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I. ANTECEDENTES

I.1. El Plan de Desarrollo Urbano del Municipio de Monterrey 2013 -

2015: Programas de Reordenamiento Urbano

El Programa de Reordenamiento Urbano, definido dentro de los Programas de Conservacion y
Mejoramiento del Plan de Desarrollo Urbano del Municipio de Monterrey 2013-2025 (PDUMM)
“[...] es aplicable a sitios en donde se ubican importantes equipamientos educativos, de salud y
comerciales de impacto metropolitano, que requieren mejorar la interrelacién con su entorno y
mitigar los impactos que generan en el sector o zona donde se ubican™”.

Para ello, el PDUMM identifica poligonos definidos como zonas estratégicas que son areas donde
la implementaciéon de programas de desarrollo que involucraran, ademas de la autoridad
municipal competente, a organizaciones académicas, vecinales, no gubernamentales, entre
otras, con el fin de impulsar el desarrollo de un territorio, delimitado por un poligono, en donde
predomina una misma vocacion, en su aspecto social y urbano, a fin de llegar a una visién
consensada.

A fin de llevar a cabo las acciones de reordenamiento urbano, se requiere desarrollar planes o
programas especificos, a través de los cuales se pueda ordenar el uso y aprovechamiento del
suelo, buscando la sana interaccién entre las dreas que conforma cada poligono, cuya superficie
se definird en el plan o programa especifico, siendo conformadas por las instalaciones del
‘equipamiento respectivo y su area de influencia, o en su caso por las colonias o sectores
habitacionales que requieran reordenar su estructura urbana.

Las acciones o politicas de reordenamiento urbano que serdn aplicables a través del plan o
programa especifico pueden contener lo siguiente:

e Mejoramiento en la interrelacidn con las zonas habitacionales colindantes.

e Estrategias y politicas de movilidad sustentable, que impulse el transporte masivo y el no
motorizado, ademas de desincentivar el transporte particular.

e Estrategias de incentivacién de edificios para estacionamiento, en zonas estratégicas, y

1 Ayuntamiento de Monterrey. (2013). Plan de desarrollo urbano del municipio de Monterrey 2013 — 2025.
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desincentivacion del estacionamiento en la via publica. Dentro de esta estrategia
contemplar el aprovechamiento del subsuelo, en los espacios publicos, para la
construccion de estacionamientos, bajo la figura juridica o administrativa
correspondiente.

e Habilitacion de ciclorutas, que comuniquen a las zonas habitacionales con las
instalaciones educativas, médicas o comerciales.

e Densificacion intensa o moderada, en algunos casos con limites de alturas, buscando un
paisaje urbano estético y humano, segtin las caracteristicas previstas para el poligono.

e Mejoramiento de la imagen urbana y del espacio publico, que fomenten la integracion
social.

e Mejoramiento de la habitabilidad, en las zonas residenciales, mediante opciones de
entretenimiento y esparcimiento;

e Promocion del desarrollo social y econdmico en zonas deprimidas, buscando disminuir las
desigualdades que pudieran existir en su entorno.

e Inclusién de estrategias ambientales, en los proyectos, obras y acciones urbanas.

e Revision de la normativa urbanistica.

e Ordenamiento de los usos del suelo, fomentando la mixtura de usos complementarios y
compatibles, restringiendo los usos del suelo incompatibles.

e Estrategias para el desarrollo de proyectos detonadores, que impulsen el mejoramiento
urbano de la zona.

e FEstrategias de aprovechamiento de espacios publicos, subutilizados o abandonados.

e Programa de seguridad, tanto al interior de las instalaciones o equipamientos, como en
las colonias colindantes o que se ubiquen dentro del poligono.

e Otros.

Dentro del plano E0O3A, el PDUMM identifica como zona estratégica, y susceptible al programa de
Reordenamiento Urbano, al poligono que incluye al campus Monterrey del Instituto Tecnologico
y de Estudios Superiores de Monterrey y sus colonias vecinas, en lo posterior llamado Distrito
Tec.
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I.2. Participacion del Instituto Tecnolégico y de Estudios Superiores de
Monterrey, en colaboracién con el Instituto Municipal de Planeacion y

Convivencia de Monterrey, como coordinador del programa

Para el desarrollo del presente Programa Parcial, el Instituto Municipal de Planeacion y
Convivencia de Monterrey (IMPLANc) establecié un convenio de colaboracién con el Instituto
Tecnolégico y de Estudios Superiores de Monterrey, en lo posterior ITESM, para que la
institucion contribuyera en la realizacién de los estudios pertinentes y como coordinador de la
elaboracién del documento.

El ITESM anuncié durante el afio 2013 el inicio de los trabajos, mediante la iniciativa Distrito Tec,
reconociendo la relacion histérica del campus Monterrey con las colonias que lo rodean vy la
responsabilidad de trabajar de forma conjunta a fin de impulsar la creacion de una comunidad
dindmica, segura e inspiradora que atraiga y retenga talento.

El Plan Maestro del Campus Monterrey fue presentado en febrero de 2014, bajo una visidn
integral de formacién, que favorezca la conexién y vinculacién de las diferentes dreas del
campus, asf como una mejor integracién con su entorno urbano.

En ese sentido el ITESM, definid areas que se mantienen como del corazén académico del
campus, creando nuevos espacios deportivos, culturales y recreativos, que potencialmente se
abriran para el uso publico, asi como el desarrollo de un clister de investigacion, innovacién y
emprendimiento que impulse la productividad y competitividad de la ciudad de Monterrey, de
Nuevo Ledn y de México.

Los estudios preliminares para el presente Programa Parcial fueron iniciados por el ITESM desde

enero de 2013 y la elaboracidén de este documento dio inicio formalmente, con la convocatoria a
vecinos de colonias colindantes, en junio de 2014.

1.3, Marco Legal

La formulacién de este Programa Parcial de Desarrollo Urbano del poligono definido como
“Distrito Tec” en el Municipio de Monterrey, Nuevo Ledn, se encuentra fundamentado a lo

9
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dispuesto por el parrafo tercero del articulo 27 de la Constitucidn Politica de los Estados Unidos
Mexicanos que texturalmente dice: "La nacion tendrad en todo tiempo el derecho de imponer a la
propiedad privada las modalidades que dicte el interés publico, asi como regular, en beneficio
social, el aprovechamiento de los elementos naturales susceptibles de apropiacion, con objeto de
hacer una distribucién equitativa de la riqueza publica, cuidar su conservacién, lograr el
desarrollo equilibrado del pais y el mejoramiento de las condiciones de vida de la poblacién rural
y urbana. En consecuencia, se dictardn las medidas necesarias para ordenar los asentamientos
humanos y establecer adecuadas provisiones, usos, reservas y destinos de tierras, aguas y
bosques, a efecto de ejecutar obras publicas y de planear y regular la fundacién, conservacion,
mejoramiento y crecimiento de los centros de poblacion; para preservar y restaurar el equilibrio
ecoldgico..."

A su vez, y en intima relacién con lo antes citado, el articulo 115, fraccion V, de la misma Ley
Fundamental, asi como los correlativos 23 y 131 de la Constitucién Local impone que los
Municipios, en los términos de las Leyes Federales y Estatales relativas, estaran facultados para
formular, aprobar y administrar la zonificacion y planes de desarrollo urbano municipal y que
para tal efecto y de conformidad a los fines sefialados en el pérrafo tercero del articulo 27 de
esta Constitucidon, expedirdan los reglamentos y disposiciones administrativas que fueren
necesarios.

Por su parte, los articulos 9 y 35 de la Ley General de Asentamientos Humanos disponen en lo
conducente que, corresponde a los Ayuntamientos: “..Formular, aprobar y administrar los
planes o programas municipales de desarrollo urbano, de centros de poblacion y los demds que
de éstos deriven, asi como evaluar y vigilar su cumplimiento de conformidad con la legislacion
local; Regular, controlar y vigilar las reservas, usos y destinos de dreas y predios en los centros de
poblacion;, Administrar la zonificacion prevista en los planes o programas municipales de
desarrollo urbano, de centros de poblacion y los demds que de éstos deriven; Promover y realizar
acciones e inversiones para la conservacion, mejoramiento y crecimiento de los centros de
poblacion, correspondiendo consecuentemente a los municipios formular, aprobar y administrar
la zonificacion de los centros de poblacion ubicados en su territorio en el entendido de que la
zonificacion deberd establecerse en los planes o programas de desarrollo urbano respectivos”.

De igual manera el articulo 15 de la Ley General de asentamientos Humanos dispone que: “los
planes o programas estatales y municipales de desarrollo urbano, de centros de poblacion y sus
derivados, serdn aprobados, ejecutados, controlados, evaluados y modificados por las
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autoridades locales, con las formalidades previstas en la legislacion estatal de desarrollo urbano,
y estardn a consulta del publico en las dependencias que lo apliquen”

En cuanto a la participacion ciudadana en materia de desarrollo urbano, el articulo 50 de la Ley
General de Asentamientos Humanos, dispone: “La Federacion, las entidades federativas y los
municipios, en el admbito de sus respectivas competencias conforme a la legislacién aplicable,
promoverdn la constitucion de agrupaciones comunitarias que participen en el desarrollo urbano
de los centros de poblacién, bajo cualquier forma juridica de organizacion” y el articulo 57
establece: “Cuando se estén llevando a cabo construcciones, fraccionamientos, condominios,
cambios de uso o destino del suelo u otros aprovechamientos de inmuebles que contravengan las
disposiciones juridicas de desarrollo urbano, asi como los planes o programas en la materia, los
residentes del drea que resulten directamente afectados tendrdn derecho a exigir que se apliquen
las medidas de seguridad y sanciones procedentes...

Acorde con esas normas constitucionales y de caracter general, en Nuevo Ledn, la Ley de
Desarrollo Urbano del Estado, precisa en su articulo 10 que son facultades y obligaciones de los
Municipios, entre otras el elaborar, aprobar, administrar y ejecutar los planes o programas
municipales de desarrollo urbano, de centros de poblacién, parciales y los demas que de éstos
deriven, los reglamentos y disposiciones de caracter general en materia de ordenamiento
territorial, desarrollo urbano, zonificacién, construccidn, estacionamientos, asi como vigilar su
cumplimiento; promover los programas y realizar acciones de conservacién, mejoramiento y
crecimiento de los centros de poblacién en sus municipios; y dictaminar y resolver las solicitudes
de constitucién de Poligonos de Actuacién de su competencia; Evaluar, autorizar o negar las
solicitudes de reagrupamiento parcelario que les sean presentadas, de conformidad con las
disposiciones juridicas vigentes. '

De manera particular, los articulos 84, 85, 86 y 87 de dicha Ley de Desarrollo Urbano del Estado
de Nuevo Ledn establecen las disposiciones relativas a los programas parciales, como el
presente, en cuanto a su objeto, contenido y procedimiento.

Ademas, la actual Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Nuevo Ledn, en sus articulos 300,
fraccion 111, 301, 305 fraccion V, 309, 310 y 311, asi como la Ley de Hacienda para los Municipios
del Estado en sus articulos 41 Bis-9 al 41 Bis-28, inclusive, incluyen en su articulado, la primera,
instrumentos de fomento al desarrollo urbano como lo son los Poligonos de Actuacidn,
reagrupamiento parcelario e incremento en densidades, mientras que la segunda Ley posibilita la
aplicacion del Impuesto de Mejoria Especifica de la Propiedad vy a través de los cuales se
permitira la ejecucion de acciones e inversiones con la participacién, seguin corresponda, de los
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sectores publico, social y privado, a través de las cuales estaremos en posibilidad de regenerary
redensificar el centro de nuestra ciudad, entre otros proyectos que a futuro se consideren en
materia del desarrollo urbano municipal sustentable, la elaboracion, consulta y aprobacién del
presente Programa Parcial se encuentra justificada al darse cumplimiento al parrafo tercero del
articulo 27 de la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos, para ordenar los
asentamientos humanos y establecer adecuadas provisiones, usos, reservas y regular la
fundacion, conservacion, mejoramiento y crecimiento de los centros de poblacién en el Estado.

lgualmente, resulta procedente autorizarse a través del presente Programa, la delimitacion de
poligonos para la ejecucion de acciones, obras, proyectos e inversiones, entre otras, en las areas
de actuacién factibles de regeneracién urbana, que cuentan con infraestructura vial y de
transporte, y servicios urbanos adecuados, localizadas en zonas de gran accesibilidad,
generalmente ocupadas por vivienda unifamiliar de uno o dos niveles con grados importantes de
deterioro, las cuales podrian captar poblacién adicional, a través de un uso mas densificado del
suelo y ofrecer mejores condiciones de rentabilidad.

