e n e l e ntro nq ue  e ntre  la  via lid a d  
p rima ria  p re vista  a l no rte  d e l p ro ye c to . 

 
En e l c o nte xto  munic ip a l /  re g io na l /  sub re g io na l, se  p lante an la s sig uie nte s 
via lid a d e s: 7 
 

- Inte g ra c ió n a  p a rtir d e  la  a uto p ista  Mé xic o -Pa c huc a , d e  una  
via lid a d  p a ra le la , mismo  q ue  func io na r c o mo  e je  a rt ic ula d o r d e  la  
sub re g ió n.  

 
 
Infra e struc tura  hid rá ulic a , Sa nita ria  y E ne rg ía  Elé c tric a   (Inte ra c c ió n c o n lo s 
siste ma s e xiste nte s).  

 

                                            
7 En el presente apartado sólo se describen aquellas vialidades citadas en los niveles superiores 
de planeación, que permitirán la articulación del área del PPIT con el resto del municipio y la 
región, debido a que dados los alcances del plan (tanto técnicos como legales) no se pueden 
ampliar los alcances del plan en cuestión. 
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De  a c ue rd o  a  la  p o b la c ió n p re vista  a  a se nta rse  e n e l de sa rro llo  
ha b ita c io na l d e l Te c a lc o  (q ue  se rá  d e l o rd e n d e  16,464 vivie nd a s , se  
re q ue rirá n lo s sig uie nte s se rvic io s b á sic o s d e  infra e struc tura :  
 

SERVICIO  NO RMA  UNIDADES  C ANTIDAD  

Ag ua  po ta b le  150 lts/ ha b  d ía   _1/  Litro s  6,750,000.00 

    m3 6,750.00 
    Lts/ se g . 78.13 

Dre na je  0.8 _1/  Litro s  5,400,000.00 

  c o nsumo  _2/ m3 5,400.00 

    Lts/ se g . 62.50 

Ene rg ía  Elé c tric a  0.5 kva / ha b . kva  22,500.00 

 
De  a c ue rd o  c o n lo  a nte rio r, se  o b se rva  q ue  la  d e man d a  to ta l d e  a g ua  
p o ta b le  se rá  d e  78.13 lts/ se g , c o n una  d o ta c ió n p ro me d io  d e  150 lts/ ha b  
d ía    
 
Asimismo , se  o b se rva  q ue  la  d e ma nd a  d e  e ne rg ía  e lé c tric a  se rá  d e  22,550 
kva .  
 
C a ra c te rístic a s d e l siste ma  d e  Ag ua  Po ta b le :  

 
Ca p a c ida d de  re g ula c ió n e n ta nq ue s e le va do s:  
 

�ƒ El vo lume n de  re g ula c ió n to ta l e n ta nq ue s e le va d o s  se ría  400.00 m³ 
c o mo  mínimo , d e ntro  d e  e sta c io ne s d e  b o mb e o . 

 
 
Ca p a c ida d de  a lma c e na mie nto  e n c iste rna s.  
 

�ƒ El vo lume n a  a lma c e na r e n c iste rna s, se rá  d e : 4,000.00 m³., d e ntro  d e  
e sta c io ne s d e  b o mb e o. 

 
 
Fue nte s de  Ab a ste c imie nto . 
 

�ƒ Pa ra  e l de sa rro llo  de  la  zona  ha bita c iona l, se  pre v é  la  c onstruc c ión 
de  c ua tro  pozos  pro fundos de  e xtra c c ión de  a g ua  po ta b le , que  se  
ub ic a ra n de ntro  de  la s e sta c ione s de  bombe o c onta ndo  c on 
c iste rna  y ta nque  e le va do ,  c uya  c a lid a d  d e  a g ua  se a a c e p ta b le  
p a ra  c o nsumo  huma no , p re vio  tra ta mie nto  b á sic o  d e  c lo ra c ió n 
a nte s d e  se r c a na liza d a  a  una  re d  d e  d istrib uc ió n.  
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�ƒ Se  e stima  q ue  p o r lo  me no s la s fue nte s d e  a b a ste c im ie nto  d e b e n 

c ub rir e l g a sto  má ximo  d ia rio  a  fin d e  sa tisfa c e r l a  d e mand a  d ia ria  
q ue  re q ue rirá  e l c o njunto , e s d e c ir, se  re q uie re  d e  un g a sto  de  78.13 
lts / se g. a  tra vé s d e  po zo s y fue nte s a lte rna s.  
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Siste ma  de  a lc a nta rilla do  sa nita rio  
 

�ƒ C o nsid e ra nd o  q ue  e l a lc a nta rilla d o  pa ra  a g ua s ne g ra s d e  una  
lo c a lid a d  d e b e  se r re fle jo  d e l se rvic io  d e  a g ua  p o t a b le , se  e sta b le c e  
c o mo  c rite rio  e l a d o p ta r c o mo  a p o rta c ió n d e  a g ua s n e g ra s e l 75 % 
d e  la  d o ta c ió n d e  a g ua  p o ta b le .  

�ƒ C o no c id a  q ue  la  d o ta c ió n inte g ra l p o r ha b ita nte , d e  a c ue rd o  a  
e sp e c ific a c ió n d e  C NA, e s d e  150 lts./ ha b ./ d ía  y c o nsid e ra nd o  un 
c o e fic ie nte  d e  re to rno  d e  a g ua s ne g ra s d e l 75%, se  tie ne  una  
a p o rta c ió n d e  p ro ye c to  p o r ha b ita nte  d e  62.50 lts./ ha b ./ d ía .  

�ƒ La s a g ua s ne g ra s se rá n e nvia da s de  se r posib le  a  la s pla nta s de  
tra ta mie nto  re g iona le s ub ic a da s e n e l munic ipio . 

 
Estima do  de  vo lume n de  tra ta mie nto  de  a g ua s ne g ra s.  

 
�ƒ El a p ro ve c ha mie nto  de  a g ua s re sid ua le s tra ta d a s e n la  a c tua lid a d  

e s muy imp o rta nte , ya  q ue  p e rmite  e l a ho rro  d e  a g ua  p o ta b le  e n 
uso s q ue  no  re q uie re n d e  é sta  c a lid a d  d e l vita l líq uid o , ta le s c o mo  
e n la b o re s d e  rie g o , limp ie za , a lg uno s p ro c e so s ind ustria le s e  inc lusive  
p a ra  c o mb a tir inc e nd io s.  

 
�ƒ Pa ra  é ste  c a so , se  e stima  q ue  c o n e l tra ta mie nto  d e  una  a p o rta c ió n 

mínima  d e  a g ua s ne g ra s d e  to d o  e l c o njunto , se rá  su fic ie nte  p a ra  
sa tisfa c e r la s ne c e sid a d e s d e  a g ua  e n uso s se c und a rio s. 

 
 
Re que rimie nto  mínimo pa ra  e l suministro  de  e ne rg ía  e lé c tric a . 

 

Re que rimie nto s mínimo s de  e ne rg ía  e lé c tric a  a l 2020 , c o nsid e ra nd o  un 40% de  á re a  lib re  
e n zo nas d e  c o me rc io  y se rvic io s. 

 

USO  UNIDADES  
REQUERIMIENTO POR 

UNIDAD EN W  
REQUERIMIENTO 
TOTAL EN KVA  

Habitac iona l  44,000  

H-100-A 11,000 vivie nd a s  4,000 w / vivie nd a  44,000 

Come rc ios y se rvic ios  8,219 

CRU-100-A ------ 
m 2 

c o nstruid o s  
35 

w /m 2 

c o nstruid o  
----- 

Equipamie nto  Urbano  736 

Ja rd ín de  
Niño s \1  

45 a ulas 25 w /m 2 a ula  129 
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Esc ue la  Prima ria  
o  Se c unda ria \2  

183 a ulas 25 w /m 2 a ula  494 

Otro s 
e q uipamie nto s 

b á sic o s\3  
3,202 

m 2 

c o nstruid o s  
35 

w /m 2 

c o nstruid o  
112 

Tota l    69,954 
\ 1  Se  c o nsid e ra n 3 a ula s p o r c a d a  1,000 vivie nd a s y un a  sup e rfic ie  c o nstruid a  d e  115 m 2 c o nstruid o s 
p o r a ula .  
\ 2  Se  c o nsid e ra n 12 a ula s p o r c a d a  1,000 vivie nd a s y u na  sup e rfic ie  c o nstruid a  d e  108 m 2 c o nstruid o s 
p o r a ula .  
\3   Se  c o nsid e ra n 210 m 2 c o nstruid o s d e  e q uip a mie nto  urb a no  b á sic o  p o r c a d a  1000 vivie nd a s.  El 
e q uip a mie nto  b á sic o  p o d rá  se r lo  sig uie nte :  Unid a d  Mé d ic a  /  Bib lio te c a  Púb lic a  /  C a sa  d e  la  
C ultura  /  Esc ue la  d e  Arte s /  Aud ito rio  /  C a sa  Ho g a r  p a ra  Me no re s /  C a sa  Ho g a r p a ra  Me no re s  /  
C e ntro  d e  Inte g ra c ió n Juve nil /  C e ntro  Inte g ra l d e  Se rvic io s (c o rre o s, ra d io te le fo nía , te lé g ra fo s e ntr e  
o tro s) /  Pla za  C ívic a  /  G imna sio  De p o rtivo  /  Le c he r ía  /  C a se ta  o  C o ma nd a nc ia  d e  Po lic ía  /  
G ua rd e ría  Infa ntil /  Esc ue la  Esp e c ia l p a ra  Atíp ic o s . 

 
 

Dosific a c ión de  Equipa mie nto  Urba no  re que rido . 

 
De  a c ue rd o  a  lo  e sta b le c id o  p o r e l Siste ma  no rma tiv o  d e  e q uip a mie nto  
urb a no  d e  la  SEDESOL, e l d e sa rro llo  ha b ita c io na l p r e visto  re q ue rirá , p a ra  su 
ó p tima  func io na lid a d , d e  lo s sig uie nte s e le me nto s: 8 
 
 

EQUIPAMIENTO EDUCATIVO 
AÑO       

POBLACION 
ESTIMADA     45,100 

 ELEMENTO 
  

NORMA REQUERIMIENTO 
ESTIMADO   

PREESCOLAR 
(JARDIN DE 

NIÑOS) 

0.053 5.3% de PT 2,390 
35 35 al/aula/turno 68 

6 6 aulas= 1 
Jardín de Niños 11 

      

PRIMARIA 

0.18 18% de PT 8,118 

35 35 al/aula/turno 232 

18 18 aulas/1 
Primaria 13 

      

                                            
8 El presente análisis cumple con una función normativa; dado que para el aprovechamiento 
específico del proyecto, la dosificación de equipamiento se establecerá con base en lo estipulado 
por el Libro V del Código Administrativo del Estado de México y su reglamento (normas para la 
aprobación de conjuntos urbanos). 
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SECUNDARIA 

0.0455 4.55% de PT 2,052 
40 40 al/aula/terr 51 

12 12 aulas/1 
Secundaria 4 

      

PREPARATORIA 
GENERAL 

0.01035 1.035% de PT 467 

40 40 alumnos 
/aula/turno 12 

10 10 aulas= 1 
Preparatoria 1 

      

     
 
 

    EQUIPAMIENTO CULTURA  
AÑO       

POBLACION 
ESTIMADA     45,100 

 ELEMENTO 
  

NORMA REQUERIMIENTO 
ESTIMADO   

BIBLIOTECA 
PÚBLICA 

MUNICIPAL 

0.8000 80% de PT 36,080 

4.2 4.2 m2 const/ 5 
hab 8,590 

5,400 
5,400 hab 
atend. = 1 
biblioteca 

7 

      

CASA DE 
CULTURA 

0.9 90 % de PT 40,590 

35 35 Usuarios/  
M2 1,160 

1,410 

1,410 m2 área 
de serv. Cult.= 
1 Casa de 
Cultura 

1 

      

AUDITORIO 

0.085 85% de PT 3,834 

1.7 1 Usuario/1.70 
m2 2,255 

1,400 1,400 m2 = 1 
auditorio 2 
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    EQUIPAMIENTO DE SALUD 
AÑO       

POBLACION 
ESTIMADA     45,100 

 ELEMENTO 
  

NORMA REQUERIMIENTO 
ESTIMADO   

CENTRO DE 
SALUD 

1 100% de PT 45,100 

12,500 5,000 
hab/consul 4 

5 
5consult= 1 
Centro de 

Salud 
1 

      

HOSPITAL 
GENERAL 

0.4 40% de PT 18,040 

11,506 11506 
hab/cama 2 

70 70 camas = 1 
hospital 0 

      

     

     
 

    EQUIPAMIENTO DE ASISTENCIA SOCIAL  
AÑO       

POBLACION 
ESTIMADA     45,100 

 ELEMENTO 
  

NORMA REQUERIMIENTO 
ESTIMADO   

CENTRO 
ASISTENCIA DE 
DESARROLLO 

INFANTIL (CADI) 

0.014 1.4% de PT 631 

1,150 1,150 
niños/aula 1 

6 6 aulas = 1 
CADI 0 

      

     
  



 
PLAN PARCIAL DE INCOPORACIÓN TERRITORIAL, POLIGONO TECALCO 

TECAMAC, ESTADO DE MÉXICO 

 65 

 

    EQUIPAMIENTO DE COMERCIO 
AÑO       

POBLACION 
ESTIMADA     45,100 

 ELEMENTO 
  

NORMA REQUERIMIENTO 
ESTIMADO   

MERCADO 
PÚBLICO 

1.00 100% de PT 45,100 

121 121 hab/puesto 373 

120 120 puestos = 1 
mercado 3 

      

     
 
 

    
EQUIPAMIENTO DE TRANSPORTES 
AÑO       

POBLACION 
ESTIMADA     45,100 

 ELEMENTO 
  

NORMA REQUERIMIENTO 
ESTIMADO   

TERMINAL DE 
AUTOBUSES 

1.00 100% de PT 45,100 

2,100 

2,100 hab por 
cajón de 

abordaje de 
autobús 

21 

5 a 24 

 Minimo 5 
cajones, 

máximo de 24 
cajones = 1 

terminal 

4 
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EQUIPAMIENTO PARA LA RECREACIÓN  
AÑO       

POBLACION 
ESTIMADA     45,100 

 ELEMENTO 
  

NORMA REQUERIMIENTO 
ESTIMADO   

JARDÍN VECINAL 

1 100% de PT 45,100 

1 1 hab/m2 de 
jardín 45,100 

5,000 5,000 m2 = 1 
jardín vecinal 9 

      

PLAZA CÍVICA 

1 100% de PT 45,100 

6.25 6.25 hab/m2 de 
Plaza 7,216 

800 800 m2 = 1 
Plaza Cívica 9 

     

    EQUIPAMIENTO PARA DEPORTE  
AÑO       

POBLACION 
ESTIMADA     45,100 

 ELEMENTO 
  

NORMA REQUERIMIENTO 
ESTIMADO   

MÓDULO 
DEPORTIVO 
(CANCHA DE 

BASQUETBOL) 

0.60 60% de PT 27,060 

3.50 3.5 hab/m2 de 
cancha 7,731 

714 714 m2 = 1 
cancha  11 

      

MÓDULO 
DEPORTIVO 
(CANCHA DE 

FUTBOL) 

0.60 60% de PT 27,060 

3.50 3.5 hab/m2 de 
cancha 7,731 

3,448 3,448 m2 = 1 
cancha  2 
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    EQUIPAMIENTO PARA ADMINISTRACIÓN PÚBLICA  
AÑO       

POBLACION 
ESTIMADA     45,100 

 ELEMENTO 
  

NORMA REQUERIMIENTO 
ESTIMADO   

DELEGACIÓN 
MUNICIPAL 

1.00 100% de PT 1 

100 50 hab/ m2 
const. 100 

500 100 m2 = 1 
Delegación 1 

     

     

    EQUIPAMIENTO PARA SERVICIOS URBANOS  
AÑO       

POBLACION 
ESTIMADA     45,100 

 ELEMENTO 
  

NORMA REQUERIMIENTO 
ESTIMADO   

COMANDANCIA 
DE POLICÍA 

1.00 100% de PT 45,100 

167 167 hab/ m2 
const. 270 

606 606 m2 = 1 
comandancia 0 

      

 
 
 
Rie sg os y Pro te c c ión C ivil. 