Finalmente, el presente Programa Parcial se considera de interés publico seglin lo dispone el
articulo 136 de la citada Ley de Desarrollo Urbano del Estado, ya que su contenido se justifica en
consideraciones técnicas y sociales. Al mismo tiempo, el presente Programa Parcial implica la
ampliacién, alineamiento o prolongacion de calles, la construccion de calzadas, asf como el
embellecimiento, ampliacién y saneamiento de parques, jardines y otras obras destinadas a
prestar servicios de beneficio colectivo, lo que constituyen acciones de utilidad pablica.
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1.4, Metodologia

Para la realizacién del presente Programa Parcial, se tomé como base la “Guia metodoldgica para
la elaboracidn de programas de desarrollo urbano”, desarrollada por la Secretaria de Desarrollo
Social en 2012, la cual fue ajustada para contemplar:

1. Base juridico — legal y administrativa
Analisis de la problematica y diagnéstico
a. Diagnostico participativo
b. Diagnostico descriptivo
Andlisis FODA (Fortalezas, Oportunidades, Debilidades y Amenazas)
Vision
Estrategias
Programas
Instrumentos

No v e w

1.5.

Delimitacion de la Zona Estratégica

La zona estratégica Distrito Tec es un poligono localizado al sur de la Zona Metropolitana de
Monterrey (ZMM). Estd formado por 452.36 hectdreas (ha) y se caracteriza por contar con el
campus insignia del ITESM, universidad fundada en el afio 1943 que fue uno de los detonadores
de la actual configuracion del espacio urbano (Mapa 1).

El PDUMM lo define de la siguiente manera:

P
L///
e Al norte las calles E. Martinez Celis hasta José Alvarado, y José Alvarado hasta el Rio La V&
Silla; '
e Al oriente el Rio La Silla;
e Al sur el Arroyo Seco, (/\

e Y al poniente, las calles Paricutin hasta Rio Panuco; Rio Panuco hasta Rio Aguanaval; y Rio
Aguanaval hasta el Arroyo Seco.

Para fines del disefio de este programa parcial, el Distrito Tec se conformé por las siguientes
colonias, fraccionamientos y poligonos:
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Altavista
Nueva Espaiia
Ancon del Huajuco (A partir de la avenida José Alvarado hacia el sureste)
Buenos Aires (De José Alvarado hacia el sur) '
Cerro de la Silla
Fraccionamiento Estadio (Primer y Segundo sector)
Jardines de Altavista
L.T.H.
La Primavera (Incluye Primer sector y Tercer sector)
. Ladrillera
. México
. Narvarte
. Plaza Revolucion
. La Florida
. Rincén de Alta Vista
. Roma (Desde Paricutin hacia el sureste)
. Sin Nombre de Colonia 34 (ITESM e industrias vecinas)
. 5in Nombre de Colonia 35 (empresas industriales y comerciales sobre la avenida
Revolucién)
19. Tecnoldgico (Tecnolégico ampliacién)
20. Valle Primavera
21. Villa Estadio
22. Villa Florida
23. Residencial Florida
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Mapa 1. Poligono del Distrito Tec y Zona impactada por la urbanizacién,
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Fuente: Plan de Desarrollo Urbano del Municipio de Monterrey (PDUMM) 2013-2025.
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Mapa 2. Colonias del Distrito Tec.

Fuente: IMPLANC, 2015.

Dentro del poligono identificado como Sin Nombre 35, es importante mencionar la existencia del
Predio Alfonso Reyes, el cual es un asentamiento humano ubicado en los méargenes del Arroyo
Seco y de acuerdo al Atlas de Riesgo, es una zona de riesgo hidrometeorolégico, que ademas,
junto con la colonia Ladrillera, estan inmersos en una zona en transformacion, de antiguas areas
de industria que van cediendo su lugar a nuevos desarrollo habitacionales, comerciales y de
servicio, como es el caso del desarrollo habitacional “Iconos” ubicado al poniente del Pantedn
Jardin y al denominado “Nuevo Sur” ubicado al sur de la colonia Ladrillera y del Predio Alfonso
Reyes. En esta zona es necesario prever acciones de mejoramiento urbano, a través de una
regeneracion social. Asi mismo se identifica en el extremo poniente del cauce del Arroyo Seco, el
area del cerro de la Campana, sitio en donde se ubican asentamientos que también demandan la
implementacion de politicas de regeneracion social, que permitan el mejoramiento urbano y
social de la poblacién residente.

?%
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1.6. Congruencia con los niveles superiores de planeacion

El presente Programa Parcial busca implementar a nivel del Distrito Tec diversas estrategias
propuesta por los Programas de Desarrollo Urbano de los niveles superiores de planeacion, como
se indica a continuacion.

1.6.1. Programa Nacional de Desarrollo Urbano 2013-2018

El Programa Nacional de Desarrollo Urbano contiene una serie de estrategias y lineas de accién
dirigidas a promover el Desarrollo Urbano Sustentable. Varias de ellas, aplican directamente a los
criterios que son impulsados por el presente Programa Parcial.

Estrategia 1.2 Mejorar los instrumentos en materia de planeacién y gestion urbana para
fomentar ciudades compactas. A través de las siguientes lineas de accion:

Promover la inclusion de estrategias para fomentar la ciudad compacta, en los PDU.
Fomentar entre los gobiernos locales la implementacion de mecanismos que permitan
recuperar la plusvalia del suelo a favor de la ciudad.

3. Impulsar con los ayuntamientos la adopcién de reglamentaciones que establezcan
porcentajes de vivienda social y vertical en los nuevos desarrollos.

4. Impulsar la inclusién de criterios de accesibilidad universal en los reglamentos locales que
inciden en el disefio de las vialidades.

5. Realizar estudios sobre los requerimientos de cajones de estacionamientos en normativas
locales, para hacer eficiente su uso.

Estrategia 1.4 Incentivar el uso Optimo del suelo intraurbano mediante el aprovechamiento de
predios baldios y subutilizados. Mediante las siguientes lineas de accién:

1. Promover ajustes a densidades y alturas permitidas para impulsar la vivienda vertical y la
redensificacidn de zonas estratégicas en las ciudades.

Estrategia 1.5 Apoyar la construccion, renovacién y mantenimiento del equipamiento e
infraestructura para fomentar la densificacion y consolidacion de zonas urbanas estratégicas.

.

Mediante las siguientes lineas de accion:

5. Priorizar el apoyo a proyectos que promuevan la movilidad urbana sustentable.
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Estrategia 2.2 Impulsar la sustentabilidad social, promoviendo una cultura de convivencia y
participacion ciudadana y fortaleciendo el tejido social de las comunidades. Mediante las
siguientes Lineas de Accidn:

1. Fomentar procesos de participacién comunitaria que tengan incidencia en la planeacion e
implementacién de estrategias de mejoramiento urbano.

9. Disefar estrategias para evitar que los procesos de renovacién urbana expulsen a la
poblacién originaria.

Estrategia 2.3 Promover la sustentabilidad econdmica del desarrollo en las ciudades y sus
barrios. Mediante las siguientes Lineas de Accidn:

1. Promover un crecimiento policéntrico en zonas con potencial econémico.
Incentivar la mezcla de usos de suelo para generar oferta de bienes y servicios cercanos a
la vivienda. 7

4. Fomentar la provision de equipamientos e infraestructura que respondan a la vocacion
econdmica de las ciudades.

5. Concertar la aplicacion de recursos publicos, privados y de banca de desarrollo, en
proyectos que impulsen la sustentabilidad econdmica de las ciudades y barrios

6. ldentificar y promover las ventajas competitivas de cada ciudad, para coadyuvar a su
crecimiento econdémico local.

8. Establecer incentivos normativos, fiscales y financieros para generar nuevas centralidades
urbanas en zonas carentes de fuentes de trabajo y equipamiento.

Estrategia 3.1 Implementar instrumentos que procuren una oferta de suelo apto para atender
las necesidades de desarrollo urbano y vivienda. Mediante las siguientes Lineas de Accién:

1. Aumentar y diversificar las fuentes de financiamiento, tanto publicas como privadas, que
participen en los procesos de urbanizacion.

2. Aprovechar los productos financieros del Gobierno de la Republica y el apoyo de banca de
desarrollo para ejecutar proyectos urbanos.

6. Detectar zonas para el reciclaje urbano y desarrollar proyectos de usos mixtos y vivienda
con mezcla de ingresos.

Estrategia 3.3 Aplicar en coordinacion con gobiernos locales instrumentos de financiamiento que
permitan recuperar plusvalias a favor de la ciudad. Mediante las siguientes Lineas de Accidn:
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Incentivar que los gobiernos locales retengan el control de los derechos por arriba del
coeficiente basico.

Fortalecer instrumentos para captar la plusvalia generada por intervenciones y mejoras
en el entorno urbano.

Estrategia 4.3 Promover una cultura de la movilidad urbana sustentable. Mediante las siguientes

Lineas de accion:

Reducir las necesidades de movilidad fomentando la existencia de desarrollos con
equipamiento, servicios e infraestructura.

Promover el mantenimiento y modernizacién de la infraestructura vial y de transporte
bajo criterios de "calle completa", seguridad y eficiencia.

Incentivar proyectos de recuperacion, ampliacién y mantenimiento de infraestructura
peatonal y ciclista para incrementar viajes sustentables,

Impulsar sistemas publicos de bicicletas.

Promover entre actores publicos y privados el desarrollo de sistemas orientados a
racionalizar el uso del automaévil a nivel institucional.

Impulsar acciones para reducir las necesidades de circulacién y estacionamiento de
vehiculos privados.

Desarrollar y poner en practica un programa integral de cultura de respeto para el uso de
la infraestructura vial.

10. Priorizar al peaton en las politicas de movilidad urbana

1.6.2. Programa Estatal de Desarrollo Urbano 2030

El Programa Estatal de Desarrollo Urbano, en su pégina 46, sefiala lo siguiente:

“El crecimiento poblacional esperado en la Zona Conurbada de Monterrey deberd ser orientado
hacia la compactacion de las zonas ya urbanizadas y en minima proporcién hacia el crecimiento
de nuevas zonas urbanags. Esto serd mds detalladamente tratado en la politica 4 de este
documento, fomentando su distribucion de la siguiente manera:

Densificacion de las dreas urbanizadas (ver programa 4.1. en el que se estima que un
tercio de ese crecimiento puede quedar en las zonas de recuperacién y consolidacién).

Nuevos enclaves urbanos en zonas de relocalizacién de industrias en el primer y segundo
anillo de la Region Conurbada de Monterrey; en la figura de regeneracion urbana integral,

.
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con densidades medias y altas (segun programa 4.1) y que pueden permitir absorber otro
tercio del crecimiento poblacional.

e Nuevo crecimiento: que se orienta para ser realizado en el Corredor 2030 y en menor
medida en las ciudades de la regién periférica, pero en todos los casos con cardcter de
nucleo urbano completo, absorbiendo el tercio de crecimiento restante.”

1.6.3. Plan de Desarrollo Urbano del Municipio de Monterrey 2013 - 2025

En cuanto al PDUMM, en su nivel estratégico, indica en su pagina 98:

"Sin embargo las necesidades de la ciudad, se deben atender, ademds del crecimiento y
ordenamiento del suelo, mediante programas especificos que contemplen estrategias de
mejoramiento de las dreas ya urbanizadas, que complementen al ordenamiento urbano, y en este
caso el Plan identifica la necesidad de desarrollar programas de Conservacién y Mejoramiento
Urbano, mediante una politica de Fomento a la Reocupacion, Regeneracion y Redensificacion
Urbana, a base de Poligonos de Actuacion”...

Para ello sefiala una serie de zonas o poligonos estratégicos sujetos a Programa Parcial, en donde
se deberan implementar de manera detallada las politicas de mejoramiento, consolidacién y
regeneracion que establece el Plan en su conjunto. Dentro de éstas se localiza el poligono
definido como “Distrito Tec”, como se muestra en el mapa a continuacion:
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Figura 1,

Zonas estratégicas. PDUMM 2013-2025.
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Fuente: Plan de Desarroﬂo Urbano del Mumc:pro de Monterrey [PDUMM) 2013-2025.
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Mapa 3. Zonificacion actual del Distrito Tec de acuerdo a PDUMM 2013-2025.
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Fuente: Plan de Desarrollo Urbano del Municipio de Monterrey (PDUMM) 2013-2025.
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Mapa 4. Densidades actuales en el Distrito Tec de acuerdo a PDUMM 2013-2025.
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Fuente: Plan de Desarrollo Urbano del Municipio de Monterrey (PDUMM) 2013-2025
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1.7. Participacion de los vecinos de las colonias del Distrito Tec

1.7.1. Programa de reuniones con vecinos

En junio de 2014, se inicié el Programa de reuniones con vecinos que, a través de un proceso
participativo que convocara a todos los actores del Distrito Tec, buscé:

Detonar la reflexion, el didlogo y el intercambio de ideas,

Construir una visién compartida para el desarrollo de la zona,

Activar e identificar liderazgos para generar sinergias,

Generar acuerdos que permitan la ejecucion de acciones de mejora.

Con todo lo anterior, proveer de informacidn a procesos de disefio técnico y avanzar en la
construcciéon de una comunidad participativa e innovadora.

ook W N =

Para el logro de estos objetivos se llevaron a cabo las siguientes actividades:

Introduccion. Punto de partida.

Convocatoria general. Primera reunién el 14 de junio de 2014 y arranque de trabajos.
Reuniones por colonia. Integracion del diagndstico participativo.

Estructura de organizacién por colonia. Integracién de mesas directivas por colonia.
Trabajo en cada colonia. Trabajo en el ITESM.

Mesa de representantes de vecinos del Distrito Tec. Fortalecimiento de este trabajo y
planteamiento del Consejo de Vecinos Distrito Tec.

BRI o o

Las sesiones de trabajo fueron guiadas en su mayor parte por un grupo de profesores y directivos
del ITESM, con experiencia en trabajo en comunidades y en el manejo de metodologias de
consenso, las cuales promueven una participacion equilibrada de todos los asistentes, permiten
la libre expresién de ideas, el respeto por las opiniones expresadas y la toma de decisiones
participativa. Con todo esto, se pretende hacer eficiente el uso del tiempo de los vecinos que
participan en las reuniones y el logro de resultados concretos.
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Figura2, Problemas urbanos a partir de consulta cudadaa.

3t

Fuente: Diagndstico Participativo colonias Distrito Tec.
Se destacan las siguientes problematicas:

1. Banquetas en mal estado, destrozadas, sin pavimentar o inexistencia de las mismas.
Exceso de basura, problemas en la recoleccién de basura y limpieza de espacios publicos
y privados.

3. Exceso de trafico y complicaciones viales.

4. Estacionamiento en via publica incorrecto (bloqueo de cocheras, autos abandonados,
franeleros, etc.). .

5. Falta de luminarias, intensidad inadecuada o fallas en las existentes.

6. Exceso de ruido (generalmente nocturno) por fiestas, peleas, gritos, etc. ,

7. Mal estado de los parques o ausencia de areas verdes. Pocos arboles o poda
inadecuada/mutilacion de arboles.

8. Robos y asaltos en general. Falta de vigilancia, inexistencia/insuficiencia de rondines de
patrullaje.

Adicionalmente, algunas colonias han mostrado su preocupacion por la mezcla desordenada en
los usos de suelo, construcciones irregulares y desarrollos inmobiliarios que no han previsto y
cumplido con las normas de estacionamiento.

El programa de reuniones con vecinos establecid las bases para el diagnéstico y disefio de
estrategias de desarrollo para el presente Programa Parcial.

]
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1.7.2. El rol del ITESM

En 2013, el liderazgo del ITESM decide anunciar el inicio del trabajo en el proyecto Distrito Tec,
reconociendo su relacién histérica con ese espacio y la responsabilidad de trabajar en conjunto.
Con los actores réelevantes, ha impulsado la creacién de una comunidad dinamica, segura e
inspiradora que atraiga y retenga talento, comprometiendo $500 millones USD de inversion
propia a 15 afios para el proyecto.

Este compromiso, donde el rol de la academia y la sociedad civil cobra importancia para asegurar
la permanencia del proyecto en el largo plazo, permite iniciar la configuracién de una iniciativa
de transformacién urbana con un enfoque integral. El proyecto se estructura bajo la vision de
vincular productivamente a la academia, las empresas y los gobiernos para la innovacion y el
emprendimiento, el impulso a un ecosistema urbano que atraiga y retenga talento, y el
ordenamiento para generar valor para todos los involucrados.

Esto, se une al proceso de transformacién institucional donde se destaca el enfoque en
investigacion, innovacién y emprendimiento; el paso a un nuevo modelo educativo llamado
Tec21, la atraccién de mejores estudiantes y la atraccién y formacién de personal altamente
capacitados entre los que se destaca el rol de los profesores.

Asi mismo, durante el 2013 el ITESM inicid el trabajo para el desarrollo del Plan Maestro del
campus Monterrey, que fue presentado en febrero de 2014, bajo una vision integral de
formacion, que favorece la conexién y vinculacion de las diferentes dreas y con el entorno
urbano.

En este sentido, el ITESM ha definido areas que se mantienen como el corazén académico del
campus, nuevos espacios que, potencialmente, seran de acceso abierto al publico y el desarrollo
de un clister de investigacion, innovacion y emprendimiento para impulsar la productividad y
competitividad de Monterrey, Nuevo Ledn, y México.
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2. MEDIO FiSICO Y PROBLEMATICA AMBIENTAL

2.1. Urbanizacion

U
El proceso de urbanizacion de la zona que conforma al Distrito Tec se inicié en 1929 con el
fraccionamiento de la colonia Altavista. Este proceso se continué en 1935, con la instalacion de /‘K
varias colonias residenciales, como la Colonia Roma y el Contry Club de Golf que posteriormente
se convirtio en la colonia Contry (1955). Tras la inauguracion del Campus Monterrey del ITESM, la
zona empezd a desarrollarse de forma intensa hasta llegar a su configuracién actual.
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Actualmente, el poligono del Distrito Tec se encuentra totalmente urbanizado, sin espacio
disponible y sin reservas territoriales aparentes. Diversos escurrimientos menores han sido
ocupados por vialidades. Asi mismo, las planicies de inundacion del Arroyo Seco y del Rio La Silla,
han sido substituidas por asentamientos tanto regulares (Colonia Rincon de la Primavera) como
irregulares (La Boquilla).

2.2. Morfologia y Riesgos Geolagicos

El Distrito Tec es un plano inclinado con pendiente promedio del orden de 3%, que se deriva del
cerro de la Loma Larga, y se dirige en direccién suroeste — noreste hasta su punto mas bajo
localizado en el Rio la Silla, entre los municipios de Monterrey y Guadalupe. Al sur del poligono,
existe otro plano inclinado de menor dimensién que conduce hacia el Arroyo Seco.

En materia geolégica no se detectan riesgos particulares al interior del Distrito Tec (Mapa 5). Los
suelos son fundamentalmente vertisol y litosol, ubicados sobre lutita, con algunos yacimientos
de calizas.

Mapa 5. Topografia y riesgos geoldgicos.

.
it L

@ l SN Ry

SIMBOLOGIA i L
[ ] timte tunicipat I 7 N { ;
s CARRETERA FEDERAL ! _L.“..,,.\-‘.\ : :_
——— CARRETERA ESTATAL s & e i <
—— CARRETERAPAVILIENTADA | N 4 r{"\--—-ﬂ---\_,ﬁ"
s TERRACERIA i = ] 3
-~ BRECHA |
-------- VIAFERREA |
=== TUNEL !
—— PUENTE i
Locatdades % 3
Manzanas i
[ susceptbrdad Media - %

- Susceptbidad Ala
- Susceptbdudad Muy Alla
[ | susceptibiigad Media
- Suscepbbidad Alta
- Susceptibidad Muy Alta
Escenarios Geoldgico
Susceptibilidad

I riedia
B A A .
B 1oy A N e

Fuente: Atlas de Riesgo para el Estado de Nuevo Ledn, Primera Etapa, publicado en el Periddico Oficial del Estado de
Nuevo Ledn el 22 de marzo de 2013.
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2.3. Hidrologia superficial

El Distrito Tec se fue desarrollando sobre escurrimientos naturales. El mapa de Hidrologia de
Monterrey de 1940 (Mapa 6) muestra escurrimientos localizados sobre las actuales Avenida del
Estado y la calle Ricardo Covarrubias y un arroyo sobre la calle José Alvarado.

El Arroyo Seco y el Rio La Silla existian con condiciones similares a las actuales. Adicionalmente,
un arroyo bifurcado, que descargaba las aguas al Rio La Silla, existfa la zona, con una rama
localizada donde actualmente estd el campus del ITESM, atravesando los jardines y el Estadio
Tecnolégico, y otra sobre la actual calle Ricardo Covarrubias; atravesando a nivel la avenida
Revolucidn.

De acuerdo a lo reportado por el diagnéstico generado por los vecinos, estas zonas presentan
problemas de encharcamiento o inundacién, posiblemente derivados de las estructuras
naturales anteriores. Asi mismo, el paso deprimido sobre Av. Revolucion constituye un obstaculo
al recorrido natural del agua. '

Aunque el Atlas de Riesgo, define al Distrito Tec como un drea de riesgo hidrometeoroldgico de
nivel bajo (Mapa 7), las siguientes dreas presentan situacion de riesgo:

1. Arroyo principal que atraviesa el Distrito (Sin nombre), en su desembocadura con el Rio
La Silla, se localiza un asentamiento irregular en el predio Alfonso Reyes, particularmente
a lo largo del callejon Jesis Arreola; entre los terrenos del desarrollo Nuevo Sur y el
Pantedn Jardin. Esta zona es de muy alto riesgo, y practicamente imposible de solucionar
técnicamente debido a la confluencia de dos corrientes de agua intensas. Es urgente
reubicar a esta poblacion.

2. Alo largo del Arroyo Seco, en diferentes puntos de cruce de calles y de estrechamientos,
como lo marca el Atlas de Riesgo, existen riesgos de nivel alto y muy alto, por lo que se
considera dicho cauce como un elemento no urbanizable, que tampoco es susceptible de
habilitacion como paseo. En la desembocadura del Arroyo Seco, hacia el Rio la Silla se
localiza la colonia Rincon de la Primavera la cual sufre constantes inundaciones por
desbordamiento de ambos cauces; no obstante se localiza fuera del poligono.