 
De  a c ue rd o  a  lo  e sta b le c id o  e n e l d ia g nó stic o , e l p re d io  d e l Te c a lc o  no  
c ue nta  c o n e le me nto s sig nific a tivo s e n ma te ria  d e  r ie sg o s; sin e mb a rg o  
p a ra  e l d e sa rro llo  d e l p ro ye c to  se  d e b e rá n o b se rva r  la s sig uie nte s 
c o nsid e ra c io ne s g e ne ra le s: 
 

�ƒ Pro ve e r a siste nc ia  mé d ic a  e n e l lug a r, se ña la mie nto s y e q uip o  
b á sic o s d e  se g urid a d  y se rvic io s sa nita rio s.  
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�ƒ C o nta r e n e l lug a r d o nde  se  p re se nte  (d e  ma ne ra  p úb lic a  y ma sivo ), 
un c ue rp o  d e  e me rg e nc ia  o  d isp o sitivo  d e  se g urid a d  p a ra  d a r 
re sp ue sta  a  a c c id e nte s o  e me rg e nc ia s q ue  se  p re se nte n.  

�ƒ La s a uto rid a d e s e sta rá n fa c ulta d a s p a ra  re a liza r la  sup e rvisió n e n la  
c o nstruc c ió n d e  o b ra s, p a ra  c o nsta ta r q ue  re úne n la s c o nd ic io ne s 
ne c e sa ria s d e  se g urid a d ; ind e p e nd ie nte me nte  d e  lo s re q uisito s 
le g a le s re g la me nta rio s, c o n e l fin d e  sa lva g ua rd a r e l p a trimo nio  y la  
inte g rid a d  físic a  d e  la s p e rso na s.  

�ƒ Tra tá nd o se  d e  o b ra s c o nc luid a s q ue  re p re se nte n p e li g ro  p a ra  la  
p o b la c ió n e n g e ne ra l, se  p o d rá  o rd e na r la  e va c ua c ió n d e l inmue b le  
y re sg ua rd o  d e l mismo , p a ra  re a liza r la s a d e c ua c io n e s d e  se g urid a d  
ne c e sa ria s. 

�ƒ La s a uto rid a d e s d e te rmina rá n la s c a ra c te rístic a s  y d ime nsio ne s d e  la s 
zo na s d e  se g urid a d  d e  a c ue rd o  c o n lo s sig uie nte s fa c to re s: 
a ).- El g iro  d e  la s insta la c io ne s.  
b ).- Su ub ic a c ió n y c a ra c te rístic a s a rq uite c tó nic a s.  
c ).- La s c a ra c te rístic a s to p o g rá fic a s d e l te rre no .  
d ).- Lo s fa c to re s físic o  - g e o g rá fic o s y e c o ló g ic o s q ue  c o nc urra n. 
e ).- La  d ista nc ia  q ue  g ua rd a n e n re la c ió n c o n lo s a se nta mie nto s 
huma no s y c e ntro  d e  re unió n p ró ximo s  

 
 
Suste nta b ilida d a mbie nta l. 

 
La  suste nta b ilid a d  d e l p ro ye c to , c o mo  ya  se  ha  me nc io na d o  
re ite ra d a me nte , e sta rá  e nfo c a d a  a  d i sminuir a l má ximo  la s p o sib le s 
a fe c ta c io ne s q ue  se  g e ne re n a l e nto rno , e vita nd o  c o n e sto  e l d e te rio ro  d e l 
e nto rno  físic o  (na tura l y a rtific ia l) y so c ia l.  
 
C o n b a se  e n e sto , lo s line a mie nto s q ue  se  c o nsid e ra rá n p a ra  e l de sa rro llo  
d e l p ro ye c to , e sta rá n re fe r id o s a  lo s sig uie nte s a sp e c to s:  
 

�ƒ El d e re c ho  a  una  vid a  sa lud a b le  y e n a rmo nía  c o n la  na tura le za , 
c o mo  re no va d o  o b je tivo  d e  p ro g re so  so c ia l q ue  sig ni fic a  d o ta r d e  
una  d ime nsió n c ua lita tiva  a l d e sa rro llo . Sup o ne  int ro d uc ir la  c a lid a d  
d e  vid a  (b ie ne sta r so c ia l, c a lid a d  a mb ie nta l e  id e ntid a d  c ultura l).  

�ƒ Eq uid a d  intra  e  inte rg e ne ra c io na l de l d e re c ho  a l d e sa rro llo . 
Re sp o nd e  a  la  e xig e nc ia  a  futuro  p a ra  c o nse g uir la  c o nse rva c ió n, 
p ro te c c ió n y re sta b le c imie nto  d e  lo s re c urso s.  

�ƒ Inte g ra c ió n d e l me d io  a mb ie nte  e n lo s p ro c e so s d e  d e sa rro llo . 
Ob lig a  a  c o nsid e ra r lo s fa c to re s d e mo g rá fic o s e  inv ita  a  e xp lo ra r la s 
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nue va s o p o rtunid a d e s q ue  b rind a  e l d e sa rro llo  y e l uso  d e  nue va s 
te c no lo g ía s. 

�ƒ Pro mo c ió n d e  siste ma s d e  p ro d uc c ió n y c o nsumo  so ste nib le s q ue  
g a ra ntic e n, p o r un la d o , la  c a lid a d  a mb ie nta l e n té rmino s d e  
e fic ie nc ia  y a ho rro  de  re c urso s na tura le s y re sid uo s y p e rmita n, p o r 
o tro , e l d e sa rro llo  ó p timo  d e l p ro ye c to  hab ita c io na l p re visto .  

�ƒ C o he sió n y e q uilib rio  e n e l d e sa rro llo  te rrito ria l.  El a c c e so  a l e mple o , 

a  lo s e q uip a mie nto s, a  lo s se rvic io s, a  la  justic ia  y a l d e sa rro llo  y 

p ro g re so  ind ivid ua l e n c o nd ic io ne s d e  e quid a d .  
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VIII.  DISEÑO URBANO 9 

 
De  lo s uso s d e l sue lo  se ña la d o s e n e l ap a rta d o  c o rr e sp o nd ie nte  d e  e ste  
Estud io , e l uso  ha b ita c io na l p o r su ma g nitud , q ue  o c up a  e l 100% d e l to ta l 
d e  la  sup e rfic ie  d e l PPIT (274.00 ha s.), re q uie re  d e  una  no rma tivid a d  d e  
d ise ño  e sp e c ífic a  q ue  g a ra ntic e  e l c ump limie nto  d e  lo s se ña la mie nto s 
e stra té g ic o s d e l p re se nte  p la n.  
 
En e ste  se ntid o , e l d ise ño  d e l p ro ye c to  a te nd e rá  a  lo s sig uie nte s 
line a mie nto s:  
 
�ƒ Norma s g e ne ra le s: 
 
I.  La s d ime nsio ne s mínima s d e  lo s lo te s re sulta nte s, s e rá n d e  a c ue rd o  a  

la s no rma s e sp e c ífic a s p o r tip o  d e  uso  y d e nsid a d  d e l sue lo  p re visto s 
e n e l p re se nte  PPIT. 

 
II.  La s á re a s d e  d o na c ió n d e stina d a s a  e q uip a mie nto  urb a no  a  fa vo r de  

lo s munic ip io s e n lo s c o n junto s urb a no s se  d e te rmina rá n so b re  la  b a se  
d e  18 m2 p o r vivie nd a  p re vista  (10 m2 a l munic ip io  y 8 a l e sta d o ).  

 
I.  La s á re a s d e  d o na c ió n d e stina d a s a  e q uip a mie nto  urb a no  d e b e rán 

te ne r fre nte  a  vía  p úb lic a , y e sta r p re fe re nte me nte  c irc und a d a s p o r 
vía s p úb lic a s y c o nta r c o n un anc ho  no  me no r a  15 me tro s y una  
sup e rfic ie  mínima  d e  400 mts.  

 
II.  La s no rma s urb a na s (g e ne ra le s) no  e sp e c ific a d a s e n e l p re se nte  PPIT, 

se  suje ta rá n a  lo  e sta b le c id o  e n e l Pla n Munic ip a l d e  De sa rro llo  
Urb a no  d e  Te c á ma c .  

 
Dic ha s norma s que  se rá n re fe rida s de l PMDU son: 

- Tip o lo g ía  de  la  vivie nd a .  

- No rma s d e  e sta c io na mie nto .  

- No rma s p a ra  la  insta la c ió n d e  g a se ra s y g a so ne ra s.  

- No rma s p a ra  la  p re se rva c ió n d e l p a trimo nio  histó ric o  e  ima g e n 
urb a na .  

- No rma s p a ra  la  insta la c ió n d e  to rre s o  sitio s c e lul a re s d e no mina d o s 
ra d io b a se .  

                                            
9 La normatividad prevista en el siguiente apartado corresponde a normas que se sugiere aplicar, 
las cuales podrán ser modificadas acorde a los requerimientos específicos del proyecto y son 
complementarias a las previstas en el PMDU vigente. 
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- No rma s d e  d ise ño  p a ra  la  c o nstruc c ió n d e  un c e me nte rio .  

- No rma s so b re  infra e struc tura  via l y tra nspo rte .  

- No rma s so b re  d o ta c ió n d e  e q uip a mie nto .  

- No rma s p a ra  la  p re se rva c ió n d e  de re c ho s d e  vía  
 

�ƒ Obra s mínima s de  urba niza c ión re que rida s: 
 

I.  Re d  d e  d istrib uc ió n d e  a g ua  p o ta b le .  

II.  Re d  se p a ra d a  d e  d re na je  p luvia l y sa nita rio .  

III.  Re d  d e  d istrib uc ió n d e  e ne rg ía  e lé c tric a .  

IV.  Re d  d e  a lumb ra d o  p úb lic o .  

V. G ua rnic io ne s y b a nq ue ta s.  

VI.  Pa vime nto  e n a rro yo  d e  c a lle s; e sta c io na mie nto s y a nd a d o re s. 

VII.  Ja rd in e ría  y fo re sta c ió n.  

VIII.  Siste ma  d e  no me nc la tura  p a ra  la s vía s p úb lic a s.  

IX.  Se ña la mie nto  via l.  

X. La s o b ra s d e  infra e struc tura  p a ra  inc o rp o ra r a l c o n junto  urb a no  a  la s 
á re a s urb a na s e xiste nte s.  

 
 

�ƒ Sobre  la s se c c ione s mínima s de  la s via lida de s: 
 

I.  Pa ra  e l c a so  e sp e c ífic o  d e l p re se nte  PPIT, la  se c c ió n y e l a rro yo  
mínimo s se rá n:  

 
A.  Pa ra  vía s p rima ria s d e  c o ne xió n a  c a rre te ra s o  via l id a d e s 

re g io na le s: 40 y 21 m2 de  se c c ió n. 10 

B. Pa ra  vía s p rima ria s: 21 me tro s d e  se c c ió n y 15 d e  a rro yo .  

C . Pa ra  vía s se c und a ria s o  c o le c to ra s: 18 me tro s d e  se c c ió n y 14 d e  
a rro yo .  

D. Pa ra  vía s lo c a le s: 12 me tro s d e  se c c ió n y 9 d e  a rro yo . 

E. Pa ra  vía s c o n re to rno : 9 me tro s d e  se c c ió n y 7 de  a rro yo .  

F. And a d o re s: 3 me tro s, e xc e p to  c ua nd o  sirva n p a ra  a c c e so  a  
e d ific a c io ne s una  fre nte  a  o tra , e n  c uyo  c a so  se rá n d e  6 me tro s. 

 
II.  Lo s a nc ho s mínimo s d e  la s b a nq ue ta s se rá n: d e  3 me t ro s e n la s vía s 

p rima ria s; d e  2 me tro s e n la s se c und a ria s o  c o le c to ra s; d e  1.50 me tro s 

                                            
10 Si las vialidades primarias complementarias previstas para conexión a carretera (21 m de 
sección) integran otras cargas viales, su sección podrá incrementarse hasta 40 m. 
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e n la s lo c a le s y d e  1.00 me tro s e n la s d e  vía s c o n re to rno  y la s 
inte rio re s d e  lo s c o nd o minio s.  

III.  La s vía s se c und a ria s o  c o le c to ra s se  e sta b le c e rá n a  c a d a  1,000 
me tro s d e  d ista nc ia  c o mo  má ximo .  