3. Alo largo del Rio La Silla, aunque en su margen oriente y fuera del poligono del Distrito
Tec, con areas de inundacién de muy alto riesgo debido a la urbanizacién irregular de la
planicie de inundacién natural por la colonia El Realito.
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Mapa 6. Hidrologia del Distrito Tec en 1940.

Fuente: SIMAP, 2003.
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Mapa 7. Riesgos de inundacion,
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2.4. Problematica ambiental: Flora y Fauna natural

2.4.1. Flora

La zona aledafia a los rios y arroyos originalmente era tierra de desarrollo forestal caracteristico
de los rios de Nuevo Ledn, donde se destacaba la presencia de grandes sabinos. La reciente
deforestacion de sabinos realizada por la Comisién Nacional del Agua entre 2012 y 2013, con el
objetivo de incrementar la capacidad de transito de agua pluvial para evitar inundaciones,
representd un severo impacto a la flora y fauna silvestre.

> <
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2.4.2, Fauna

El Arroyo Seco y el Rio La Silla siguen funcionando como corredores riparios, aunque estdn muy
impactados por la urbanizacién. En ellos aun se percibe una gran cantidad de insectos y aves
propias de la region; destacandose carpinteros, colibries, charas verde y azul (azulejo), Luis
Bienteveo, diversas especies de urraca, y chipes de muchas variedades. En temporada migratoria
se observan patos y garzas; en temporada otoiial, zopilote y auras.

Las aguas del Rio La Silla manifiestan presencia de peces regionales, ademas de algunas especies
de introducidos (guppys y espadas); asimismo hay tortugas, sapos y ranas.

Entre las especies de mamiferos se observan con frecuencia zorra gris, tlacuache, ardilla, ardillon,
comadreja, liebre y conejo. Ocasionalmente se han observado coatis, oso negro y pecaris de
collarin, que provienen del Cerro de la Silla.

2.5. Medio ambiente urbano

Actualmente, el 8.56% del territorio del Distrito Tec tiene espacios abiertos para uso recreativo o
paisajistico. Si bien esto representa un promedio de 18.89 m* de area verde por habitante, por
encima de la recomendacion internacional de la Organizacién Mundial de la Salud de 9 m? por
habitante. De estas areas el 57% son propiedad del campus Monterrey del ITESM, a las cuales
actualmente no tienen acceso libre los habitantes del sector. Por consiguiente, en el Distrito Tec
se cuenta con 8.04 m’/habitante disponibles, dada una densidad bruta neta actual de 45.31
habitantes por hectarea. (Cuadro 1). La densidad neta actual se calcul6 a partir del nimero total
de habitantes del poligono por manzana, entre el drea de las manzanas ubicada en el Distrito

Tec.
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Cuadro 1. Estadisticas de espacios verdes Distrito Tec.

TIPO AREA M2 PORCENTAIE
AREA DEPORTIVA TEC 107,938.10 2.39%
AREA VERDE CAMPUS 114,496.75 222,434.85 2.53%
PARQUES 142,108.06 3.14%
CAMELLONES Y ROTONDAS 22,585.80  164,693.86 0.50%
SUMA AREA VERDE 387,128.71 387,128.71 8.56%
PANTEON JARDIN 86,741.94 1.92%
VACIO URBANO 326,043.14 7.21%
SUMA TOTAL 799,913.79 17.68%
AREA DISTRITO TEC 4,523,650.00 100.00%
POBLACION EN CENSO 2010 INEGI 20,496
DENSIDAD DE POBLACION HABITANTES POR HECTAREA 45.31
M2 DE AREA VERDE GENERAL - 18.89
SIN CONTAR COMPUS DEL
TECNOLOGICO 8.04
Fuente: Urbis Internacional en base a andlisis geogrdfico basado en foto aérea de Google.
3. MEDIO FiSICO TRANSFORMADO
3.1. Infraestructura de agua y drenaje
El Distrito Tec cuenta en algunas secciones con ductos principales de 30 y hasta 48 pulgadas «Lf://

adecuados a la demanda de la zona.

El drenaje sanitario también es excedente, puesto que lo atraviesan diversos colectores maestros
de caracter metropolitano, aunque en su mayoria estan desgastados y presentan erosién.

? De acuerdo a informacién de Agua y Drenaje de Monterrey

.

e B0 |
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Mapa 8. Infraestructura de agua.
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Fuente: Urbis Internacional, 2014 con base en informacién proporcionada por el IMPLANC.
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Mapa 9. Infraestructura de drenaje.
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Fuente: Urbis Internacional, 2014 con base en informacién proporcionada por el IMPLANC.

3.2. Infraestructura de manejo del agua pluvial

La infraestructura pluvial dentro del Distrito Tec estd constituida por una linea principal que
desciende de un tridente localizado al interior del campus del ITESM, y luego de un giro de 90° es
conducido por la calle J. Cantt Leal, ante un terreno deportivo, donde presenta otro giro de 90° O\
para avanzar por la calle Atlético de Bilbao. Enseguida conecta a unos ductos de 2 y 2.5 m de

didmetro, para llegar al Rio La Silla (Mapa 10). /(X

Los giros mencionados ocasionan acumulacion de material (desde basura, azolve, materia
organica, entre otros) por lo que el drenaje no funciona adecuadamente, pues requiere

desazolve.
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Por otra parte, el resto del escurrimiento baja por gravedad sobre la estructura vial y presenta
algunas deficiencias, sobre todo en la zona de la avenida Ricardo Covarrubias, segtn el
Diagndstico Participativo.

Mapa 10. Infraestructura de manejo del agua pluvial.
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Fuente: Urbis Internacional, 2014 con base en informacion proporcionada por el IMPLANc.
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3.3. Infraestructura eléctrica y de gas

En cuanto a la infraestructura eléctrica, conforme a los reportes generados por el programa de
reuniones con vecinos, existe una aparente carencia de carga suficiente para absorber el
crecimiento que ha tenido la zona, tanto de oficinas como de vivienda, por lo que es un aspecto
que se debera analizar con detenimiento. Mientras tanto, la infraestructura de gas tiene
excedente en la actualidad, debido a la salida de varias fabricas que consumian este energético,
por lo que no presenta problematica.

Mapa 11.  Infraestructura eléctrica y de gas.
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3.4. Usos de suelo

Para el analisis de los usos de suelo, se realizé un levantamiento en campo de los predios que
conforman al Distrito Tec en el cual se contemplaron:

1. Zonificacion secundaria actual definida por el PDUMM.
2. Usos de suelo generales, con respecto a las clasificaciones propuestas por el PDUMM.
3. Usos de suelo desagregados, con base en las clasificaciones propuestas por el PDUMM y
detalladas para los casos particulares de:
a. Equipamiento: instalaciones religiosas, culturales, educativas y deportivas.
b. Vivienda, en todos sus tipos y segmentos.

Por reflejar una situacion mas cercana a la realidad actual de los usos de suelo del Distrito Tec, se
presentan a continuacién los usos de suelo desagregados.

Cuadro 2. Usos de suelo desagregados.

TOTAL PORCENTAIE. PORCENTAJE
GENERAL DELTOTALDEL DELTOTAL

AREA DISTRITO TEC  PRIVATIVO

DISTRITO TEC 4,523,650 100%

TOTAL DELIMITADO 3,428,661 76% 100%
Bodegas 83,741 2% 2%
Comercio 168,230 4% 5%
Complejo urbano 127,771 3% 4%
Educacién 360,524 8% 11%
En construccién 9,535 0% 0%

- Estacionamiento 122,536 3% 4%

Industria 7 63,024 1% 2% yd
Instalaciones culturales 23,359 1% 1% ;
instalaciones deportivas 245,295 5% 7% fo @ F
Instalaciones religiosas 11,023 0% 0% (/ /i Z
Oficinas 63,617 1% . %
Pante6n 86,742 2% 3% e
Parques y dreas verdes 142,108 3% 4%
Residencia con comercio 30,214 1% 1%
Residencia con servicios 42,311 1% 1%
Residencia con unidades en renta 197,949 4% 6% .
Residencia estudiantil 19,184 0% 1% r
Residencia multifamiliar 160,237 4% 5% (_/
Residencia unifamiliar 919,707 20% 27% (
Salud 7,840 0% 0%
Servicios 199,470 4% 6%
Usos mixtos 28,379 1% 1%
Vacio urbano 315,865 T% 9%

Fuente: Urbis Internacional, 2014 con base en levantamiento de campo.
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Mapa 12. Usos de suelo desagregados.
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Fuente: Urbis Internacional, 2014 con base en informacion proporcionada por el IMPLANC.

El andlisis de los usos de suelo permite concluir que, de manera general, el Distrito Tec esta /
conformado por cuatro grandes zonas: é

1. Zona industrial antigua, a ambos lados de la avenida Revolucién y colindante con el Rio La

Silla, la cual se encuentra en proceso de transformacion hacia un uso de suelo comercial
y/o de servicios, incluyendo &reas habitacionales con base en Conjuntos Urbano de uso L[
mixto.
2. Zona educativa y anexa, formada por el ITESM y las colonias aledafias, particularmente
hacia el sur y el poniente, donde se localiza una gran cantidad de habitacién estudiantil. /ﬂ/

3. Corredor comercial y de servicios, a lo largo de la avenida Eugenio Garza Sada.
4. Zona Residencial Media Alta y Alta, rodeando la zona estudiantil, al norte, el sur y el

poniente,
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Adicionalmente, se identifica que las colonias con vivienda unifamiliar predominante son
Altavista, Cerro de la Silla, Estadio, La Primavera, México, Narvarte, Plaza Revolucidn, Residencial
Florida, Rincon de Altavista, Roma, Valle de la Primavera y Villa Florida. Aquellas con mayor
mezcla de usos de suelo y vivienda multifamiliar son: Buenos Aires, Jardin de Altavista, L.T.H.,
Ladrillera, Tecnoldgico y Villa Estadio (Cuadro 3).

Cuadro 3.

USO OE SUELO DESAGREGADO
EN METROS CUADRADOS DE

AREA PRIVATIVA

Bodegas

Comercio

Comgplejo urbano
Educacitn

En constryccion
Estacionamiento
Industria

s talaciones culturales
Instalaciones deportivas
Instalaciones religiosas -
Qficinas

Panteda

Parques y dreas verdes
Residencia con comercio
Residencia con senvicios

Resldencia con unidades en renta

Residencia estudiantl
Residencia muttifamiliar
Residercia unifamiliar
Salud

Servicios

Usos mixtes -
Vadourbano

Usos de suelo desagregados por colonia.

ALTAVISTA

463,575.72

1253547

62,616.92
375.21

607582

1,23227

150592

- 460421

7,506.12

~ 515126
4,955.95
40,436.71
1,236.18

- 2743756
128,107.59

5283279

2,803.50
104,161.84

ANCON DEL
HUAIUCO

BUENOS
AIRES

27,524.27
3,565.26

1,419.07
2,439.88
15289

18,429.49
159.77
264.04
22480

10,185.90

4,837.40

18,709.45

5,948.30

CERRO DE LA
SILLA

1,557.25

1,26988

246.0

1,83846
3,602.06

2,57846

749054

23,276.52

521152
127185
1,585.19

1,537.87

566.66

41936

14,682.82
3,171.98
2,044.82

1893985

1,701.89 -

4748083
-690.70
1,312.09

56651

JARDIN DE
ALTAVISTA

- 1,816.69

798.03

43281

- 46962
1,98455

4,407.13
7,062.78

15200

21038

24,559.68

8,761.66

16231
712.25
48996

793837

29274

6,152.40

248,022.0¢
1,973.08
2504280

569.52
519.22

1972491

7,597.35

13,406.18
2,25382
3,477.52

31,251.47

3,735.64

12864508

4,173.17

564532

LADRILLERA

72,92360
8.370.04
74104
12,03231

137102

B837.09

63211
109.77
73802

48147
2383820

16,046.29

7,72624

MEXICO

218,731.41
309.23
4,108.17

2,406.43
4,398.12

833445
493.34

240.40

6,585.41
64931
5,196.85
1510833

~ 9,398.50
87,313.29
617.97
7,007.83
1,490.58
64,972.20

NARVARTE

97.89
400.02 |

1,815.21
2,331.98
1,248.64
7,451.24

7,707.95
36,254.67

Estacionamiento
Industia

Instalaciones cufturales
Instalaciones deportivas
Irstalaciones religiosas
Oficinas

Pantedn =
Parques y dreas verdes
Residencia con comercio
Residendia con senvicios

Residencia con unidades en renta

Residencia estudiantil
Residencia multifamiliar
Residencia unifamiliar
Salud :
Senitios

Usos mintos

Vacio urbano

Fuente: Urbis Internacional, 2014 con base en levantamiento de campo.
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USO DE SUELO DESAGREGADO
EN METROS CUADRADOS DE
AREA PRIVATIVA

PLAZA RESIDENCIAL
REVOLUCION  FLORIDA

17,216.70 136,006.74

Bodezas 850.74
Comercio - . 1473189
Complejo urbano o

Educacidn -

En construccion

Estacionamiento

Industria

Instalaciones culturates

Instalaciones deportivas B

Instalaciones refigiosas 641.26
Ofidnas .
Panteda. : =
Parques y areas verdes . 17,120.78
Residencia con comercio 2,067.21 -
Residencia con senicios 2,802.01
Residencia con unidades en renta 7,615.26
Residencia estudiantil

Residencia multifamiliar ; 17,216.70 4,053.73
Residencia unifamiliar 65,231.44
Salud ;

Senicios ) 2,621.18
Usos mixtos : 2,215.97
Vaciourbano 15,965.27

RINCON DE
ALTAVISTA

6,868.84

-152.78

912.06

5,657.34

146.67

321,731.93
1,042.43
14,941.27

49077
1,466.97

425939

5,037.32
1,587.37

337388
483302

23,814.44

4,438.36
11,322.98
28,749.82

9,0%0.24
170,767.78
421939
23,021.47
~2,78491
6,490.11

SIN NOMBRE SIN NOMBRE

DE COLONIA  DE COLONIA

658,887.94
1,251.19 39,68143

3434474 2448663

11573883
4361317
1,185.86 2,99430
37,18505  30,00934
4p,44433
11,740.09
215,052.69

1871994  22,38075
: -86,741.91

23312284

502.24 8,525.68
2691386 27,4373

2791528 32,387.00

TECHOLOGICO

214,469.02

27247
1,405.04
379294

23,479.10

365255

332543

2530401 -

39,078.22
5254835
151422
19,282.12

- 1626569
9,271.00

15,277.90 -
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VALLE DE LA
PRIMAVERA

37,464.04

17635

17613

5,197.96
98148
16868
5597.24

- 2,15217
21,162.33

1,851.69

VILLA
ESTADIO.

94,412.52

3267822

21,61137
15,00493

696095

17,947.68

20929

VilLA
FLORIDA

147,226.42

2,04740

10,772.07

3,483

45460
18622
9,909.55

2,253.80
3,080.11

10567.71

B hSTE
95,156.12

2,996.63
1,241.66
3,659.03

TOTAL
GENERAL

3,928,660.62
83,740.93
168,229.55
127,771.19
- 360,523.56 |
9,534.79
122,535.58°
63,024.35
23,358.78
745,295.05
1102272
63,617.00
£6,741.99
142,108.07
- 30,21401
42,311.13
197,949.49 |
19,183.86
160,237.02
919,706.92 )
© 7,840.43.
199,469.62
23,379.43
315,865.20

Estacionamiento

Industria

Instalaciones culturales
Instalaciones deportivas
Instalaciones refigiosas
Oficinas

Pariteén

Parques y dreas verdes
Residencia con comercio
Residencia con senvicios
Residencia con uridades en renta
Residencia estudiantil
Residencia multifamiliar
Residencia unifamiliar
Salud s

Senvicios

Usos mixtos

Vaciourbano
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4%
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0%
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1%
7
1%
2%

0% 10%
5% - 6%
0% 28%
3%
0%
6%
6%
2%
3%
0%
3%
0% 21%
o% 0%
0% 0%
0% o
0% 0%
o 0%
0% %
0% 2%
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Fuente: Urbis Internacional, 2014 con base en levantamiento de campo.

3.5.Analisis del equipamiento educativo.
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Dentro del equipamiento del Distrito Tec, debe destacarse el rol que juega el educativo. Estd
formado por 43 distintos tipos (Cuadro 4), y constituyen el 8% de la superficie del territorio.

Comparandolos con la norma federal en la materia, que aparece en el Cuadro 5 a continuacién,
observamos que la oferta en el Distrito Tec excede las necesidades basicas que sefiala la norma,
por lo que es factible la densificacion hasta cierto limite, sin necesidad de incrementar el

equipamiento educativo.
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Cuadro 4. Anadlisis del equipamiento educativo.

USODESUELO " :
Escuelas comerciales y secretariales 1
Escuelas de arte ; 3
Escuelas de deporte 2
4
2

Escuelas de educacion media superior

Escuelas de educacién para necesidades especiales

Escuelas de educacién preescolar 11
Escuelas de educacién primaria 8
Escuelas de educacién secundaria 2
Escuelas de educacién superior 2
Escuelas de idiomas 3
Escuelas que combinan diversos niveles de educacién 1
Guarderfas 4

Fuente: Urbis Internacional, 2014 con base en datos estadisticos de la INEGI.

Cuadro 5. Recomendaciones de equipamiento publico de acuerdo al tamafio de la

.z
poblacidn.
NECESIDADES ACTUALES DE EQUIPAMIENTO |Pob!aci6n 20,496 habitantes I
CONCEPTO. HNORMA REQUISITO
150  porcada 1 habitante 30,744 Mis
Parque 1.00 por cada 1 habitante 20,49% Mts 2
Plaza 0.15 porcada 1 habitante 3,074 Wits 2
Wédulo Deportivo 0.50 por cada i habitante 10,248 Mis2
TOTAL EQUIPAMIENTO VERDE 64,562 Mis2
== R T s S e

£OuLation CESre < SRR Ll I
Jardin de Nifios 4 habitantes 5 Planteles 3a9aulas
Esc. Primaria 2 habitantes 2 Planteles 15aulas
Esc. Secundaria 2 habitantes 2 Planteles 10aulas
Bachillerato 2 habitantes 1 Planteles 15aulas
Biblioteca 1 habitantes 1 Edificios

1 habitantes 1 Edificios

Casade la Cultura
Al

Consultorio Nédl’co

ﬂ.ﬁ“"

1 habitantes 8 Consultorio
Centro de Salud Comunitario 1 habitantes 1 Centrode salud  Modulo de 6consultorios sobre 1,200 mts2de terreno
Centros Comunitario 1 habitantes 1 Centro comunitaric 2,000 mts2de terreno
Guarderia 1 __habitantes _ Guarderias

Come St i =3 2
Nercado Pdblicoftienda de autoservicio habitantes

Locales comerciales
En ety

f = Aot = = E e =
Se recomienda 25,000 mts de terreno

Universidad/Estudios tecnoldgicos 1 1]

Centro de Rehabilitacion 1 (1] Edificios 2,000 mts2de terreno

Museo Regional 1 100,000  habitantes 0 Edificios

Hospital General i 50,000 habitantes 0 Edificios Se recomienda 25,000 mts de terreno

Fuente: Urbis Internacional en base a levantamiento de campo y Normas propuestas para el reglamento al art. 73 de la
ley de vivienda.
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3.6. Zonificacion general con base en usos de suelo

Del anélisis de usos de suelo desagregados aparecen tres tipos de zonificacién, que aparecen en

el mapa a continuacién:

e Lazona ocupada por equipamientos del ITESM,

e Las zonas que se encuentran relativamente limpias de mezcla de uso de suelo,

e Las zonas con mezcla de usos de suelo intenso;

El Surponiente estd conformado por una mezcla de vivienda unifamiliar con multifamiliar,
comercio y servicios, y el nororiente, por una mezcla de usos de suelo comercial, industrial,

unifamiliar y multifamiliar.

Mapa 13.

3 T T ISR AR R TSSE TTT =
'_ MEZCLA DE USOS DE SUELO ;-
DISTRITO TEC :
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"I NIVEL DE MEZCLA DE USO DE SUELO
11 SINMEZCLADE USO DE SUELO
© CONMEZCLADE USO DE SUELO

Fuente: Urbis Internacional, 2014 con base en levantamiento de campo.

TR

Zonificacion conceptual con base en usos de suelo desagregados.
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3.7. Tamaiio de los lotes

Con respecto al tamafio de los lotes que lo conforman, el Distrito Tec muestra las siguientes tres

zonas distintas:

1. Al poniente, en las colonias Roma, México y Altavista, existen lotes que van desde 350
hasta 1,300 metros cuadrados, que representan el 24% del total y el 21% de la superficie

del Distrito Tec.
2. Al norte y al suroriente, lotes medianos que van desde 150 hasta 350 metros cuadrados,

que representan el 72% del total, aunque solamente el 25% de la superficie.
3. Al nororiente, lotes industriales, comerciales y de equipamiento, incluyendo plazas y al
mismo ITESM, que representan el 4% de los lotes, pero el 56% de la superficie del

Distrito.

El andlisis de la lotificacion permite observar que:

e Los lotes pequeiios pueden densificarse de manera limitada.
o Los lotes grandes tienen mayor facilidad para crecer verticalmente.

Cuadro 6. Tamaifio de los lotes.

TAMARNO LOTE m2 NO. LOTES PORCENTAJE
<180 1,980 35%
180 - 250 1,331 24%
251 - 350 784 14%
351 -600 953 17%
601 - 1300 399 7% )
N i
TOTALDISTRITOTEC &
AREA POR : -
i o AREA (M) PORCENTAIJE / q
<180 289,589.48 8% ’{X
180- 250 : 283,197.19 8%
251 - 350 233,011.51 7%
351 -600 426,997.50 12%
601 - 1300 330,274.49 10%

1,865,590.45
28,660

Fuente: Urbis Internacional, 2014 con base en levantamiento de campo.
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Mapa 14. Tamaiio de los lotes.
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Fuente: Urbis Internacional, 2014 con base en levantamiento de campo.

4. DEMOGRAFIA

Del 2000 al 2010, el Distrito Tec ha sufrido un proceso de pérdida poblacional pasando de 27,131 ’W
habitantes a 20,496° (cuadro 7).

* Censo Nacional de Poblacién y Vivienda 2000 y 2010. Estimacién realizada con base en areas geoestadisticas
bésicas.
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Cuadro 7.  Estadisticas demograficas historicas dentro del Distrito Tec.

1990 2000 2010
Total 1990 Total 2000 Total 2010
Edad Masculina®  Femenina Masculina.  Femenina Masculina.  Femenina
0-5 afios 573 581 1,154 630 609 1,239 442 411 853
6-14 afios 1,844 1,928 3,772 1,340 1,326 2,666 769 692 1,461
15-18 afios 958 1,005 1,963 580 552 1,132 304 305 609
18-24 afios - - 0 4,492 3,575 8,067 2,688 2,163 4,851
18-64 afios 9,478 9,949 19,427 10,053 9,756 19,809 7,263 7,289 14,552
25-60 afios - - 0 5,072 5,579 10,651 4,297 4,354 8,651
60-65 afios - - 0 489 602 1,091 441 609 1,050
65+afios __3m
TOTA £ 20,496
0-4 afios 4%
6-14 afios 13% 13% 13% 10% 10% 10% 8% 7% 7%
15-18 afios 7% 7% 7% 4% 4% 4% 3% 3% 3%
18-24 aiios 0% 33% 26% 30% 27% 21% 24%
18-64 afios 69% 69% 69% 74% 72% 73% 72% 70% 71%
25-60 afios 0% 37% 41% 39% 43% 42% 42%
60-65 afios 0% 4% 4% 4% 4% 6% 5%
65 +afios 6% 6% 6% 7% 10% 8% 12% 17% 15%

Fuente INEGI. Censo de poblacién y vivienda, 1990-2000-2010.