IV.  La  se p a ra c ió n má xima  e ntre  la s vía s lo c a le s se rá  d e  200 me tro s, 
p ud ié nd o se  a justa r c o mo  c o rre sp o nd a  a  la  to p o g ra fía  y 
c o nfig ura c ió n d e l te rre no .  

V. La  d ista nc ia  e ntre  la s vía s c o n re to rno  o  e sta c io na mie nto s c o le c tivo s y 
e l lo te  a l c ua l a c c e d e , se rá  c o mo  má ximo  d e  150 me t ro s. 

VI.  To d a s la s vía s c e rra d a s d e b e rá n c o nta r c o n un re to r no  p a ra  sa lir d e  
e lla s (c o n una  se c c ió n d e  17 m d e  d iá me tro ).  

VII.  La s e d ific a c io ne s p a ra  e q uip a mie nto s e d uc a tivo s o  d e  sa lud , a sí 
c o mo  la s e d ific a c io ne s y zo na s c o me rc ia le s o  ind ust ria le s q ue  so n o  
p ue d e n se r inte nsa me nte  utiliza d a s p o r e l p úb lic o , d e b e rá n c o nta r 
c o n a c c e so  d e  c a rg a  y d e sc a rg a  p o r vía s la te ra le s o  p o ste rio re s y 
d e ntro  d e l p re d io .  

VIII.  La s vía s p ro ye c ta d a s c o mo  p ro lo ng a c io ne s d e  una  e xi ste nte , no  
p o d rá n te ne r una  se c c ió n me no r d e  é sta , sie mp re  q ue  la  misma  
c ump la  c o n e l mínimo  fija d o  e n e ste  a rtíc ulo .  

IX.  La s se ña le s d e  trá nsito , lá mp a ra s, c a se ta s y d e má s e le me nto s 
inte g ra nte s d e l mo b ilia rio  urb a no , se rá n insta la d o s  d e  ma ne ra  q ue  no  
o b sta c ulic e n la  c irc ula c ió n o  la  visib ilid a d  d e  lo s  usua rio s.  

 
�ƒ Obra s de  e quipa mie nto  urba no  re que rida s  
 
I.  Po r le y (Re g la me nto  d e l Lib ro  V d e l C ó d ig o  Ad minist ra tivo  d e l Es ta d o  

d e  Mé xic o , Art. 59) e n la  re a liza c ió n d e  c o njunto s urb a no s 
ha b ita c io na le s d e  inte ré s so c ia l se  d e b e  p re ve r la  d o na c ió n d e  18 m2 
d e  sue lo  p o r vivie nd a , d e stina d o s a  lo s sig uie nte s fine s p o r c a d a  1000 
vivie nd a s:  

 
A. Ja rd ín de  niño s d e  3 a ula s, c o n una  sup e rfic ie  míni ma  d e  te rre no  

d e  996 m2 y 345 m2 d e  c o nstruc c ió n.  
 
B. Esc ue la  p rima ria  o  se c und a ria  d e  12 a ula s, c o n una  sup e rfic ie  

mínima  d e  te rre no  d e  3,480 m2 y d e  1,296 m2 d e  c o ns truc c ió n.  
 
C. Ob ra  d e  e q uip a mie nto  urb a no  b á sic o  d e  210 m2 d e  c o n struc c ió n.  
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D. Ja rd ín ve c ina l y á re a  d e p o rtiva  d e  8,000 m2 d e  sup e rfic ie , q ue  d e  
a c ue rd o  a  la s no rma s d e  d ise ño  de l p ro ye c to  e sp e c íf ic o , se  
p ue d e n e struc tura r e n va ria s zo na s. 11 

 

II.  En e l c a so  e sp e c ífic o  d e  e ste  PPIT, la  d o na c ió n d e  á re a s de  
e q uip a mie nto  te nd ría  d o s p a t ro ne s p a ra  su d istrib uc ió n:  

 
III.  La s sup e rfic ie s d e stina d a s a  la s zo na s d e p o rtiva s y  jue g o s infa ntile s.  
 
III.  Pe q ue ña s á re a s a  ma ne ra  d e  c e ntro s ve c ina le s d istri b uid o s e n e l 

p re d io  p a ra  b rind a r d e  ma ne ra  inme d ia ta  lo s se rvic i o s d e  c a rá c te r 
lo c a l, c o mo  so n lo s ja rd ine s d e  niño s, e sc ue la s p rima ria s, unid a d e s  
mé d ic a s, g ua rd e ría s y lo c a le s c o me rc ia le s.  

 
De  ma ne ra  g e ne ra l, e l d ise ño  urb a no  se  sup e d ita rá  a l re sto  d e  la s no rma s 
se ña la d a s e n e l p re se nte  c a p ítulo , a sí c o mo  a  la s r e stric c io ne s 
d ic ta mina d a s p o r la s d e p e nd e nc ia s c o mp e te nte s. 

 
 

�ƒ Norma s c omple me nta ria s 
 

I.   Pa ra  la s via lid a d e s e xiste nte s o  d e  p ro ye c to  q ue  se  p ro p o ng an c o n 
ma te ria le s a sfá ltic o s, d e b e rá n re a liza rse  c une ta s l a te ra le s y fra nja s 
a rb o la d a s q ue  p e rmita n la  infiltra c ió n d e  a g ua s p lu via le s a l sub sue lo . 

 
II.   Pa ra  e l c a so  d e  lo s e sta c io na mie nto s y á re a s lib re s  a  d e sc ub ie rto , e l 

p iso  d e b e rá  re ve stirse  c o n ma te ria le s pe rme a b le s, q ue  p e rmita n la  
infiltra c ió n d e l a g ua  a l sub sue lo , p a ra  la  re c a rg a  d e  lo s ma nto s 
a c uífe ro s. 

 
III.   El d e rrib o  d e  á rb o le s se  ha rá  só lo  e n c aso s ind isp e nsa b le s y de b e rá  

c o nta r c o n la  a p ro b a c ió n d e  la  Se c re ta ría  d e  Ec o lo g ía  d e l G EM.  
 

IV.  En ning ún c a so  se  p e rmitirá n a lte ra c io ne s q ue  tie nd a n a  d e g ra d a r la s 
á re a s ve rd e s, c o mo  ta mp o c o  se  a uto riza rá  q ue  se  c o rte n á rb o le s e n 
e l inte rio r d e  lo s p re d io s o  e n la  vía  p úb lic a , sin  q ue  me d ie  p a ra  e llo  
una  ra zó n p le na me nte  justific a d a  y a uto riza c ió n ta n to  lo c a l y/ o  
Esta ta l.  

 
V. En ning ún c a so  se  a uto riza rá n o b ra s q ue  p ue d a n le si o na r la s e sp e c ie s 

ve g e ta le s c a ra c te rístic a s d e  la  re g ió n y mic ro -c lima ; d e b ié n d o se  
fo me nta r a q ue lla s q ue  d e ntro  d e  sus p ro ye c to s c o nte mple n la  
a rb o riza c ió n o  la  re p ro d uc c ió n d e  la s e sp e c ie s q ue  se  ha n 
inc o rp o ra d o  a  la  ima g e n d e  la s Zo na s y Sitio s Pa tri mo nia le s.  

                                            
11 Las normas específicas de áreas de donación, sin distinción y el equipamiento se deben 
supeditar a lo establecido por el Libro V del Código Administrativo del Estado de México y su 
Reglamento, así como por lo establecido por la autoridad correspondiente. 



 
PLAN PARCIAL DE INCOPORACIÓN TERRITORIAL, POLIGONO TECALCO 

TECAMAC, ESTADO DE MÉXICO 

 74 

 
VI.  Se  fo me nta rá n lo s p ro g ra ma s, p ro ye c to s, uso s y a c c i o ne s o rie nta d a s a  

la  re ind ustria liza c ió n.  
 

VII.  Se  p ro mo ve rán, e n la s á re a s d e  e xp a nsió n p re vista s,  nue vo s e sp a c io s 
p a ra  la s a c tivid a d e s ind ustria le s, b a jo  e l p rinc ip i o  d e  á re a s inte g ra le s 
d e  a c ue rd o  a  la  e struc tura  urb a na  y uso s d e l sue lo .  

 
VIII.  Se  a le nta rá n lo s d istrito s, zo na s, á re a s y uso s p a ra  lo c a liza r la  mic ro  y 

p e q ue ña  e mp re sa  c o n e l o b je to  d e  a mp lia r la s o p o rtu nid a d e s d e  
e mple o  p ro d uc tivo  y la  b a se  fisc a l e sta ta l y munic i p a l.  

 
IX.  En c a d a  nue vo  d e sa rro llo , zo na , d istrito  o  á re a  ha b ita c io na l, se  

c o nsid e ra n la s ne c e sid a d e s e c o nó mic a s y so c ia le s d e  la  p o b la c ió n 
vinc ula d o s c o n e l d e sa rro llo  d e  c e ntro s y c o rre d o re s urb a no s, c e ntro s 
y c o rre d o re s urb a no s mixto s, C e ntro s d e  Ba rrio  y C e ntro s Ve c ina le s (e n 
á re a s d e  d o na c ió n) y C e ntro s urb a no s re g io na le s d o n de  se  p ro híb e  e l 
uso  ha b ita c io na l.  

 
 

�ƒ Norma s g e ne ra le s pa ra  e l dise ño  de l c onjunto . 
 
A. Norma s de  ve g e ta c ión 
 
De b id o  a  la  imp o rta nc ia  d e  c re a r Pro ye c to s d e  C o nju nto s Urb a no s 
inte g ra le s, p a rtie nd o  d e  a sp e c to s p ura me nte  c o nc e p t ua le s d e  e struc tura  
Urb a na , Esp a c io s Ab ie rto s e  Ima g e n Urba na , se  e sta b le c e  la  imp o rta nc ia  
q ue  re viste  a  la  a rb o riza c ió n urb a na  y su re la c ió n c o n la  ima g e n y e l 
c o ntro l d e l a mb ie nte  a  tra vé s d e l d ise ño  d e  p a isa je  b á sic a me nte .  
 
Éste  a p a rta d o  c o nsid e ra  c rite rio s no rma tivo s c uya  a p lic a c ió n c o ntrib uye  
e n g ran me d id a  a  a lc a nza r e l e q uilib rio  e ntre  la s a c tivid a d e s q ue  se  
d e sa rro lla n a l inte rio r d e  la  c iud a d  y su me d io  a mb ie nte  urb a no  na tura l.  
 
Crite rio s de  Arb o riza c ió n  
 
1. Ca lle s o  vía s de  a c c e so 
 
Ésta s p ue d e n ind ic a r a  tra vé s d e  una  a d e c ua d a  a rb o r iza c ió n la  tra nsic ió n 
e ntre  d o s e sp a c io s y la  a p ro xima c ió n d e  una  zo na  urb a niza d a . 
 
El á rb o l p ue de  to ma rse  c o mo  mo tivo  y c e ntro  d e  re a l iza c ió n d e  d istinta s 
a c tivid a d e s:  
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�ƒ Ele me nto  visua l.  
�ƒ Pro te c c ió n.  
�ƒ Tra nq uilid a d .  
�ƒ Punto  d e  re fe re nc ia .  
 
2. Esp a c io s p úb lic o s:  
 
La  a rb o riza c ió n a l inte rio r d e  e sto s e sp a c io s p ue d e n re p re se nta r zo na s de  
tra nsic ió n e ntre  un a mb ie nte  c o nstruid o  o  a rq uite c t ó nic o  y uno  p a isa jístic o .  
 
3. Esp a c io s p riva do s  
 
Lo s á rb o le s g e ne ra n una  e struc tura  p a rc e la ria , c re a n e sp a c io  y e sc a la , 
a d e má s d e  p o d e r utiliza rse  c o mo  p ro te c c ió n d e  la s c o nd ic io ne s 
a tmo sfé ric a s.  
 
 
B. Norma s de  e le c trific a c ión 
 
�ƒ La s insta la c io ne s e lé c tric a s d e  la s e d ific a c io ne s, d e b e rá n a justa rse  a  la s 

d isp o sic io ne s e sta b le c id a s p o r e l Re g la me nto  de  Ins ta la c io ne s Elé c tric a s 
d e  la  SEC OFI.  

 
�ƒ Lo s lo c a le s ha b ita b le s, c o c ina s y b a ño s d o mé stic o s, d e b e rá n c o nta r,  

p o r lo  me no s.  Co n un c o nta c to  o  sa lid a  d e  e le c tric id a d , c o n una  
c a p a c id a d  mínima  d e  15 a mpe re s p a ra  125 vo lts.  

 
�ƒ Lo s c irc uito s e lé c tric o s d e  ilumina c ió n d e  la s e d if ic a c io ne s, e xc e p to  la s 

d e  c o me rc io , re c re a c ió n e  ind ustria , d e b e rá n te ne r un inte rrup to r po r 
c a d a  50 m 2 o  fra c c ió n, d e  sup e rfic ie  ilumina d a .  

 
�ƒ La s e d ific a c io ne s d e  Re c re a c ió n, C o munic a c io ne s y Tra nsp o rte  

d e b e rá n te ne r siste ma s d e  ilumina c ió n y p la nta  d e  e me rg e nc ia  c o n 
e nc e nd id o  a uto má tic o , p a ra  ilumina r p a sillo s, sa lid a s, ve stíb ulo s, 
sa nita rio s, sa la s y lo c a le s d e  c o nc urre nte s. Y le tr e ro s ind ic a d o re s d e  
sa lid a s d e  e me rg e nc ia , e n lo s nive le s d e  ilumina c ió n e sta b le c id o s p a ra  
e so s lo c a le s. 

 
�ƒ La s e d ific a c io ne s d e  sa lud , d e b e rá n c ump lir c o n la  e sp e c ific a c ió n 

a nte rio r y c o nta r c o n una  p la nta  d e  e ne rg ía  e lé c tri c a  d e  e me rg e nc ia  
d e  e nc e nd id o  Auto má tic o .  
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�ƒ Líne a s p rinc ip a le s: En a q ue llo s c a so s e n q ue  la s lí ne a s c o n re to rno  p o r 
tie rra , p o r su ub ic a c ió n y re c o rrid o  inic ia l, e sté n  d e stina d a s e n e l futuro  a  
a lime nta r un á re a  rura l d e te rmina d a , e s d e c ir, q ue  re vista n e l c a rá c te r 
d e  tro nc a le s, su c o nstruc c ió n d e b e rá  ha c e rse  c o n p a rá me tro s 
c o nstruc tivo s y ma te ria le s no rma liza d o s d e  ma ne ra  d e  e fe c tua r, 
c ua nd o  la  d e ma nd a  lo  re q uie ra  una  rá p id a  tra nsfo rma c ió n a l siste ma  
trifá sic o  c o n e l so lo  ag re g a d o  de  lo s e le me nto s c o m ple me nta rio s.  

 
�ƒ Líne a s d e riva c ió n: C ua nd o  la s líne a s c o n re to rno  p o r tie rra  re vista  e l 

c a rá c te r d e  d e riva c ió n, y q ue  e n g e ne ra l no  a d mita n  a mp lia c io ne s 
futura s, se  p e rmitirá  e l uso  d e l c o nd uc to r d e  a c e ro  y va no s ma yo re s a  lo  
ha b itua lme nte  usa d o s.  

 
�ƒ Tra nsfo rma d o re s: Se rá n unip o la re s, a d mitié nd o se  so lo  e l uso  d e  

p o te nc ia s no mina le s d e  5 y 10 Kva .  
 
�ƒ Se  re q uie re  c o mo  c o nd ic ió n a d ic io na l q ue  e l te rmina l d e  tie rra  d e l 

a rro lla mie nto  d e  a lta  te nsió n e ste  inte rna  y só lid a me nte  unid o  a  la  c ub a  
y lo s d o s te rmina le s d e l a rro lla mie nto  de  ba ja  te ns ió n sa lg a n a isla d o s.  

 
 
C. Norma s de  tra ta mie ntos  de  pisos via l y pe a tona l   
 
Pa ra  e l p ro ye c to  se  d e be n de  c o nsid e ra r lo s sig uie n te s p rinc ip io s:  
 

�ƒ Func ió n:  o b se rva r lo s re q ue ri mie nto s d e  uso  o  fina lid a d .  

�ƒ Estruc tura : se  re a liza rá  d e  la  func ió n me d ia nte  e l o  lo s ma te ri a le s 
id ó ne o s q ue  se  te ng a  a  ma no  a d e má s d e  la  c o nstruc c ió n, fa b ric a c ió n 
y c a p a c ita c ió n p ro fe sio na l q ue  la s c o nd ic io ne s p e rm ita n.  

�ƒ Ap a rie nc ia :  e l imp a c to  q ue  g e ne re n l o s e fe c to s visua le s d e  lo s 
ma te ria le s e mple a d o s.  

 
 
Crite rio s p a ra  la  Se le c c ió n de  Pa vime nto s  
 
El a sp e c to  e xte rno  sie mp re  e s un c rite rio  q ue  influ ye  muc ho  e n la  e le c c ió n 
d e  un p a vime nto . Alg uno s tip o s d e  p a vime nto s o fre c e n c o mb ina c io ne s 
a g ra d a b le s d e  te xtura  y c o lo r, a d e má s d e  q ue  la  me zc la  d e  d ife re n te s 
ma te ria le s c re a  e fe c to s inte re sa nte s.  
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A c o ntinua c ió n se  e nume ran a lg uno s c rite rio s func io na le s b á sic o s p a ra  la  
e le c c ió n a d e c ua d a  d e  p a vime nto s d e p e nd ie nd o  d e  lo s sig uie nte s 
fa c to re s: 
 
�ƒ Dura b ilid a d : La  d ura b ilid a d  d e p e nd e rá  g e ne ra lme nte  d e l uso , situa c i ó n 

y p re sup ue sto . Es d ifíc il c o no c e r la  d ura b ilid a d  a  tra vé s d e  e nsa yo s, d e  
mo d o  q ue  la  me jo r d e  la s p rue b a s e s ve r una  o b ra  d e  c a ra c te rístic a s 
sim ila re s y e l c o mp o rta mie nto  d e l p a vime nto . Se  ha  o b se rva d o  q ue  
g e ne ra lme nte  la s d e fic ie nc ia s d e  lo s p a vime nto s e n a lg una s 
e d ific a c io ne s se  d e b e  p rinc ip a lme nte  a l uso  d e  ma te ria le s d e  c a lid a d  
ina d e c ua d a  o  a  la  ma la  a p lic a c ió n d e  la s e sp e c ific a c io ne s e xiste nte s, 
e sto  g e ne ra lme nte   p o r ra zo ne s e c o nó mic a s.  

 

�ƒ Re siste nc ia : La  re siste nc ia  ne c e sa ria  ve nd rá  e n func ió n d e  la s c a rg a s 
q ue  te ng a  q ue  so p o rta r, e n la  ma yo ría  d e  lo s c a so s lo s p a vime nto s no  
so n fra c tura d o s p o r lo s p e a to ne s, sino  p o r e l trá nsito  ve hic ula r, 
e sp e c ia lme nte  e l p a so  fo rtuito  d e  ve híc ulo s p e sa d o s . 

 
�ƒ Re siste nc ia  a l d e sg a ste : Ésta  re siste nc ia  d e p e nde rá  d e  la  inte nsid a d  d e  

la  c irc ula c ió n y d e l tip o  d e  ve híc ulo s. Lo s ma te ria le s má s b la nd o s de  
p a vime nta c ió n (p o r e je mp lo  lo s la d rillo s o rd ina rio s ) se  d e b e n utiliza r e n 
á re a s d e  p o c o  trá nsito .  

 
�ƒ Esta b ilid a d  d e l c o lo r:  Aunq ue  la  e stab ilid a d  d e l c o lo r e s lo  má s 

d e se a b le , e n la  ma yo ría  d e  lo s c a so s, lo s ma te ria le s e xiste nte s e n e l 
me rc a d o  no  lo  g a ra ntiza n; sin e mb a rg o  se  sug ie re  ma te ria le s d e  
p ig me nta c ió n d e  c o lo r na tura l p a ra  e vita r g a sto s d e  ma nte nimie nto .  

 
�ƒ Re siste nc ia  a l d e sa rro llo  d e  ma te ria  o rg á nic a : Este  fa c to r o b e d e c e rá  a  

la  lo c a liza c ió n d e l p a vime nto , c ua nto  má s d ura  y c o mp a c ta  se a  la  
sup e rfic ie  d e l p a vime nto , ma yo r re siste nc ia  te nd rá  a l d e sa rro llo  d e  
e le me nto s o rg á nic o s. Mie ntra s q ue  e l musg o  u o tra s ma te ria s ve g e ta le s 
p ue d e n se r b ie n re c ib id a s d e ntro  d e  un ja rd ín, e ste  p ue d e  se r pe lig ro so  
ta nto  e n zo na s p e a to na le s c o mo  d e  trá fic o  ro d a d o .  

 
�ƒ Re siste nc ia  a  la s a c c io ne s d e  la  g a so lina , a c e ite s y sa le s: En la s zo na s d e  

trá fic o  ve hic ula r y p rinc ip a lme nte  e n la s d e  e sta c i o na mie nto  lo s 
p a vime nto s d e  c o nc re to  y d e  la d rillo  p re se ntan re si ste nc ia s e xc e le nte s 
a  la  g a so lina .  
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Tip o s Disp o nib le s p a ra  Pa vime nto s  
 
Pa vime nto s p a ra  Ve híc ulo s: Pa ra  la  e le c c ió n d e l d is e ño  te nd re mo s q ue  
to ma r e n c ue nta  la s e xig e nc ia s p rá c tic a s y e sté tic a s d e l p ro ye c to , lo s 
ind ic a d o re s p rinc ip a le s d e b e n g ira r e n to rno  a l tip o  d e  sup e rfic ie  q ue  se  
re q uie re  y su c o mp o sic ió n, la s ne c e sid a d e s e struc tu ra le s d e  a c ue rd o  a  la s 
c a rg a s a  so p o rta r d e p e nd ie nd o  d e  la  re siste nc ia  e xi ste nte  de l sue lo .  
 
C o nstruc c ió n d e  Ave nid a s: La  c o nstruc c ió n d e  a ve nid a s o  c a lle s  p ue d e  
d ivid irse  e n d o s tip o s:  
 
1. Ave nida s Fle xib le s (a do q uín, a do p a sto , e ntre  o tro s)  
2. Ave nida s Ríg ida s (Co nc re to , y a sfa lto )  
 
- Ave nid a s Fle xib le s: Este  tip o  d e  c a lle  c ue nta  c o n c a p a s d e  ma te ria l 
p e rfe c ta me n te  c o mp a c ta d a s misma s q ue  d istrib uye n la s c a rg a s d e l trá fic o  
e xiste nte . Lo s ma te ria le s q ue  se  utiliza n p a ra  la  c o nstruc c ió n d e  e sta s so n 
d e  tip o  “ fle xib le ” , ta le s c o mo  la  a re na ; p o r lo  q ue  se  a se nta rá n lig e ra me nte  
p o r lo s e fe c to s d e  la  c a rg a . Pa ra  q ue  e sto  se  e vite  d e b e n d e  c o lo c a rse  
mé to d o s d e  c o nte nc ió n ta le s c o mo  la  c o nstruc c ió n d e  g ua rnic io ne s.  
 
- Ave nid a s Ríg id a s: La  c o mb ina c ió n d e  una  lo sa  d e  c o n c re to  a rma d o  c o n 
una  sup e rfic ie  b itumino sa  se  utiliza   p a ra  ha c e r c a lle s urb a na s, c a rre te ra s y 
a uto p ista s.  
 
Es imp o rta nte  d e sta c a r q ue  ind e p e nd ie nte me nte  d e  lo s c rite rio s d e  d ise ño  
d a d o s e n e ste  c a p ítulo , se  d e b e  de  c ump lir c o n la  n o rma tivid a d  d e  la  
d e p e nd e nc ia  re g ula d o ra  c o rre sp o nd ie nte  a  e ste  rub ro , a sí c o mo  so lic ita r 
e l Vo . Bo . d e  la  misma  p a ra  la  a p ro b a c ió n  d e l p ro ye c to  
 
 
D. Crite rios de  infra e struc tura  hidrá ulic a  y sa nita ria  
 
Pa ra  e l de sa rro llo  de l c o njunto  e sp e c ífic o  (p ro ye c t o ) se  d e b e rá n to ma r e n 
c ue nta  lo s sig uie nte s a sp e c to s:  
 
�ƒ C iste rna s c a lc ula d a s p a ra  a lma c e na r 2 ve c e s má s la  d e ma nd a  mínima  

d ia ria  d e  a g ua  p o ta b le  d e  la  e d ific a c ió n, y e q uip o s c o n siste ma s d e  
b o mb e o . 
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�ƒ Las c iste rnas de be rán se r c o mple tame nte  impe rme able s, te ne r re g istro s c o n 
c ie rre  he rmé tic o  y sanita rio , y ub ic a rse  a  3.00 m c uando  me no s, de  c ua lquie r 
tube ría  pe rme able  de  aguas ne g ras.  

�ƒ La s c iste rna s d e b e rá n c o lo c a rse  a  una  a ltura  d e , p o r lo  me no s 2.00m. 
a rrib a  d e l mu eb le  sa nita rio  má s a lto . De b e rá n se r d e  ma te ria le s 
imp e rme a b le s e  ino c uo s, y te ne r re g istro s c o n c ie rr e  he rmé tic o  y 
sa nita rio .  

�ƒ La s tub e ría s, c o ne xio ne s y vá lvula s p a ra  a g ua  p o ta b le , d e b e rá n d e  se r 
d e  c o b re  ríg id o , c lo ruro  d e  p o livinilo  (PVC ), fie rr o  g a lvaniza d o  o  d e  o tro s 
ma te ria le s q ue  a p rue b e n la s a uto rid a d e s c o mp e te nte s . 

�ƒ La s insta la c io ne s d e  infra e struc tura  hid rá ulic a  y s a nita ria  q ue  d e b a n 
re a liza rse  e n e l inte rio r d e  p re d io s d e  c o njunto s h a b ita c io na le s y o tra s 
e d ific a c io ne s d e  g ra n ma g nitud , d e b e rá n suje ta rse  a  lo  q ue  d isp o ng a  e l 
Ayunta mie nto .  

�ƒ La s insta la c io ne s hid rá ulic a s d e  b a ño s y sa nita rio s  p úb lic o s d e b e rá n 
te ne r lla ve s d e  c ie rre  a uto má tic o  o  a d ita me nto s e c o no miza d o re s d e  
a g ua  lo s e xc usa d o s te nd rá n una  de sc a rg a  má xima  d e  6 litro s e n c a d a  
se rvic io , la s re g a d e ra s y lo s ming ito rio s te nd rá n u na  d e sc a rg a  má xima  
d e  10 litro s p o r minuto  y d isp o sitivo s d e  a p e rtura  y c ie rre  d e  a g ua , q ue  
e vite n su d e sp e rd ic io , y lo s la va b o s, tina s, la va d e ro s d e  ro p a  y 
fre g a d e ro s, te nd rán lla ve s q ue  no  c o nsuma n má s d e  1 0 litro s p o r minuto .  

�ƒ En la s e d ific a c io ne s d e  ha b ita c ió n unifa milia r c o n sup e rfic ie  d e  ha sta  
500.00 m 2 y c o nsumo s má ximo s d e  a g ua  d e  1,000.00 m  b ime stra le s, 
ub ic a d a s e n zo na s d o nde  e xista  e l se rvic io  p úb lic o  d e  a lc a nta rilla d o  de  
tip o  se p a ra d o , lo s d e sa g üe s se rá n se p a ra d o s, uno  p a ra  a g ua s p luvia le s 
y o tro  p a ra  a g ua s re sid ua le s, y e sta rá n suje to s a  l o s p ro ye c to s d e  uso  
ra c io na l d e  a g ua , re uso , tra ta mie nto , re g ula riza c ió n y sitio  d e  d e sc a rg a ,  
q ue  a p rue b e  e l Ayunta mie nto .  

�ƒ La s tub e ría s d e  d e sa g üe  d e  lo s mue b le s sa nita rio s d e b e rá n se r d e  fie rro  
fund id o , fie rro  g a lvaniza d o , c o b re , c lo ruro  d e  p o li vinilo  (PVC ), o  d e  o tro s 
ma te ria le s q ue  a p rue b e n la s a uto rid a d e s c o mp e te nte s . 

�ƒ La s tub e ría s d e  d e sa g üe  t e nd rá n un d iá me tro  mínimo  d e  32 mm. No  
me no r q ue  e l de  la  b o c a  d e  d e sa g üe  d e  c a d a  mue b le  sa nita rio , y 
d e b e rá n c o lo c a rse  c o n una  p e nd ie nte  mínima  d e  2% p a ra  d iá me tro s 
ha sta  d e  75 mm. Y de  1.5 % p a ra  d iá me tro s ma yo re s.  