Asi mismo, el Distrito Tec mostraba una distribucion poblacional que se enfocaba en la poblacién
de 30 a 49 afios, y en segundo lugar, a la poblacién en el rango de 18 a 24 afios (figura 4)".
Refleja, adicionalmente, una baja proporcién de poblaciéon menor a los 17 afios, lo cual muestra
un enfoque y vocacion del poligono hacia la poblacién estudiantil del nivel superior.

Esto se origina por una combinacién de factores tales como:

e La expansion de la mancha urbana de la Zona Metropolitana de Monterrey, que ha
aumentado 4.95 veces en los tltimos 30 afios.

e La falta de oportunidades de vivienda y trabajo en el Distrito Tec para familias jovenes.

e El enfoque del uso de la vivienda en espacios de renta para estudiantes.

e El desarrollo de servicios comerciales enfocados en la poblacidn estudiantil.

e El efecto de la crisis de seguridad que se vivi6 en la zona entre 2009 y 2013.

*E manejo de las bases de datos del Censo de Poblacién y Vivienda 2010 no permite desagregar el rango de
poblacién de 30 a 49 afios en menores dimensiones, por lo cual, no es posible analizar en qué proporciones se
concentra este rango de edad.
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Figurad. Pirdmide poblacional Distrito Tec.

;- Piramide Poblacional, 2010
| Distrito TEC

Grupes de cdad (ahios)

300

Poblacién

W Femenino © Masculino

Fuente: Elaboracion ITESM, 2013 con base en datos y rangos del Censo de Poblacion y Vivienda 2010 de INEGI.

Figura5. Pirdmide poblacional 2010 de Monterrey.

Piramide Poblacional, 2010

Municipio de Monterrey

Grupos de edad (ahios)

0,00 150,000 100,000 50,0(1) 0 50,000 100,000 150,000 200,000
Pablacién

W Femenine = Masculine

Fuente: Elaboracién ITESM, 2013 con base en datos y rangos del Censo de Poblacién y Vivienda 2010 de INEGI.
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5. PROBLEMATICA INMOBILIARIA Y
OPORTUNIDADES DEL SECTOR

El Distrito Tec presenta en la actualidad una serie de movimientos inmobiliarios en varias
direcciones, en ocasiones opuestas, que exigen se le dé una solucion urbanistica integral y
adecuada.

Primeramente, algunas areas industriales estan en proceso de convertirse en Conjuntos Urbanos
con uso mixto, generando una renovacion demografica y econdmica significativa.

Enseguida, las casas antiguas de las colonias estan en proceso de reconvertirse, en ocasiones
hacia otro uso de suelo, o hacia uso de suelo habitacional multifamiliar.

Finalmente, los corredores urbanos principales, como son las avenidas Eugenio Garza Sada y
Revolucion, mutan rdpidamente hacia usos de suelo comercial, 0 mixto; lo que genera un
incremento de viajes en automovil y nuevas problematicas en materia de infraestructura que es
necesario evaluar y resolver.

5.1.Vivienda

5.1.1. Vivienda en la zona sur de Monterrey

Conforme al Censo de Poblacion y Vivienda 2010, radicaban 318,526 habitantes en el sector
Monterrey Sur.

Esta poblacién ha venido creciendo a una tasa del 3.58% anual, con respecto al censo 2000,
cuando habia 224,004 habitantes. Dicho aumento se ha dado fundamentalmente por la
extension de la mancha urbana hacia el Cafidn del Huajuco, aungue en fechas recientes se inicid
un proceso de lenta redensificaciéon de predios localizados sobre las avenidas Eugenio Garza Sada
y Revolucién, tanto cerca como dentro del Distrito Tec, particularmente el predio del proyecto
Nuevo Sur.

El estudio de demanda de vivienda URBIDATA, elaborado cada dos afios por Urbis Internacional,
S.A. de C.V., estima el deseo de compra de la poblacion de toda el area metropolitana.

v
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Para la zona Monterrey Sur, se sefiala una demanda potencial de 9,387 unidades anuales,
originada por la presion que ejercen los hijos de las familias que actualmente radican en la zona,
y que de manera normal buscan radicarse cerca de la zona donde vive su familia y amigos.

Cuadro 8.  Analisis del Mercado potencial para la zona Monterrey Sur.

MONTERREY SUR

ACTUALIZADO CON DATOS 2013

MERCADO

SEGMENTACION DiSTRIBUCION DE NUMERO DE PORCENTAJE NUMERO DE PORCENTAIE DE POTENCIAL PARA PARTICIPACION
POR SALARIOS INGRESOS FAMILIARES ENTREVISTADOS SECTOR EN Z DELAZONAEN NIVELES DE VIVIENDA
MININMOS EN LA MUESTRA ENTHEVISTADOS £ QEHERAL ENLAZONA ESTUDIO JODA LA BESIOH ESTUDIO
METROPOLITANA
MENOSDE25M 1. MENOS DE 3.400 7 0.5% 0.00%
2A245M 2.3401A4,400 41 2.7% 6 14.63%
2Z4A45M 3.4401A 6,800 129 85% 31 24.03% 17,632 6,817 INTERES SOCIAL ECORGMICA Y BAJO INGRESO
4A7SM 4.6,801A 11,500 7 19.65% L 11.45% 10,053 1,151 INTERES SOCIALTIFICA
TAIISM 5.11,901 A 18,700 289 19.1% 9 3.11% 3,400 106 INTERES SOCIAL ALTA (IKGRESO CONYUGAL)
ILA155M 6. 18,701 A25 ML 170 11.7% 17 10.00% 8,051 805 MEOIAECOROMICA(INFONATTOTALO COFINAVT)
15A 135K 7. 26 MULA 30 MIL 141 93% 10 7.09% 2,000 142 NEDIA
18A245M 8 31 MILAGOMIL 1z T.7% i1 9.40% 2,000 330 MEOIA
24 A305M 9. 41 ML A S0 MIL 178 1IL7% 6 337% 1,055 37 MWEDIARESIDENCIAL
30A425M 10.51 MELA 70MIL 96 63% 4 A417% 659 50 MEDIARESIDENCIAL
42 ABOSM 11 71 MILA 100 ML 44 219% 2 4.55% 268 12 RESIDENCIAL
BOA90SM 12, 101 ML A 150 ML 6 04% 1] 0.00%
mas de 20SM 13. MASDE 1SOMIL
TOTAL 1515 130 45,157 9,387

Fuente: Estudio de Demanda URBIDATA 2013.

5.1.2. Tendencias de la oferta inmobiliaria en la zona Monterrey Sur /
f//

7

/4
(&
A través de los estudios de URBIDATA, entre 2003 y 2014 se pueden observar la progresiony /
ubicacion de los desarrollos de vivienda, tanto horizontal como vertical, en la zona.

Como se observa en el mapa a continuacion, la oferta de vivienda se concentra en el extremo sur
de la zona, y se caracteriza por ser desarrollos con valores que oscilan entre dos rangos. Una
primera seccién va de $1,644,000 a $ 2,540,641(Color azul), y la segunda, un poco més alejada,

son viviendas con valor entre $2,540,641 y $5,080,000 (Color Feticha). ”%

Asi mismo, se percibe una fuerte presencia de oferta de lotes para construir al gusto.
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Mapa 15. Histdrico de fraccionamientos registrados Monterrey Sur.
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Fuente: URBIDATA 2003-2014, INEGI.

5.1.3. Oferta Inmobiliaria actual en la Zona Sur de Monterrey

Para corroborar el funcionamiento del mercado en la zona sur de Monterrey se realizé un
levantamiento inmobiliario detallado de la oferta, en el segundo semestre de 2014.

En el cuadro a continuacién se aprecia que la vivienda mas econdmica que se oferta en Ia ‘
actualidad en la zona tiene un valor del orden de $1,346,000 pesos, pero la mayor parte de la (
oferta se localiza entre $1,943,000 y $5,080,000 pesos. /{
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MONTERREY

Cuadro 9. Oferta de vivienda en la actualidad en sector Monterrey Sur,
MONTERREY SUR AGOSTO 2014

RANGO DE PRECIOS VIVIGHOAS: - ABSORCION ENTREGADAS | ASSORCIGHEITREGADAS Y

DIELES 7 .  PORENTRE: om;TT:a.\s. Loyes - ' ; : .POR :
NO.FRACC. BENPREVENTA BENTREGADAS GAR BN0BRA MBSUAL  PORFRACC. MESUAL PORFRACC.
103 191 0 0 0 0 0 0 0 0.0 0.0 0.0) 0.0
191 255 0, 0 0 0 0, 0 0 0.0 0.0 0.0, 0.0
255 308 0 0 0 0 0 0 0 0.0] 0.0 0.0 0.0
308 381 o 0 0 0 0 0 0 0.0 0.0 0.0 0.0
381 247 0] 0 0 0 0 0 0 0.0 0.0 0.0 0.0
447 585 0 0 0 0, o 0 0 0.0 0.0 0.0 0.0
585 725 0 0 0 0 0 0 0 0.0 0.0, 0.0 0.0
725 882 0 0 0 0| 0 0 0 0.0 0.0 00| 0.0
882 1037 0 0 0 0 0 0 0 0.0 00 0.0 0.0
1037 1175 0 0 0 0 0 0 o 0.0 0.0 0.0 0.0
175 1345 0 0 0 0 0 0 o 0.0 0.0] 0.0 0.0
1346 1644 2 43 21 28 20 48 B | 35 18] 8.2 4.1
1644 1843 1 23 10 23 0, 23| 9! 17 1.7 5.5 5.5
1943 2241 4 113 17 94 19 113 0 28 0.7 - 185 4.6
2241 2541 6 100 58 72 130, 202 136 9.7 16 217 3.6
2541 3000 15 108 56 56 110, 165 30 9.3 0.6/ 187 1.2]
3810 5080 8 110 14 30 241 114 13| 23 0.3] 7.3 0.9
5080 [} 4 12 15 6| 24| 30 0 25 0.6! 3.5 0.9

TOTAL 40 514 191 38 | 37 | ese 193 31.83 0.80 83.33 2.08

Fuente: URBIDATA, 2014.

Sefialemos que entre vivienda entregada, concluida por entregar y en obra se cuentan 887

unidades, que corresponden aproximadamente a la absorcion real de un afio.

Esta cifra de absorcion real supera por mucho la demanda potencial para esos segmentos de

precio; lo que muestra el desfase existente entre las expectativas del mercado y su
comportamiento real. Se explica porgque muchos de los compradores provienen de San Pedro
Garza Garcia; donde los precios son alin mas altos y no logran conseguir una vivienda a su gusto.
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Mapa 16. Plano mercadolégico de vivienda.
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Fuente: URBIDATA 2014.
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Cuadro 10.  Oferta de vivienda nueva zona sur. Unifamiliares.