�ƒ Q ue d a  p ro hib id o  e l uso  d e  g á rg o la s o  c a na le s q ue  d e sc a rg ue n a g ua  a  
c ho rro  fue ra  d e  lo s límite s p ro p io s d e  c a d a  p re d io .  
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�ƒ La s tub e ría s o  a lb aña le s q ue  c o nd uc e n la s a g ua s re s id ua le s d e  una  
e d ific a c ió n ha c ia  fue ra  d e  lo s límite s d e  su p re d io , d e b e rá n se r d e  15 
c m. d e  d iá me tro , c o mo  mínimo , c o nta r c o n una  p e nd ie nte  no  me no r 
d e  1.5 % y c umplir c o n la s no rma s d e  c a lid a d  q ue  e x p id a  la  a uto rid a d  
c o mp e te nte . 

�ƒ Lo s a lb a ña le s d e be rá n e sta r p ro visto s e n su o rig e n d e  un tub o  ve ntila d o  
d e  5 c m. d e  d iá me tro  mínimo  q ue  se  p ro lo ng a rá , c ua n d o  me no s 1.5 m 
a rrib a  d e l n ive l d e  la  a zo te a  de  la  c o nstruc c ió n.  

�ƒ La  c o ne xió n d e  tub e ría s d e  d e sa g üe  c o n a lb a ña le s de b e rá , ha c e rse  
p o r me d io  d e  o b tura d o re s hid rá ulic o s fijo s p ro visto s d e  ve ntila c ió n 
d ire c ta .  

�ƒ Lo s a lb a ña le s de b e rá n te ne r re g istro s c o lo c a d o s a  d ista nc ia s no  
ma yo re s d e  10.00 de  c a d a  c a mb io  d e  d ire c c ió n, lo s re g istro s d e b e rá n 
me d ir 40 x 60 c m. p a ra  p ro fund id a d e s d e  ha sta  1.00 m; y 50 x 70 c m. 
p a ra  p ro fund id a d e s ma yo re s d e  1.00 m. Lo s re g istro s  d e b e rá n te ne r 
ta p a s c o n c ie rre  he rmé tic o , a  p rue b a  d e  ro e d o re s, c ua nd o  un re g ist ro  
d e b a  c o lo c a rse  b a jo  lo c a le s ha b ita b le s o  c o mp le me nt a rio s, o  lo c a le s 
d e  tra b a jo  y re unió n, d e b e rá n te ne r d o b le  ta p a  c o n c ie rre  he rmé tic o .  

�ƒ Lo s ta lle re s d e  re p a ra c ió n d e  ve híc ulo s y la s g a so l ine ra s, d e b e rá n c o nta r 
e n to d o s lo s c a so s c o n tra mp a s d e  g ra sa  e n la s tub e ría s d e  a g ua  
re sid ua l, a nte s d e  c o ne c ta rla s a  c o le c to re s p úb lic o s. 

�ƒ Se  d e b e rá n c o lo c a r a re ne ro s e n la s tub e ría s d e  a g ua  re sid ua l d e  
e sta c io na mie nto s p úb lic o s d e sc ub ie rto s y e n lo s e sp a c io s e mp e d ra d o s 
p a ra  c irc ula c ió n d e  ve híc ulo s  

�ƒ En la s e d ific a c io n e s ub ic a d a s e n c a lle s c o n re d  d e  a lc a nta rilla d o  
p úb lic o , e l p ro p ie ta rio  d e b e rá  so lic ita r a l Siste ma  d e  Ag ua  Po ta b le  y 
Alc a nta rilla d o  d e l Esta d o  la  c o ne xió n d e l a lb a ña l c o n d ic ha  re d .  

 
E. Usos Oblig a to rios de l Ag ua  Re sidua l Tra ta da  
 
�ƒ De b e rá n utiliza r a g ua  re sid ua l tra ta d a  p ro d uc id a  e n  la s p lanta s d e  

tra ta mie nto , lib re  d e  c o mp ue sto s tó xic o s y o rg á nic o s p a tó g e no s q ue  
p o ng a n e n p e lig ro  la  sa lud , sie mp re  y c ua nd o  ha ya  d isp o nib ilid a d  e n:  

 
�ƒ Lo s e sta b le c imie nto s: me rc a ntile s, d e  se rvic io s, d e  re c re a c ió n y c e ntro s 

c o me rc ia le s q ue  o c up e n una  sup e rfic ie  d e  5,000 m 2 e n a d e la nte  e n sus 
a c tivid a d e s d e  limp ie za  d e  insta la c io ne s, p a rq ue  ve hic ula r y á re a s 
ve rd e s.  
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�ƒ La s o b ra s e n c o nstruc c ió n ma yo re s d e  2,500 m 2 a sí c o mo  e n te rra c e ría s 
y c o mp a c ta c ió n d e  sue lo s. 

 
F. De l siste ma  de  dre na je  y a lc a nta rilla do  
 
El siste ma  d e  d re na je  se rá  d e  d o s tip o s:  
 
a ).- El c o mb ina d o , p a ra  re c ib ir e n una  misma  re d  d e  a lc a nta rilla d o  e l a g ua  
re sid ua l y p luvia l c o njunta me nte .  
 
b ).- El se p a ra d o , c o n una  re d  e xc lusiva  p a ra  la  d e sc a rg a  re sid ua l y o tra  re d  
p a ra  c o nd uc ir e l a g ua  p luvia l.  
 
Pa ra  e l d e sa rro llo  d e l p ro ye c to  e sp e c ífic o , se  d e b e n d e  c o nsid e ra r la s 
sig uie nte s c a ra c te rístic a s:  
 
�ƒ C o nfo rme  e l tip o  d e  siste ma  d e  a lc a nta rilla d o , lo s usua rio s d e b e rá n 

c o nta r c o n la s insta la c io ne s  a d e c ua d a s e n e l inte rio r d e  sus p re d io s 
a nte s d e  so lic ita r la  c o ne xió n d e  la  de sc a rg a  d e  la s a g ua s re sid ua le s y 
p luvia le s. C ua nd o  e l siste ma  se a  se p a ra d o , la s inst a la c io ne s inte rio re s 
d e l p re d io  e sta rá n d isp ue sto s ta mb ié n se p a ra d a me nte , d e  ma ne ra  q ue  
no  se  me zc le n la s a g ua s re sid ua le s c o n las p luvia le s y p ue d a n lle g a r a  su 
re sp e c tivo  a lb a ña l inte rio r.  

�ƒ Lo s nue vo s de sa rro llo s urbano s de be rán inc luir la  c o nstruc c ió n de  siste mas 
se pa rado s para  e l d re na je  de  aguas re sidua le s y plu via le s, y po drán o ptar 
po r la  pe rfo rac ió n de  po zo s de  infiltrac ió n c o n c ap ac idade s para  c aptar lo s 
e sc urrimie nto s pluvia le s so b re  las supe rfic ie s c ub ie rtas, p re via  apro bac ió n de  
la  Se c re taría  de  Obras y Se rvic io s.  

�ƒ To d a s la s c a lle s se c und a ria s, p a sillo s, a nd a d o re s p a tio s y b a nq ue ta s 
d e b e rá n se r c o nstruid o s c o n a d o q uine s c o nc re to  hid r á ulic o  o  d e  a lg ún 
ma te ria l q ue  p e rmita  la  infiltra c ió n d e  la s a g ua s p luvia le s. La s b a nq ue ta s 
d e b e rá n c o nta r e n to d a  su e xte nsió n c o n ja rd ine ra s d e  un a nc ho  
mínimo  d e  c ua re nta  c e ntíme tro s a  p a rtir d e  la  g ua rn ic ió n.  

�ƒ La s a g ua s re sid ua le s y p luvia le s se  de be rá n c o nd uc i r d e  lo s p re d io s 
e d ific a d o s a  la s a ta rje a s insta la d a s c o n ta l o b je to  e n la  vía  p úb lic a . En 
lo s p re d io s no  e d ific a d o s se rá  o b lig a to ria  la  c o ne x ió n a l se rvic io  d e  
a lc a nta rilla d o  c ua nd o  se a  ind isp e nsa b le  o  a sí lo  d e te rmine  la  Se c re ta ría  
d e  Ob ra s y Se rvic io s p re vio  d ic ta me n té c nic o .  

�ƒ En la s c o nstruc c io ne s e n e je c uc ió n c ua nd o  ha ya  ne c e sid a d  d e  
b o mb e a r e l a g ua  fre á tic a  d ura nte  e l p ro c e so  d e  c ime nta c ió n, o  c o n 
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mo tivo  d e  c ua lq uie r d e sa g üe  q ue  se  re q uie ra , se  d e s c a rg a rá  e l a g ua  
e n un d e c a nta d o r p a ra  e vita r q ue  só lid o s e n susp e ns ió n a zo lve n la  re d  
d e  a lc a nta rilla d o .  

�ƒ Q ue d a  p ro hib id o  d e sa lo ja r a g ua  a l a rro yo  d e  la  c a ll e  o  a  la  c o la d e ra  
p luvia l, y se  d e b e rá  insta la r e l a lb a ña l auto riza d o  d e sd e  e l p rinc ip io  d e  
la  c o nstruc c ió n, q ue  se  c o ne c ta  c o n e l d re na je .  

�ƒ Q ue d a  p ro hib id o  re a liza r c o ne xio ne s inte rio re s e ntr e  p re d io s p a ra  
d e sa g ua r p o r e l a lb aña l d e  uno  d e  e llo s.  

�ƒ Lo s usua rio s d e l siste ma  d e  a lc a nta rilla d o  só lo  uti liza rá n é ste , p a ra  lo s 
fine s a  q ue  e stá n d e stina d o , y d e b e rá n c uid a r y re s p e ta r b a jo  su 
re sp o nsa b ilid a d  q ue  no  se  a rro je n d e ntro  d e  é l ma te ria le s q ue  
p e rjud iq ue n su e struc tura  o  func io na mie nto .  

�ƒ Asimismo , q ue d a  p ro hib id o  a rro ja r c ua lq uie r d e se c ho  só lid o  q ue  p ue d a  
o b struirla s c o la d e ra s p luvia le s insta la d a s e n la  ví a  p úb lic a ; d e sta p a r 
b ro c a le s d e  a c c e so  y ve ntila c ió n d e  lo s c o nd uc to s d e l siste ma  d e  
a lc a nta rilla d o ; y d a ña r d ire c ta  o  ind ire c ta me nte  c ua lq uie r  insta la c ió n 
q ue  se a  p a rte  d e l siste ma .  

�ƒ C ua nd o  se  de mue stre  q ue  p o r imp rud e nc ia  o  c ulp a  de  lo s usua rio s, lo s 
a lb a ña le s, re d  d e  a lc a nta rilla d o  o  d re na je  q ue d e n o b struid o s o  
d e te rio ra d o s, la  Se c re ta ría  de  O b ra s y Se rvic io s re a liza rá  la s o b ra s 
ne c e sa ria s d e  re p a ra c ió n c o n c a rg o  a  lo s p ro p ie ta ri o s o  p o se e d o re s d e  
lo s p re d io s invo luc ra d o s e n lo s d a ño s.  

 
G. Norma s de  ima g e n, dise ño  y mobilia rio  urba no  
 
To d o  e le me nto  d e  mo b ilia rio  urb a no  d e b e rá  c ump lir c o n lo s sig uie nte s 
p rinc ip io s:  
 
- Pe rmitir la  lib re  c irc ula c ió n d e  lo s p e a to ne s y ve h íc ulo s 
- No  a l e xc e so  d e  e le me nto s 
- Tie ne  p rio rid a d  e l mo b ilia rio  via l so b re  e l d e  lo s se rvic io s y é ste  so b re  e l 

c o mp le me nta rio , p a ra  e fe c to s d e  lo c a liza c ió n y p o si c ió n. 
 
 
�ƒ Ub ic a c ió n, Distrib uc ió n y e mpla za mie nto  d e l Mo b ilia rio  Urb a no .  
 
  El mo b ilia rio  urb a no  d e b e rá  c o nse rva r lo s e sp a c io s sufic ie nte s p a ra  e l 
trá nsito , ta nto  p e a to na l c o mo  ve hic ula r, e n a c e ra s y a rro yo s p a ra  p e rmitir 
la  c irc ula c ió n c o ntinua  y sin o b stá c ulo s.  
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 Ac e ra s, a nd a d o re s 

to d o  tip o  d e  
e sp a c io  Púb lic o  

Visib ilid a d  Ac c e sib ilid a d  

 
Mo b ilia rio   
Urb a no  

- 1.2 M. a  p a rtir d e  
la  b a rd a  o  
fa c ha d a  
c o nstruid a  ha sta  
e l á re a  o c up a d a  
p o r e l mue b le  
urb a no  y d e  0.60 
M. d e sd e  é ste  a l 
b o rd e   d e  la  
g ua rnic ió n.  

- C ua lq uie r 
mo b ilia rio  urb a no  
se  d e b e rá  ub ic a r 
d o nd e  no  imp id a  
la  visib ilid a d  d e  la  
se ña liza c ió n d e  
trá nsito , ve hic ula r 
o  p e a to na l. 

- Lib re  p a so  d e  
p e a to ne s y 
ve híc ulo s. 

 
 
Pa ra d a s d e  C a mió n  
 
�ƒ Este  mo b ilia rio  e s e xc lusivo  d e  la  via lid a d  p rima ri a  y se c und a ria  y e n 

a lg uno s c a so s se  ub ic a rá  e n c a lle s c o le c to ra s. 

�ƒ El c o b e rtizo  o  p a ra d a  d e  a uto b ús func io na  c o mo  la  r e fe re nc ia  físic a  
má s visib le  d e  la  e xiste nc ia  d e l siste ma  d e  tra nsp o rte , sie nd o  e l lo c a l d e  
c o nta c to  e ntre  e l usua rio  y e l mo d o  de  tra nsp o rte .  

�ƒ Lo s ma te ria le s q ue  d e b e n d e  se r utiliza d o s p a ra  la  c o nstruc c ió n d e  é ste  
tip o  d e  e le me nto s d e b e n d e  se r re siste nte s a  la s c o nd ic io ne s na tura le s y 
a l vand a lismo .  