_ |8 = el gl fe o 2

B |22l 48lo8|g g8 lz2|8
- 85(E(228 8|u|22(88\32] = (B3| :f
PROMOTOR | FRACCIONAMIENTO EE Z|8 gg o E :;'g EE g8 & g8 &3
' £g|a|E(SE(5|”|R8 2|5k s |d4E|cE

=2 E i E 5 8 E E 2 L) ﬁ

= : g v & o a o
GRUPO PROHABIMEX _|COLINAS DEL HUAJUCO 20(223) 11| o] 20| o] 254] 126] 105/$1,375000.00] 1.83]$10913
AGORA PASEQ DELVERGEL 28| 420 10] 28] o 5| 85 165 112/$1,600,000.00] 167| S 9,697
AGORA PASEO DELVERGEL 23] 42110 23] of 9 84| 185 112[$1,900,000.00] 167| $10,270
GP RESIDENCIAL AMURA 29| 3} 2| 29] 40| o 74| 203| 126{$2,250,000.00 0.33 $11,084
TM VIVIENDA PRIVADAS DE LA FUENTE 5|35 2 5| o of 42] 212 141]$2,250,00000] 0.33] $10613
CONDOCASA CERRADAS DEVAULEALTOSECCESTONA| 0] of 0] 0 4] 36| 40| 236] 128]$2,305000.00] 0.00]$ 9,767
AGORA VISTANCIA DEL VERGEL 35|201) 24  35] 3f100] 363 210| 200[$2,350,000.00] 4.00] $11,190
GALAK CASTARA ol o of o 216 18 195 110{$2,604,986.00] 0.00] $13,359
CONSTRUGALA LA ALHAMBRA 2030 2 2] of of 34 245 160|52,660,000.00] 0.33]$10,857
AGORA ENCINOS DELVERGEL 17| 66] 19| 17| 10| 14] 126] 263] 264$3,265000.00 3.17| $12,414
PARTICULAR VISTA ALTA 7l 2 1} 7] of of 10f 322] 144]$3280,000.00] 0.17]$10,186
CARZA VILLAS MONARCA s of 1] o o 6 401 503|$3,750,000.00] 0.00]$ 9,352
FALCON AUREA RESIDENCIAL _ 16/ 19] 1} 16 o] o0 36/ 300] 32633,830,000.00 0.17) $12,767
MCME MONTEALBAN 3] of 31 3] 713 38 312] 253]$3,960,000.00] 0.50] $12,692
VIDUSA SAN CARLOS 1 3] 3f uf 0 of 15 346] 310/$4,639,000.00) 0.17] $13,408
Gosa NATURA 6 74f 5| 6| 4] 0 89 425| 307|$5500,000.00] 083]$12,941
ORANGE INVESTMENTS |NACION [VILLAS) 6] of 6] o 17| of 23] 300 345[35500000.00] 1.00]$18,333

SUMA 208757] 97] 183107]193] 1,337] 4,426] 3,645

Fuente: URBIDATA 2014 con base en levantamiento en campo.

Cuadro 11. Oferta de vivienda nueva zona sur. Multifamiliares.

. ™ gilz = o o
o 2 O (= .
Belci8iislelalzlisd] 3 |33l i
PROMOTOR DEPARTAMENTOS 3 § Z|8 g glo E 2z|z E _ % |ga| 22 /
o] - |BE|2|B|25|2|3|B5|RE| o |BE| sk
=] E w g % E 8 § <5 E a
: : o 9 = a o
WELGRUPO INMOBILIARIO | TORRE VERTIKALA 2 15 3 2| o o] 20| 90[32,000,000.00] 0.50] $22,222
MAPLE CAPITAL 86| 2a] o] 88 0] o] 119] 115/52,100,000.00] 1.50] $18,261
REALTY WORLD TORRE ACUEDUCTO 6] 0 4] 6 0 o 10| 176/52,200,000.00] 0.67] $12,500
ORANGE INVESTMENTS MICROPOLIS 19] o 1 o[ 19] o] 29| 88|$2,240,016.00] 0.17] $25,455
SPAIC VERANDAS 3| 8 2 3[ o] of 13| 131]$2,355,000.00] 0.33] $17,977
ORANGE INVESTMENTS NACION 28] o] 28] o 83[ o] 111]  80|$2,400,000.00] 4.67] $30,000
MARCOS & ASSAD GRAVITY 7] 18] 2 7| o] of 27] 120/%2,620,000.00] 0.33] 521,833
MAIZ ICONOS 4l 69 5 4] o] o] 78 131%2,69500000] 0.83] $20,573
MIRA COMPANIES NUEVO SUR LOPEZ BAEZ 23] o] o] o] 48] 0] 48|  96/52,772,000.00] 0.00] $28,875
GLR ARQUITECTOS SONOMA TORRE ALBERI 2] 36| 9 2] o] o] 47| 100[%2,778,402.00] 1.50] 527,784
GIR ARQUITECTOS SONOMA FORESTA o o o] o] 18 o] 18| 131|$2,965,250.00] 0.00] 522,643
SPAIC VERANDAS PH | o 3 1| o] o] 4} 169]$3,195,00000] 0.50] $18,905
ORANGE INVESTMENTS MICROPOLIS 16| 18] 3 0| 16] 0] 37| 139]%3,356,850.00] 0.50] $24,150
GLR ARQUITECTOS SONOMA FORESTA 5| o o o] 18] 0] 18] 155|33,378914.00] 0.00] $21,799 :
MAPLE CAPITAL 15| 25] 9] 15| 0] 0 49 135]%3,600,000.00] 1.50] $26,667 ( j‘
MARCOS & ASSAD GRAVITY PH of of 3 o o o 3] 245%3,790,000.00] 0.50] 515,469
ORANGE INVESTMENTS MICROPOLIS 46| 40| 8] 0] 20| 0] 66| 190]%4,265959.00] 1.00] $22,452
AVC DANUBIA 3l 2 1 o 3 0 6] 250%4,285,000.00] 0.17] $17.140
MIRA COMPANIES NUEVO SUR LOPEZ BAEZ 23] o] o] o] 46| 0] 46| 190]$4,600,000.00] 0.00] $24,211
MAPLE [capiTaLPH o o 2 o o o 2] 200[34,500,000.00] 0.33] $24,500
MIRA COMPANIES {NUEVO SUR LOPEZ BAEZ PH 8 o 0] 0] 8 0 8 300]%4,900,000.00] 0.00] $16,333
ORANGE INVESTMENTS ___|NACION PH o] o 1 o 3] o 4] 193]%5,357,497.00] 0.17] $27,759
ORANGE INVESTMENTS | MICROPOLIS PH o] o 3 o o o 3] 292[$5,500,000.00] 0.50| $18,836
SUMA 306 264] 94| 126|280] 0] 764] 3,716

Fuente: URBIDATA 2014 con base en levantamiento en campo.
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Cuadro12. Oferta de vivienda zona sur. Lotes.

DE CASAS CONSTRUIDAS |

|/ W DELOTES VENDIDOS, - |
|| # DELOTES CONSTRUIDOS |

LAJOYA REALTY ONE 325 $5,200 $1,690,000, 296] 34| 19 15]

0]

PORTAL DE VALLE ALTO |iNTER DESARROLLOS 384 5,000 $1,920,140] 62| 57| S s2 0] 5
LANDANA HG BIENES RAICES 300 $4,600 $1,380,000 43] 23] o 23 0| 20
ELREFUGIO KRONE 336 $5,200 $1,747,200 80| 40| 16 24 7| 40
CAROLCO 2DA ETAPA KRONE 300 $5,500 $1,650,000 136|101 20| 81 0] 35
CAROLCO 3A ETAPA KRONE 300 $5,500) $1,650,000 209) 51 0] 1 01

VALLE DEL VERGEL AGORA 300 $5,200 $1,560,000 65] 64] 10] 54 of 1
SIERRA ALTA 9 SEC RINCON DEL BOSQUE |CARZA 412 $3,400 $1,400,800 91 51| 4] 47 o] 49|
LADERAS RESIDENCIAL AGORA 300] $4,500 $1,350,000 385/ 356! 21] 335 o] 29|

Fuente: URBIDATA 2014 con base en levantamiento en campo.

5.1.4. Vivienda en el Distrito Tec

En el 2010, el Distrito Tec contaba con 10,032 viviendas, de las cuales 6,706 (67%) se
encontraban habitadas. De manera similar al comportamiento poblacional, el nimero de
viviendas habitadas decrecié desde el 2000 hasta el 2010, pasando de 7,472 unidades a 6,706,
una reduccidn del 10.15%. 3,326 viviendas se identificaron como deshabitadas de acurdo al
Censo de 2010.

Se trata, por una parte, de algunas casas efectivamente abandonadas pero sobre todo de
unidades que han tenido cambio de uso de suelo a comercio o servicios, y de departamentos en
edificios nuevos atin no habitados (URBIDATA 2014, levantamiento en campo)

Actualmente, el Distrito Tec cuenta con una densidad bruta de 22.19 viviendas por hectarea, por
debajo de los actuales estandares nacionales e internacionales de 150 viviendas por hectarea
(Programa Nacional de Vivienda; ONU Habitat).

En la actualidad, existen 7 productos inmobiliarios dentro del Distrito Tec, todos ellos
multifamiliares. En conjunto, suman 150 unidades en venta con precios en el rango de
$2,620,000 MXN a $4,900,000 MXN, con la excepcién del desarrollo Vertikala que ofrece
vivienda en $2,000,000 MXN.

54



Programa Parcial de Desarrollo Urbano Distrito Tec

Adicionalmente, la vocacion educativa del Distrito Tec ha desarrollado una oferta de vivienda en
arrendamiento, principalmente enfocada en los estudiantes del ITESM. Datos de la institucion
estiman que aproximadamente un 31% de los alumnos fordneos que asisten al campus
Monterrey residen en el poligono.

Se trata de departamentos de 1 a 4 recamaras, 0 casas, que se rentan normalmente semi
amueblados a un grupo de estudiantes para que entre ellos se repartan la renta.

Para el andlisis a continuacién se realizaron tres estudios:

1. Base de datos de departamentos y casas en renta del ITESM.

2. Seccidn Avisos de Ocasion del Periédico El Norte.

3. Levantamiento en campo.
En total se levantaron datos provenientes de 221 registros, que no incluyen la oferta de
residencias propias del ITESM. Considerando un promedio de 2.5 personas por registro de oferta,
equivaldria una oferta total para 552 personas.

Los niveles de arrendamiento, y el porcentaje de oferta disponible, se detallan en el Cuadro 13.

Cuadro 13. Anadlisis de la oferta en arrendamiento.

q010 208 s,POR BRCANARD PE::oA):\(!As S CASA OFERTA PORS:T;IAJE

MENSUAL ~ PERSONA RECAMARA PROMEDIO e e
<3,000 $ 2229 $ 2,772 2.34 290 $ 5,680 119 54%
3,001-5,000 $ 4087 $ 4115 2.03 215 § 8812 75 34%
5,001-7,000 $ 6698 $ 6815 1.63 170 $ 11,061 27 12%
7,001 > $ 9147 § 9,147 1.29 1.29 $ 11,789 7 3%
TOTAL $ 3406 $ 3722 2,14 250 $§ 7,401 221 100%

Fuente: URBIDATA 2014.

5.2.Anadlisis de la demanda potencial de vivienda

Siendo el incremento poblacional y las oportunidades de vivienda elementos necesarios para el
futuro del Distrito Tec, se realizéd un andlisis para estimar la demanda potencial de la vivienda
capturada en el poligono. Para ello, se consideraron dos criterios:

1. Las tendencias en la demanda generada por los hahitantes de la zona sur de la ciudad de
Monterrey.
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2. Lla demanda potencial futura que podria generar el ITESM, en su expansion, consolidacién
y estrategia.

Asi mismo, se tomaron los siguientes supuestos:

1. La distribucién de la demanda total de usuarios del ITESM se distribuird en el drea de
manera homogénea durante los préximos 15 afios.

2. Llavivienda que tiene mayor efectividad sera la media residencial dirigida a investigadores
y consultores; y en menor medida a la vivienda media. La vivienda de interés social
tendria muy baja efectividad, debido a la falta de oferta, salvo que se adquirieran
viviendas usadas y se remodelaran.