�ƒ Re c o me nd a c io ne s. 

a) Ub ic a c ió n.  
- Evita r su c o lo c a c ió n e n c ruc e ro s  
- Q ue  su d ise ño  p e rmita  una  fá c il id e ntific a c ió n  
- Se  d e b e  de  c o lo c a r e n zo na s ha b ita c io na le s un e le me nto  p o r c a d a  

400 M. y e n zo na s c o me rc ia le s c a d a  200 M.  
 

b) Lo c a liza c ió n.  
- Se  lo c a liza rá  e n a rte ria s, e je s via le s y c a lle s c o l e c to ra s (e n zo na  d e  

g ra n d e mand a  d e  tra nsp o rte  c o le c tivo )  
- La  se c c ió n mínima  d e  b a nq ue ta  p a ra  p o d e r a lo ja r a  l a  p a ra d a  d e  

a uto b ús c o n c ub ie rta  e s d e  4.20 M  
- De b e rá  d e  lo c a liza rse  35 M. a nte s o  d e sp ué s d e  lo s c ruc e ro s 
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- Pe rmitir e l lib re  trá nsito  so b re  la  a c e ra  a  una  d is ta nc ia  má xima  d e  
0.60 M. a  lo s e xtre mo s d e  la s p a ra d a s  

 
 
H. Norma s de  a c c e sib ilida d pa ra  pe rsona s c on c a pa c i da de s dife re nte s 
 

Re q uisito s Arq uite c tó nic o s G e ne ra le s  

1.1. La  c o nstruc c ió n o  re mo d e la c ió n d e  la s instituc io ne s q ue  p re ste n 
a te nc ió n a  d isc a p a c ita d o s, c ump lirá  c o n la s d isp o si c io ne s se ña la d a s e n 
e sta  No rma , a p lic a b le s a  e ntra d a s, p ue rta s, ra mp a s,  e sc a le ra s, e sc a lo ne s, 
e le va d o re s, p a sillo s, sa nita rio s, ve stid o re s y e sta c io na mie nto s.  
1.2. Pa ra  ind ic a r la  p ro ximid a d  d e  ra mp a s, e sc a le ra s y o tro s c a mb io s d e  
nive l, e l p iso  d e b e rá  te ne r te xtura  d ife re nte  c o n r e sp e c to  a l p re d o mina nte , 
e n una  d ista nc ia  d e  1 .20 m. p o r e l a nc ho  d e l e le me nto . 
1.3. Lo s p a sa ma no s d e b e rá n te ne r la s c a ra c te rístic a s sig uie nte s: 
1.3.1. Tub ula re s d e  0.038 m. d e  d ia me tro .  
1.3.2. En c o lo r c o ntra sta nte  c o n re sp e c to  a l e le me n to  d e limita nte  ve rtic a l.  
1.3.3. C o lo c a d o s a  0.90 m. y un se g und o  p a sa ma no s a  0.75 m. d e l nive l d e l 
p iso . 
1.3.4. Se p a ra d o s 0.05 m. d e  la  p a re d , e n su c a so .  
1.3.5. En ra mp a s y e sc a le ra s d e be n d e  p ro lo ng a rse  0 .60 m. e n e l a rra nq ue  y 
e n la  lle g a d a .  
1.4. La s p ue rta s d e b e rá n te ne r la s c a ra c te rístic a s sig uie nte s:  
 1.4.1. En to d o s lo s a c c e so s e xte rio re s y d e  inte rc o munic a c ió n  d e b e rá  te ne r 
c o lo re s d e  a lto  c o ntra ste  c o n re la c ió n a  lo s d e  la  p a re d . 
1.4.2. Anc ho  mínimo  d e  1.00 m.  
1.4.3. Si e stá n c e rc a  d e  la  e sq uina  o  e n la  e sq uina  d e  una  ha b ita c ió n, 
d e b e rá n a b a tir ha c ia  e l muro  má s c e rc a no .  
1.4.4. La s d e  e me rg e nc ia  e sta rá n ma rc a d a s c la ra me nt e  c o n le tre ro s y 
c o lo r c o ntra sta nte  y d e b e rán a b rir ha c ia  a fue ra .  
1.4.5. La s ma nija s y c e rra d ura s d e b e rá n se r re siste nte s, d e  fá c il ma ne jo  y 
e sta r insta la d a s a  0.90 m. d e l nive l d e l p iso .  
 1.4.6 Lo s p ic a p o rte s y ja la d e ra s d e b e rá n se r d e  tip o  p a la nc a .  
1.5. En la s á re a s d e  a c c e so , trá nsito  y e sta nc ia  se  p o nd rá n se ña la mie nto s 
q ue  d e b e rá n a pe g a rse  a  la s e sp e c ific a c io ne s sig uie n te s:  

1.5.1. Lo s le tre ro s y g rá fic o s visua le s d e b e rá n te n e r le tra s d e  0.05 m. d e  a lto  
c o mo  mínimo , e n c o lo r c o ntra sta nte  c o n e l fo nd o , y c o lo c a d o s a  2.10 m. 
so b re  e l nive l d e l p iso .  
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1.5.2. En lo s le tre ro s tá c tile s, la s le tra s o  núme r o s te nd rá n la s d ime nsio ne s 
sig uie nte s: 0.002 m. d e  re lie ve , 0.02 m. de  a ltura  y  c o lo c a rse  a  1.40 m. d e  
a ltura  so b re  la  p a re d  a d ya c e nte  a  la  manija  d e  la  p ue rta .  
1.6. Las c irc ulac io ne s inte rnas e n sanita rio s, aud i to rio s, c o me do re s, re g ade ras y 
ve stido re s te ndrán 1.50 m. de  anc ho  c o mo  mínimo .  
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IX.  METAS Y PROYECTOS ESTRATÉGICOS 
 
C o n b a se  e n e l d ia g nó stic o , a sí c o mo  e n la  e stra te g ia  d e  d e sa rro llo  
p re vista , a  c o ntinua c ió n se  p re se nta n lo s p ro ye c to s , o b ra s y a c c io ne s q ue  
se  d e b e rá n re a liza r p a ra  c o nso lid a r lo s line a mie nto s e sta b le c id o s e n la  
e stra te g ia .  

 
Esto s se  e struc tura n e n d o s nive le s: p rime ro , lo s id e ntific a d o s e n e l p ro p io  
PPIT y q ue  c o rre sp o nd e n a l imp a c to  re g io na l y munic ip a l q ue  g e ne ra rá  e l 
d e sa rro llo  p re visto . En e l se g und o  nive l se  e nc ue nt ra n a q ue llo s p ro ye c to s 
q ue  surg e n a  p a rtir d e  la  a p lic a c ió n d ire c ta  d e  la  no rma tivid a d  
e sta b le c id a  e n la  le g isla c ió n vig e nte  (Lib ro  V d e l C ó d ig o  Ad ministra tivo  d e l 
Esta d o  d e  Mé xic o  y su Re g la me nto ). 12 
 
Po r lo  ta nto , p a ra  e je c uta r la s p o lític a s y e stra te g ia  d e l p re se nte  Estud io  se  
p la nte a n un c o njunto  d e  p ro g ra ma s re la tivo s a l d e sa rro llo  u rb a no  y lo s 
se c to re s vinc ula d o s c o n e l o rd e na mie nto  te rrito ria l . 
 
Se  tra ta  d e  a lg uno s p ro g ra ma s o rg aniza d o s d e  ma ne ra  ta l q ue  p e rmita n 
fa c ilita r la  id e ntific a c ió n d e  lo s e stud io s, p ro ye c to s, o b ra s y a c c io ne s.  

 
�ƒ Ad ministra c ió n y Op e ra c ió n Urb a na .  
�ƒ Urb a niza c ió n y e d ific a c ió n d e l Se c to r Urba no .  
�ƒ Via lid a d  y Tra nsp o rte .  
�ƒ Me d io  Amb ie nte .  
�ƒ Pro te c c ió n C ivil.  

 
Pa ra  c a d a  uno  d e  lo s p ro g ra ma s se  se ña lan la s me ta s  a sí c o mo  lo s 
re sp o nsa b le s d e  su c ump lim ie nto  y la  fue nte  o  fue nt e s d e  fina nc ia mie nto . 
No  se  se ña la  la  te mp o ra lid a d  d e  lo g ro  d e  c a d a  me ta  p o rq ue  e sta  se rá  
re sulta d o  d e  la  firma  d e l c o rre sp o nd ie nte  C o nve nio  Urb a nístic o  d o nd e  se  
d e te rmina rá n la s b a se s p a ra  la  inc o rp o ra c ió n d e  e st e  Se c to r a l d e sa rro llo  
urb a no , su urb a niza c ió n, e d ific a c ió n y o c up a c ió n.  

 
  

                                            
12 Es importante mencionar que los siguientes proyectos se encuentran definidos a partir de un 
proyecto de planeación general, por lo que para determinar sus características específicas (trazo, 
levantamientos, especificación y método constructivo, dependencia ejecutora, fuente de 
financiamiento, plazo de ejecución, entre otras), se deberá realizar el proyecto ejecutivo de cada 
acción prevista, sancionado por la autoridad competente. 
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A. Re que rim ie ntos ide ntific a dos e n e l PPIT por impa c to .  
 
C o n b a se  e n lo s re q ue rimie nto s p re visto s p a ra  una  p o b la c ió n e stima d a  d e  
65,856 13 ha b ita nte s (d e  a c ue rd o  a l e sc e na rio  má ximo  d e  16,464 vivie nd a s) 
se  ha c e  ne c e sa rio  e l d e sa rro llo  d e  la s sig uie nte s o b ra s, la s c ua le s se rvirá n 
ta nto  a l d e sa rro llo  p re visto  c o mo  d e  a p o yo  p a ra  la  p o b la c ió n a se nta d a  e n 
la  sub re g ió n p o r e l imp a c to  c re a d o ; c o n la  fina lid a d  d e  minimiza r lo s 
e fe c to s o rig ina d o s p o r e l a se nta mie nto  d e  un g rup o  imp o rta nte  d e  
p o b la c ió n.  
 

1. De  infra e struc tura  Hidrá ulic a :  
 
�ƒ Pe rfo ra c ió n y e q uip a mie nto  d e  va rio s p o zo s  d e  e xtra c c ió n d e  a g ua  

p o ta b le  q ue  p e rmita n sa tisfa c e r la s sig uie nte s c a ra c te rísti c a s: 
 

SERVICIO  NO RMA  UNIDADES  C ANTIDAD  

Ag ua  
p o ta b le  
  
  

150 lts/ ha b  d ía   Litro s  6,750,000.00 

  m3 6,750.00 

  Lts/ se g . 78.13 

 
�ƒ Esta b le c e r un siste ma  p rima rio  d e  a lma c e na mie nto , p o ta b iliza c ió n, 

c o nd uc c ió n, d istrib uc ió n d e  a g ua  p o ta b le , p a ra  e l á re a  e sp e c ífic a  d e l 
p re d io  Te c a lc o . 

 

2. De  Infra e struc tura  sa nita ria :  
 
�ƒ C o nstruc c ió n d e  una  p la nta  o  p la nta s d e  tra ta mie nto  d e  la s a g ua s 

ne g ra s urb a na s d e  la  zo na  o rie nte , p a ra  p re ve r su p o sib le  re uso  e n la s 
a c tivid a d e s a g ríc o la s, c o n b a se  e n la s sig uie nte s c a ra c te rístic a s:  

 
 

SERVICIO  NO RMA  UNIDADES  C ANTIDAD  

Dre na je  
  
  

0.75  d e l c o nsumo   
d e  a g ua  p o ta b le .  
  

Litro s  
5,400,000.00 

m3 
5,400.00 

Lts/ se g . 62.50 

                                            
13 La población se estimó de la siguiente manera: El total de las viviendas previstas se multiplicó 
por el factor de ocupación (4.1 hab/viv.). Por su parte las viviendas previstas se obtuvieron de 
acuerdo a los usos establecidos en el PPIT, que corresponden a 16,464. 
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�ƒ C o nstruc c ió n d e  c o le c to re s y e miso re s ind e p e nd ie nte s de  a g ua s 

p luvia le s y sa nita ria s.  
 
3. Infra e struc tura  e lé c tric a :  
 
�ƒ G e ne ra r la  infra e struc tura  ne c e sa ria  a  tra vé s d e  un p ro ye c to  i nte g ra l d e  

e ne rg ía  e lé c tric a  y a lumb ra d o  p úb lic o , q ue  p e rmita  sa tisfa c e r la  
d e ma nd a  re q ue rid a .  

 
�ƒ G e stio na r la  insta la c ió n a nte  la  C FE la  insta la c ió n  d e  una  sub e sta c ió n 

e lé c tric a . Q ue  c o mo  mínimo  c ump la  c o n la s sig uie nte s c a ra c te rístic a s:  
 

SERVICIO  NO RMA  UNIDADES  C ANTIDAD  

Ene rg ía  Elé c tric a  0.5 kva / ha b .  kva  22,550.00 

 

4. Ob ra s via le s:  
 
Pa ra  e l d e sa rro llo  d e l p ro ye c to  e sp e c ífic o  d e  a p ro v e c ha mie nto , e n e l 
ma rc o  d e  lo s uso s y c a p a c id a d e s d e finid a s e n la  e st ra te g ia  d e  e ste  PPIT, se  
a p o rta rá  ta nto  la  p a rte  p ro p o rc io na l de  imp a c to  re g io na l, e n su c a so , 
c o mo  d e  la s o b ra s via le s c ita d a s a  c o ntinua c ió n, d e  a c ue rd o  a  la s 
e sp e c ific a c io ne s té c nic a s q ue  e mita  la  d e p e nd e nc ia  no rma tiva  
c o rre sp o nd ie nte  c ua nd o  se  so lic ite  e n d ic ho  p ro ye c t o  d e  
a p ro ve c ha mie nto .  
 
�ƒ Ad e c ua c ió n y me jo ra mie nto  d e  la  via lid a d  d e  a c c e so  a l á re a  d e  

e stud io .  

�ƒ C o nstruc c ió n d e  via lid a d  p rima ria  q ue  inte rc o ne c te  a l p ro ye c to  c o n e l 
fra c c io na mie nto  So c ia l p ro g re sivo  Sa nto  To má s C hic o na utla .  

�ƒ C o nstruc c ió n d e  la s a d e c ua c io ne s via le s y o tra s a c c io ne s 
c o mp le me nta ria s (p ue nte s, c a rrile s d e  d e sa c e le ra c ió n e  inc o rp o ra c ió n 
via l, e ntre  o tra s), e n lo s e ntro nq ue s d e  la  c a rre te ra  Mé xic o -Pa c huc a  y 
la s via lid a d e s d e  a c c e so . 

�ƒ C re a c ió n d e l re sto  d e  la s via lid a d e s p rima ria s y se c und a ria s se ña la d a s 
e n e l p ro ye c to  p re visto  y d e  a c ue rd o  a  lo  se ña la d o  e n e l d ic ta me n q ue  
e mita  la  a uto rid a d  c o mp e te nte  (c o n b a se  e n lo  e sta b le c id o  e n e l PMDU 
vig e nte ).  
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�ƒ Dise ño  y me jo ra mie nto  d e  via lid a d e s  q ue  d e limita n e l pe ríme tro  d e l 
á re a  d e  PPIT, p a ra  c o nstituirla s e n b o rd e s urb a no s e ntre  la s á r e a s 
urb a na s y la s no  urb a niza b le s.  

 
5. De  e q uip a mie nto :  
 

�ƒ C o nstruc c ió n d e  e q uip a mie nto  d e  c a rá c te r re g io na l, (e d uc a c ió n, sa lud  
y re c re a c ió n y d e p o rte  p rinc ip a lme nte ) e l c ua l d e b e rá  se r c o nve nid o  
c o n la s a uto rid a d e s e sta ta le s y munic ip a le s, d e  ma n e ra  p ro p o rc io na l a l 
imp a c to  d e l d e sa rro llo  e n la  zo na ; e s d e c ir, e l e q u ip a mie nto  b á sic o  se  
d e b e rá  c o mple me nta r c o n e q uip a mie nto  d e  c a rá c te r re g io na l, mismo  
q ue  p o d rá   se r inte rc a mb ia d o  p o r e l q ue  d e te rmina  l a  no rma tivid a d  
vig e nte , p re vio  d ic ta me n e mitid o  p o r la  a uto rid a d  c o rre sp o nd ie nte . Lo  
a nte rio r p e rmitirá  a mp lia r la s a lte rna tiva s d e  a c c e so  a  e ste  nive l d e  
e d uc a c ió n a  la  ve z d e  e vita r la  sa tura c ió n y la  d up lic id a d  d e  
e q uip a mie nto  b á sic o  (p rima ria s) e n la  zo na  y e n e l c o njunto .  

 
Este  e q uip a mie nto  se  d e sa rro lla rá  e n á re a s o  p a rte s  c o rre sp o nd ie nte s a  
á re a s d e   d o na c ió n. 

 
6. Sue lo : 
 

�ƒ Ad q uisic ió n d e  sue lo  p a ra  g e ne ra r d e re c ho s d e  vía  (p a ra  c o nstruc c ió n 
d e  via lid a d e s) e n c a mino s d e  a c c e so  a  la  zo na  d e l p re d io   Te c a lc o . 

�ƒ G e stio na r a nte  la  C NA la  a d q uisic ió n d e l d e re c ho  d e  vía  d e l c a na l de  la  
C o mp a ñía , p a ra  o c up a rlo  c o mo  vía  d e  a c c e so  a l c o nju nto  a  
d e sa rro lla r.  

 
7. Pro te c c ió n y me jo ra mie nto  de l me dio  a mb ie nte .  

 
C o nstituc ió n d e  fra nja s y e sp a c io s ve rd e s (p a rq ue , fra nja s e c o ló g ic o -
p ro d uc tiva s, e ntre  o tra s) c o n la  fina lid a d  d e  e vita r e l c re c imie nto  urb a no  
so b re  á re a s a g ríc o la s, p e c ua ria s y fo re sta le s; q ue  a d e má s p e rm ita n 
d e limita r la s zo na s urb a na s d e  la s no  urb a niza b le s.  

 
 

B.  Proye c tos y a c c ione s de te rmina dos por la  le g isl a c ión vig e nte . 
 

 
Lo  c o nstituye n a q ue lla s o b ra s y a c c io ne s e sta b le c id a s e n e l Lib ro  V d e l 
C ó d ig o  Ad ministra tivo  d e l Esta d o  d e  Mé xic o  y su Re g la me nto , e l c ua l 
e sta b le c e  lo s e le me nto s ne c e sa rio s (ta nto  e q uip a mie nto s c o mo  e l sue lo  
p re visto  p a ra  su c re a c ió n) p a ra  e l de sa rro llo  de l c o njunto :  
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1. Eq uip a mie nto  re q ue rido :  
 
 

No  DE VIVIENDAS  11,000 INTERES SO CIAL  

JARDIN DE NIÑO S  33 AULAS  

10626 M2 DE TERRENO  

3795 M2 DE CO NSTRUCCIO N  

PRIMARIA O  SECUNDARIA  132 AULAS  

38280 M2 DE TERRENO  

14256 M2 DE CO NSTRUCCIO N  

EQUIPAMIENTO URBANO  BASICO  2310 M2 DE CO NSTRUCCIO N  

JARDIN VECINAL Y AREA DEPO RTIVA  88000 M2 DE SUPERFICIE  

 
No ta : Esta s a c c io ne s so n suje ta s d e  a juste  d e  a c ue r d o  a  la s ne c e sida d e s puntua le s d e  la  
zo na  d e  e stud io  y pue d e n se r re c o nsid e ra d a s c o n un c rite rio  sustitutivo  d e  e q uiva le nc ia  o  
c o mp e nsa c ió n. Estima c ió n c o n b a se  e n e l u mb ra l d e  vivie nd a s p re vista s (16,464 ) y d e  
a c ue rdo  a  lo  e sta b le c ido  e n e l Có d ig o  Ad ministra tivo  d e l Esta do  d e  Mé xic o  y su 
Re g la me nto .  

 
 

2. Ob ra s de  urb a niza c ió n:  
 
�ƒ Re d  d e  d istrib uc ió n d e  a g ua  p o ta b le  ha sta  la  to ma  d o mic ilia ria .  
�ƒ Re d  se p a ra d a  d e  d re na je  p luvia l y sa nita rio .  
�ƒ Re d  d e  d istrib uc ió n d e  e ne rg ía  e lé c tric a .  
�ƒ Re d  d e  a lumb ra d o  p úb lic o .  
�ƒ G ua rnic io ne s y b a nq ue ta s.  
�ƒ Pa vime nto  e n a rro yo s d e  c a lle s y a nd a d o re s, c o n ma t e ria l q ue  p e rmita  

la  filtra c ió n d e  a g ua  p luvia l a l sub sue lo .  
�ƒ Ja rd ine ría  y fo re sta c ió n.  
�ƒ Siste ma  d e  no me nc la tura  d e  c a lle s y and a d o re s.  
�ƒ Se ña la mie nto  via l.  
 
 
3. Ob ra s de  infra e struc tura  p rima ria .  

 
�ƒ Re a liza r p ro ye c to s y o b ra s d e  infra e struc tura  p a ra  e l suministro  d e  a g ua  

p o ta b le , d re na je  y d e sc a rg a  d e  a g ua s ne g ra s y p luvi a le s q ue  se a n 
ne c e sa ria s p a ra  la  a d e c ua d a  d o ta c ió n d e  se rvic io s c o n b a se  e n e l 
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d ic ta me n e xp e d id o  p o r e l o rg a nismo  d e sc e ntra liza d o  p a ra  la  
p re sta c ió n d e  se rvic io s re sp e c tivo .  

 
4. Via lida d.  
 
�ƒ Da r c ump lim ie nto  a  la s a c c io ne s y o b ra s d e  infra e st ruc tura  p rima ria  q ue  

d e rive n d e l d ic ta me n e mitid o  p o r la  Dire c c ió n G e ne r a l d e  Via lid a d  d e l 
G EM.  

 
�ƒ Pa ra  la  a uto riza c ió n d e l c o njunto  se  de b e rá n o b se rv a r la s sig uie nte s 

c o nd ic io na nte s:  
 

o Ob ra s d e  inc o rp o ra c ió n via l: p ro ye c to  e je c utivo  y c o nstruc c ió n d e  la  
via lid a d  d e  a c c e so  a l p re d io , q ue  a d e má s inc luya  e l  suministro  y 
c o lo c a c ió n d e  d re na je  p luvia l, a lumb ra d o  p úb lic o , s e ña la mie nto  
ho rizo nta l y ve rtic a l, y la s a d e c ua c io ne s g e o mé tric a s p a ra  su 
inc o rp o ra c ió n.  

 
o Ob ra s p o r imp a c to  via l: Pro ye c to  y c o nstruc c ió n d e  via lid a d e s 

p rima ria s y se c und a ria s q ue  p e rmita n la  inte g ra c ió n  d e l c o njunto  c o n 
su sub re g ió n.  

 
5. Ec o lo g ía . 
 
�ƒ De b e rá  d a r c ump lim ie nto  a  la s c o nd ic io na nte s a mb ie n ta le s e mitid a s 

p o r la  Se c re ta ría  d e  Ec o lo g ía , a  tra vé s d e  la  Dire c c ió n G e ne ra l d e  
No rma tivid a d  d e l G EM.  

 
�ƒ Entre  o tra s, la s o b ra s y a c c io ne s e sp e c ífic a s a  c o n sid e ra r se rá n la s 

sig uie nte s:  
 

o Pro ye c to  y c o nstruc c ió n d e  p la nta  d e  tra ta mie nto  d e  a g ua s 
re sid ua le s.  

o Sa ne a mie nto  de  c a uc e s y e sc urrim ie nto s.  
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X.  INSTRUMENTOS 

 
Pa ra  lle va r a  e fe c to  lo s p ro g ra ma s y p ro ye c to s q ue  p ro p o ne  e l PPIT Te c a lc o 
se  re q uie re  d e  un c o njunto  d e  instrume nto s q ue  pe rm ita n a mp lia r la  
d isp o nib ilid a d  d e  re c urso s y multip lic a r lo s b e ne fi c io s, a p lic a nd o  no  so lo  
re c urso s d e l g o b ie rno  e n sus tre s nive le s, d e  lo s s e c to re s p riva d o  y so c ia l 
sino  ta mb ié n d e  o tra s fue nte s c re d itic ia s.  
 
Lo s instrume nto s p a ra  lo g ra r e l d e sa rro llo  d e l PPIT d e  inc o rp o ra c ió n te rrito ria l 
Te c a lc o  se  a g rup a n e n c ua tro  nive le s te má tic o s:  
 
• Instrume ntos té c nic os 
 
Lo s instrume nto s té c nic o s so n a q ue llo s a  tra vé s d e  lo s c ua le s se  tie ne n la s 
he rra mie nta s ne c e sa ria s p a ra  d e c id ir y o rd e na r la s c a ra c te rístic a s físic o  – 
e sp a c ia le s y urb a no  – a rq uite c tó nic a s  d e l p ro ye c to .   
 
C o nsid e ra n to d a  la  no rma tivid a d  té c nic a  y la  p ro g ra ma c ió n q ue  so p o rta  
a l p ro ye c to ; o b je tiva me nte  se  tra d uc e  e n p lane s, p r o ye c to s /  mé to d o s /  
siste ma s no rma tivo s /    d o c ume nto s té c nic o s d e  a p o y o  y esp e c ific a c io ne s 
té c nic a s. 
 
En e se nc ia  e l PPIT d e  inc o rp o ra c ió n te rrito ria l re p re se nta  e l p rinc ip a l 
instrume nto  té c nic o  a  tra vé s d e l c ua l se  no rma rá  e l  d e sa rro llo  urb a no  e n e l 
á re a  d e  e stud io .  
 
De  ma ne ra  e sp e c ífic a , p a ra  e l d e sa rro llo  y a p lic a c i ó n d e  e ste  tip o  d e  
instrume nto s d e  d e b e n c o nsid e ra r lo s sig uie nte s:  
 
 

INSTRUMENTO  DESCRIPCIÓ N  

Co ntro l d e l d e sa rro llo  
urb a no  y e l o rd e na mie nto  
te rrito ria l  

 

Co n e l p ro pó sito  d e  c uid a r e l c ump limie nto  d e  la s n o rma s 
y c rite rio s d e  d e sa rro llo  urb a no , c ua ndo  se  p re te nd e  lle va r 
a  c a b o  una  o b ra , insta la c ió n o  a p ro ve c ha mie nto  urb a no , 
p úb lic o  o  p riva do , e s ne c e sa rio  re a liza r e stud io s d e  
impa c to  urb a no  y a mb ie nta l, c o mo  instrume nto s d e  
c o rro b o ra c ió n o  b ie n d e  c o rre c c ió n e x-a nte  d e  p ro ye c to s, 
e sp e c ia lme nte  e n lo s sig uie nte s c a so s:  

- Cua ndo  se  re b a se n e n fo rma  sig nific a tiva  la s 
c a pa c id a d e s insta la da s d e  la  infra e struc tura  y lo s 
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INSTRUMENTO  DESCRIPCIÓ N  

se rvic io s púb lic o s d e l á re a  o  zo na  do nd e  se  
p re te nd a  e je c uta r.  

- Cua ndo  pue da  a fe c ta rse  ne g a tiva me nte  e l e sp a c io  
urb a no , la  ima g e n urb a na  y e l pa isa je  na tura l; o  b ie n 
c ua ndo  re sulta  a fe c ta da  la  e struc tura  
so c io e c o nó mic a . 

- Cua ndo  sig nifiq ue  un rie sg o  p a ra  la  vida  o  b ie ne s d e  
la  c o munida d  o  p a ra  e l pa trimo nio  c ultura l, histó ri c o , 
a rq ue o ló g ic o  o  a rtístic o .  

Re g ula c io ne s a  lo s 
p ro g ra ma s d e  lo te s c o n 
se rvic io s 

Pa ra  fo me nta r la  o fe rta  d e  sue lo  pa ra  p ro g ra ma s so c ia le s 
d e  vivie nda  po r pa rte  d e  d e sa rro lla do re s y g rup o s 
o rg a niza do s, e s ne c e sa rio  lib e ra liza r la  re g ula c ió n  urb a na  
e n c ua nto  a  uso  d e l sue lo , sub d ivisio ne s, 
fra c c io na mie nto s, c o njunto s y e d ific a c io ne s. Se  ha c e  
ne c e sa rio  re p la nte a r la s re g ula c io ne s vig e nte s e n l a  
ma te ria , p a ra  a se g ura r e xc lusiva  y rig uro sa me nte  la  
lo c a liza c ió n, tra za  y e xiste nc ia  d e  infra e struc tura  b á sic a , 
a sí c o mo  a d e c ua r a lg una s o tra s p re sc rip c io ne s, c o mo  
á re a s d e  do na c ió n y a nc ho s d e  via lida d e s, q ue  fue ro n 
c o nc e b ida s pa ra  fra c c io na mie nto s tra d ic io na le s.  

 
 
• Instrume ntos a dministra tivos 
 
Lo s instrume nto s a d ministra tivo s so n a q ue llo s q ue  p e rmite n o p e ra r, re g ula r, 
o rg a niza r la  e je c uc ió n d e l p ro ye c to , lo s instrume nt o s d e  e sta  na tura le za , 
re p re se nta n la s e struc tura s, lo s a p a ra to s, e l o  lo s  ó rg a no s a d ministra tivo s y 
lo s c o nve nio s y a c ue rd o s ne c e sa rio s p a ra  su o p e ra c ió n, (so p o rta d o  e n la  
d e sc rip c ió n d e  la s a c tivid a d e s e n ma nua le s y p ro c e d imie nto s.   
 
Po r lo  tanto , la  e struc tura   a d ministra tiva  e sta  d i se ña d a  p a ra  o p e ra r lo s 
instrume nto s té c nic o s, e s d e c ir p a ra  o p e ra r e l p ro y e c to  y lo s instrume nto s  
fina nc ie ro s.  
 
En g e ne ra l,  lo s instrume nto s a d ministra tivo s se  tr a d uc e n e n a c ue rd o s /  
c o nve nio s /  ma nua le s /  e struc tura s q ue  so p o rta n la  o pe ra c ió n d e l 
p ro ye c to  y q ue  se rá n d e sa rro lla d o s p o r la s a uto rid a d e s c o mp e te nte s e n 
c a d a  á mb ito  d e  a c tua c ió n.   
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INSTRUMENTO  DESCRIPCIÓ N  

Co nve nio s d e  a so c ia c ió n y 
c o nc e sio ne s p a ra  la  
p re sta c ió n d e  se rvic io s e  
infra e struc tura  b á sic a  

 

La  p re sta c ió n d e  se rvic io s pue d e  o fre c e rse  a so c ia da  
c ua ndo  se  re b a sa n la s c irc unsc rip c io ne s munic ipa le s , e n 
lo s té rmino s q ue  se ña la  e l a rtíc ulo  115 c o nstituc io na l, 
q ue  c o nte mp la  la  fa c ulta d  d e  lo s munic ip io s d e  
a so c ia rse  pa ra  la  e fic a z p re sta c ió n d e  lo s se rvic io s 
p úb lic o s c ua ndo  se  d e n fe nó me no s d e  c o ntinuida d  
g e o g rá fic a , a sí c o mo  d e  c o nc e sio na rio s, fa c ulta de s q ue  
c o mie nza n a p e na s a  se r e je rc ida s po r a lg uno s d e  lo s  
munic ip io s má s impo rta nte s d e l p a ís, La  p re sta c ió n 
a so c ia d a , p e rmite  a  lo s a yunta mie nto s b e ne fic ia rse  d e  
e c o no mía s d e  e sc a la  y d e  a g lo me ra c ió n o  b ie n 
a p ro ve c ha r la s ve nta ja s q ue  o fre c e n c o nc e sio na rio s,  
c ua ndo  re po rta n b e ne fic io s  po r una  a d ministra c ió n má s 
e fic ie nte .  

Enc a uza r la  pa rtic ipa c ió n 
c iud a d a na  

 

Pa ra  lo g ra r la  a c e p ta c ió n p le na  d e  lo s p ro g ra ma s y 
p ro ye c to s q ue  d e riva rá n d e l p la n, se  ha c e  ne c e sa rio  
insta ura r fó rmula s pa ra  la  pa rtic ip a c ió n c iuda da na ,  e n 
c o mp le me nto  a  la  tra d ic io na l c o nsulta  po p ula r q ue  la  
le y p re vé .  

De sre g ula c ió n  

 

Un fa c to r a  c o nsid e ra r p a ra  instrume nta r p ro g ra ma s y 
p ro ye c to s d e  d e sa rro llo  urb a no , e s la  d e sre g ula c ió n , 
simp lific a c ió n a d ministra tiva  y d e sg ra va c ió n fisc a l , 
p o rq ue  la  b uro c ra tiza c ió n e n e l o to rg a mie nto  d e  
p e rmiso s y a uto riza c io ne s y la  p e rsiste nc ia  d e  
c o ntrib uc io ne s e x a nte  a  lo s d e sa rro lla do re s imp o ne n 
e le va do s c o sto s d e  tra nsa c c ió n a l se c to r inmo b ilia r io , 
q ue  so n tra sla d a d o s a l c o nsumido r fina l, a fe c ta ndo  d e  
fo rma  sig nific a tiva  a  la s fa mil ia s d e  me no re s re c urso s. 

 
 
• Instrume ntos fina nc ie ros 
 
La  via b ilid a d  d e l p ro ye c to , imp lic a  e l flujo  o rg a ni za d o  d e  e sfue rzo s y 
c o mp ro miso s, d e  una  b a se  té c nic a  só lid a  y una  e stru c tura  mo d e rna  q ue  lo  
o p e re ; sin e mb a rg o  su e je c uc ió n imp lic a  ta mb ié n e l flujo  d e  re c urso s 
e c o nó mic o s y ma te ria le s p a ra  su a d ministra c ió n y d e sa rro llo , e l p ro ye c to  se  
so p o rta  e n e ste  se ntid o  e n lo s sig uie nte s instrume n to s. 
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INSTRUMENTO  DESCRIPCIÓ N  

Sub sid io  a  la  d e ma nd a  d e  
sue lo  y vivie nd a  

 

De b e  p o nd e ra rse  la  sustituc ió n p a ula tina  d e  lo s d iv e rso s 
sub sid io s g ub e rna me nta le s q ue  c o nfluye n e n la  vivie nd a  
d e  inte ré s so c ia l, e n pa rtic ula r lo s re c urso s d e  lo s 
p ro g ra ma s d e  c o mb a te  a  la  po b re za , p o r un sub sid io  
d ire c to  a  la s fa milia s ne c e sita d a s q ue  inc re me nte  l a  
d e ma nd a  so lve nte  d e  vivie nda , c o n c a rg o  a  re c urso s 
fisc a le s d e l g o b ie rno  fe d e ra l, sub sid io  q ue  se ría  
p ro po rc io na lme nte  ma yo r c o nfo rme  se a n má s b a jo s lo s  
ing re so s fa milia re s.  

Tra nsfe re nc ia  d e  p o te nc ia l 
d e  d e sa rro llo  

 

La  tra nsfe re nc ia  d e  po te nc ia l d e  d e sa rro llo  e s un 
instrume nto  q ue  p e rmite  a  lo s p ro p ie ta rio s d e  p re d io s 
tra nsfe rir sus d e re c ho s d e  a p ro ve c ha mie nto  urb a no  n o  
utiliza do s, re a le s o  virtua le s, a  o tro s p re d io s, me d ia nte  su 
ve nta , c o n b a se  e n lo s inc re me nto s a uto riza d o s d e  
inte nsid a d  d e  uso  d e l sue lo . En e ste  c o nte xto , lo s 
p ro p ie ta rio s d e  p re d io s e n á re a s e miso ra s pue d e n 
ve nd e r su po te nc ia l re a l o  virtua l d e  a p ro ve c ha mie n to . 

Re d uc c ió n d e  la  impo sic ió n 
fisc a l e x a nte  

 

Se  d e b e rá n e xp lo ra r me d id a s te nd ie nte s a  re duc ir la  
impo sic ió n fisc a l e xa nte , d e re c ho s y "c o ntrib uc io ne s 
p o lític a s" e  inc re me nta r la s c o ntrib uc io ne s e xp o st,  
impue sto  p re d ia l funda me nta lme nte , p ue s a  me d ia no  y  
la rg o  p la zo , re sulta  má s re nta b le  b a jo  la  ó p tic a  
munic ipa l, p ro p ic ia r la  inve rsió n pa ra  d e sp ué s g ra v a rla , 
e n lug a r d e  inhib irla .  

Via b ilida d  Fina nc ie ra  Exp lo ra r la  po sib ilida d  y c o nve nie nc ia  d e  utiliza r 
instrume nto s fina nc ie ro s c o mo : la  e misió n d e  b o no s 
fina nc ie ro s a  la rg o  p la zo  d e  lo s g o b ie rno s e sta ta l y 
fe d e ra l, c o n g a ra ntía  d e  re nd imie nto  mínimo ; la  
b ursa tiliza c ió n d e  c a rte ra s, e l ma ne jo  d e  a c c io ne s, 
ve nta  d e  futuro s e n c írc ulo  c e rra do  d e  inve rsio nist a s o  
p úb lic a me nte  a  tra vé s d e  la  b o lsa  d e  va lo re s, y e l 
c ré d ito  d ire c to  inte rna c io na l a  me d ia no  y la rg o  p la zo , 
é sto s último s c o n la  g a ra ntía  d e  la  tie rra  y/ o  e l a va l d e  
lo s g o b ie rno s e sta ta l y fe d e ra l.  

 
 
• Instrume ntos jurídic os 
 
El PP Te c a lc o  se  a c o g e  a l ma rc o  juríd ic o  fe d e ra l a p lic a b le , p e ro  e n 
p a rtic ula r a l q ue  rig e  a  la  a d ministra c ió n p úb lic a  d e l Esta d o  d e  Mé xic o  y 
d e l munic ip io  d e  Te c á ma c . 
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En e ste  c o nte xto , e l C ó d ig o  Ad ministra tivo  d e l Esta d o  d e  Mé xic o  e s e l 
d o c ume nto  c úp ula  p a ra  la  e la b o ra c ió n a p ro b a c ió n y o pe ra c ió n d e l PPIT, 
d á nd o le  a sí a  e ste  PP e l c a rá c te r d e  no rma  - le y (c o ng rue nte  c o n lo  
e sta b le c id o  ta nto  e n e l PEDU c o mo  e n e l PRMVC T.  
 
En e se  se ntid o  e l PPIT c o ntie ne   lo s instrume nto s c e ntra le s d e  p la ne a c ió n 
a p lic a b le s a l p ro ye c to  e sp e c ífic o . El lib ro  V d e l C ó d ig o  y su Re g la me nto  
re p re se nta n la  no rma tivid a d  b á sic a  p a ra  e l p ro ye c to ; q ue  
c o ng rue nte me nte  se  c o mple me nta  c o n lo s c o nc e p to s, p o stula d o s, 
no rma s, p o lí tic a s y e stra té g ic a s d e l PP Te c a lc o . 
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XI.  ANEXO GRÁFICO 

 

D1  C o nte xto  re g io na l  

D2  Ub ic a c ió n d e l á re a  de  e stúd io  

D3  Uso  a c tua l d e l sue lo  

D4  Infra e struc tura  

D5  Te ne nc ia  d e  la  tie rra  

D6  Via lid a d  y tra nsp o rte  

D7  Eq uip a mie nto  

D8  Ima g e n urb a na  

E1  Ima g e n  o b je tivo  

E2  C la sific a c ió n d e l te rrito rio  

E3  Uso s d e l sue lo  

E4  Via lid a d  y re stric c io ne s  
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XII.  EPÍLOGO 

 
El p re se nte  d o c ume nto , e s e l re sulta d o  d e  la  p lane a c ió n c o nc urre nte  y 
c o o rd ina d a  p o r p a rte  d e l H. Ayunta mie nto  d e  Te c á ma c  y e l Go b ie rno  d e l 
Esta d o  d e  Mé xic o , p o r c o nd uc to  d e  la  Se c re ta ría  d e  De sa rro llo  Urb a no , e n 
té rmino s d e  lo  d isp ue sto  p o r lo s a rtíc ulo s 5.24 fra c c ió n III y 5.6 d e l C ó d ig o  
Ad ministra tivo  d e l Esta d o  d e  Mé xic o .  
 
Este  Pla n, e n su e la b o ra c ió n fue  so me tid o  a  un a mpl io  p ro c e so  d e  d ifusió n  
y c o nsulta  c iud a d a na  p o r c o nd uc to  y a  tra vé s d e  la  C o m isió n d e  
Plane a c ió n p a ra  e l De sa rro llo  d e l Munic ip io  y a p ro b a d o  e n Se sió n d e  
C a b ild o  p o r e l H. Ayunta mie nto  d e  Te c á ma c  d e  fe c ha  
_______________________________ ha b ié nd o se  d a d o  c ump lid o  e l 
p ro c e d imie nto  p re visto  e n lo s a rtíc ulo s 5.28 d e l C ó d ig o  Ad ministra ti vo  d e l 
Esta d o  d e  Mé xic o  y 27 d e l Re g la me nto  d e l Lib ro  Q uin to  d e l C ó d ig o  
Ad ministra tivo  d e l Esta d o  d e  Mé xic o .  
 
Lo s p la no s q ue  fo rma n p a rte  d e l p re se nte  Pla n Pa rc i a l, so n lo s sig uie nte s:  

 
E1  Ima g e n o b je tivo  

E2  C la sific a c ió n d e l te rrito rio  

E3  Uso s d e l sue lo  

E4  Via lid a d  y re stric c io ne s  

 
En ra zó n a  lo  e stip ula d o  p o r e l Lib ro  V d e l C ó d ig o  Ad ministra tivo  d e l Esta d o  
d e  Mé xic o , e l p re se nte  d o c ume nto  e s e l re sulta d o  de  la  p la ne a c ió n 
c o nc urre nte  y c o o rd ina d a  d e l Ayunta mie nto  d e  Te c á ma c  y e l G o b ie rno  
d e l Esta d o  d e  Mé xic o , p o r c o nd uc to  d e  la  Se c re ta ría  d e  De sa rro llo  Urb a no .  
 
Lo s p la no s d e  q ue  c o nsta  e l Plan y q ue  se  e nc ue ntra n p a ra  su c o nsulta  e n 
e l Instituto  d e  la  Func ió n Re g istra l d e l e sta d o  d e  Mé x ic o  y e n la  Dire c c ió n 
G e ne ra l d e  Pla ne a c ió n Urb a na  d e  la  Se c re ta ria  d e  De sa rro llo  Urb a no , a sí 
c o mo  e n la s o fic ina s munic ip a le s c o rre sp o nd ie nte s.  
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