3. la efectividad de la demanda originada por la presién interna de la zona tiene un
comportamiento similar a la del ITESM, pero que sélo un 20% a 30% de esa demanda
potencial se mantendra dentro del Distrito Tec.

Conforme al andlisis de demanda de la zona sur mas la demanda generada por el ITESM, el
mercado potencial total para la zona sur de Monterrey serd de 3,079 unidades anuales. Debido a
la falta de oferta adecuada, la demanda efectiva se reduciria a 1,499 unidades, de las cuales el
Distrito Tec solo podria capturar 323 viviendas (Cuadro 14).

Cuadro 14.  Andlisis de mercado potencial de vivienda para el Distrito Tec.

DEMANDA ANUAL POTENCIAL Y EFECTIVA
NIVELES DE INGRESOS PROMEDIO/CLASIFICACION CRECIMIENTO

DEMANDA = EFECTIVIDAD DEMANDA PORCENTAJE DEMANDA

POTENCIAL 'DE LA EFECTIVA  DECAPTACION EFECTIVA

NIVEL SALARIAL ZONASUR  TOTAL DEMANDA  TOTAL DISTRITOTEC  DISTRITO TEC
Menos de $10,000  INTERES SOCIAL 224 1,257 1,481 03 444.3 0% .
$10,0002520,000  MEDIA ECONOMICA 153 805 958 05 479.0 30% 144
$20,000a$30,000  MEDIA 10 141 151 09 1359 0% 41
$30,000a$40,000  MEDIAALTA = 29 329 09 296.1 30% 89
$40,0002$50,000  MEDIA RESIDENCIAL 41 37 78 09 702 40% 28
$50,000a$60,000  MEDIA RESIDENCIAL ALTA 10 50 60 09 540 40% 2
mas de $60,000 RESIDENCIAL - 10 12 2 09 8 0%
E TOTAL == 2631 3019 18093 == =

Fuente: Urb;s !}rternacr'ona.f, 2014 con base en informacion del ITESM, INEGI y URBIDATA.

El desarrollo de vivienda en el sector Monterrey Sur y, particularmente, en el Distrito Tec se ve
limitada por la capacidad de compra de la mayoria de la poblacién de la zona metropolitana de
Monterrey. De acuerdo a datos de la Encuesta Nacional de Ingresos y gastos de los Hogares
(ENIGH) 2013, el 95% de la poblacion de la ciudad tenia un ingreso menor a los $11,000 MXN.
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Con base en informacion sobre posibles compradores potenciales relacionados con el ITESM, los
precios de venta a los que se ofrecen los departamentos en los multifamiliares cercanos estan
fuera de la capacidad de compra de la mayor parte.

Cuadro 15.  Anadlisis de capacidad de compra o pago de hipoteca.

Considera55% de casados, e ingreso de pareja de 60% sobre el ingreso principal
Considera 20% de enganche y pago de 10 al millar
Relacién de pagofingreso 1a3

PERSONAS SOLAS PERSONAS CASADAS
Nomers da INGRESOS PARA CALCULO . VALORESTIMADO DEVIVIENDA  VALOR ESTIMADO DE VIVIENDA
personas Rango de ingresos Porcentaje Minimo Maximo Minimo. Maximo Minimo Maximo
1,613 Menos de $10,000 52.4% $ 6,000 $ 10,000 $ 250,000 $ 416,667 S 400,000 S 666,667
896 $10,000a $20,000 29.1% $ 11,000 $ 20,000 $ 458,333 S 833,333 § 733,333 $ 1,333,333
30 $20,000a $30,000 1.0% $ 21,000 $ 30,000 $ 875000 $ 1,250,000 $ 1,400,000 $ 2,000,000
385 $30,000a $40,000 12.5% $ 31,000 $ 40,000 3 1,291,667 $ 1,666,667 S 2,066,667 S 2,666,667
127 $40,000 a 550,000 4.1% S 41,000 S 50,000 $ 1,708333 $ 2,083,333 § 2,733,333 $ 3,333,333
17 $50,000 a $60,000 0.6% S 51,000 $ 60,000 S 2,125000 S 2,500,000 $ 3,400,000 $ 4,000,000
. l2masde$60,000  04% $ 70000 5 100,000 5 2916667 $ 4166667 5 4666667 5 6665667

£ =

Fuente: URBIDATA, 2014, en base a estadisticas del ITESM.

5.3. Inmobiliario comercial y de servicios en la zona Monterrey Sur y el

Distrito Tec

Las avenidas Eugenio Garza Sada y Revolucion son muy ricas en instalaciones de centros
comerciales, debido al flujo vehicular que por ahi transita y que surte de bienes y servicios a la
mayor parte de los pobladores del sur de la ciudad.

5.3.1. Analisis de la oferta comercial en Monterrey Sur

Conforme al estudio inmobiliario URBIDATA 2014, existen en la zona Monterrey Sur 89 centros
comerciales de diferentes tipos y tamafios. En conjunto suman:

e 496,871 m? de construccién

o 363,741 m® rentables

e 85,867 m’ de tiendas ancla

e 1,918 locales (sin considerar aun los que ofreceran Nuevo Sur y Esfera)

2
N
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Mapa 17. Andlisis inmobiliario Monterrey Sur. Centros comerciales.

7 Anilisis inmobiliario Moterrey Poniente
~! CENTROS COMERCIALES

KT

e DY
==

Fuente: Urbis Internacional, 2014 con base en levantamiento en campo.

Las rentas de locales comerciales en la zona son en promedio elevadas. En planta baja van de
$100, en conjuntos sin ancla, a $275 pesos por m? en conjuntos anclados. En planta alta van
desde $75, en conjuntos sin ancla, hasta $200 pesos por m” en conjuntos anclados.

En cuanto a estacionamientos, se contabilizaron 19,029 cajones en total, esto es en promedio un
cajon por cada 26 m? de construccion o 19 m? rentables.
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Cuadro 16.  Andlisis de centros comerciales Monterrey Sur.

= :
B 3 sl 8 5
7 g 2 3 2 a é a E § ~d - § e
| 5zl 2| a8l 8 ¢ (8| 8 8| 8 4lg || &5
NOMBRE CENTRO COMERCIAL é 2 :% g al & 2 o g 2 ; ; s<g|2= %E
2l el 38 8| B o|E.| 3| &g 5| B|23Ey if
22| | =l =l 5| 5| 8ls3| a3l 53 S|EE|EE|l 5%
L = § =1 =) =) g = é 8 (4 é é o0 & g s 5 E s
5 ¥8] 2 z| = 2| 9] RigS <] =<9 < <|dgFEF| 28
CORPORATIVO NUEVOSURTORREI | 2014| 8 15| - 7,665 53
CORTIO DELRIO 2l 18] 2| 18 4 10] 40 - 2623 | 2,623| 3360 $325]$275 60f
ESFERA CITY CENTER 2014 - | 119,105 | 162,423
G3PLAZA 2014] 2 o 16| 16| 14.79) 11.14] 165 - 3,004| 3004| 2863]5260($250 130
GARZA SADA 1892 20100 2[ 23] 6 29 5] 10 50 - 9,545 | 9,545| 27,463 | $260 | $260 500
HEB LA ESTANZUELA 1 8 o 8 6| 4] 24| 83m 432| 8805{ 28301)|%5- |s- 397,
KYA PLAZA COMERCIAL 2014] 4 o 200 20 5| 10 so - 1,897 | 1,897 852 | $450 | $250 48
LA CAPITAL 2013] 1 4 6 10 5| 10 s0] - - - - | $260]5- 0
LA PLACITA 2l 12 2 14 5| 10] so] - 1,036 | 1,03 740 | $270 | $220 45
MICROPOLIS 2013 1f 21| 4] 25 51 10] 50 $340 916
NUEVO SUR 2014 7 - $- |5-
PASEQ LA RIOJA 2012 2| 68 2 70 6 10| 60| 425| 5886 6311 15840 $200] %200 492
PASEO TEC 1 2008) 3| e o 62 6 10| 60] 1620| 10744 12640| 11654[$- |- 620}
PASEO TEC2 2014) 2 18] 6 24 6 10| 60| - 7319 7,319 10,737 | $390|$250 296
PLAZA 1190 2014 2 12l o 12 3] 10 30 - 360 380 405 |5- |$- 25
PLAZA 214 CONTRY i 10 o 10 5| 10| sof si81| 1,793| 9973| 26810]$- [5- 380f
PLAZA 2925 2 8 0 8 5] 10 s - 462 462 378 |s- |- 8
PLAZA 3367 2 3l o 3 - 8197 | 8197 | 18000)5- |S- 350,
PLAZA 243 203 21 1] o 1 5| 10 so - 587 587 %5 |6- |[$- 11
PLAZA 351 2l 18] o 18 4 10| 40| - 257 257 | 1,500 | $250 | $225 50
PLAZA 3610 2 8 0 8 5| 10 so] - 420 420 1060[5- |$- 14
PLAZA 3796 1999] 1 51 5 10 6 10 60| - 1,153 1,153 2,560 | $166 44
PLAZA 3866 3] 271 3] 30 s 10 sof - 1,498 | 1,498 921 | %120 $120 25
PLAZA 3889 2011 2 18 o 18 4 10 40 - 1,233 2622 1,022[$5150($150 83
PLAZA 4020 1 10] o 10 s| 8 a0 - 1872| 1,872 s5644[%- [$- 58
PLAZA 430 014] 3 4 1| 15 s| 10 sof - 2318| 2318 1,365 $300 | $250 15!
PLAZA 550 014 2] 13] 4] 17 51 10 sof - 2619] 2619| 2943|%$220] %250 110
PLAZA 635 3 8 4 12 75| 10 75 = 936 936 520|% 745 67 8
PLAZA AOL ago-14] 4 43 - S - 5-
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i g o w a
- |u.| 8 8] ¢ '36 g |2l 48 4 Eg
<ol &l g4 § & g g 3 = el E 2|82
28l 48] 3| o 8|F s | 4 E | 28| £ |23|25| 8%
SEIB| 3| 5| B|3e| 8|4l Bs| 29| BB BeliE|iE| %3
: - z2| 5| =| 8| Sz S3l alE E ELl 8
NOMBRE CENTRO COMERCIAL #8| 2] 2| 2| 2|a¢d E g ol §2| % g 5'§ E'E g 2 g 3] 2 Al
PLAZAALCE 2000 2 5 o 6 6 15 o - 1,000| 1,000 714 | $150 20
PLAZA ALHAMBRA 2014 2 3 3] 6 5] 10 50] - 289 289 448 | $160 | $160 6
PLAZA BAHIA e 724 724 00|35 [s- 12
PLAZA BUGAMBILIA 2 6 o 6 5| 1] s0 - 517 517 ss3|s- |s- 10
PLAZA CALIFORNIA 2014 4] a3] 2| a5l 4l 10| 4o - 2600 2600| 1,125|%212| %212 60)
PLAZA CHAPULTEPEC 206 2| 17] 3] 200 5| 10| so] eo7| a4163| a970| 915152305200 90)
PLAZA COLIBRI o1 2| 18] 2l 200 7] 10 70| - 2,630 | 2630] 2860]%210] %180 18]
PLAZA CONSTELACIONES 1 gl o s 4] 10 a0 - 380 380 612 5- |- 12
PLAZA CONTRY 1994] 2| a7l 3| so| s 1] so| - 865 | 895| 13,700 $216| S140 220
PLAZA CONTRY TESORO 3 of 1 13| 5| 10| so| - 930 930 soals- |s- 8
PLAZA COVARRUBIAS 202 2| 15|l 16] a8l 10 ag] - 1,181 1089| 1,089 | $291 | $187 5
PLAZA FLORIDA 2000) 2 s| 1 s a4l 10 ] - 150 150 326 | $138 | $125 o
PLAZA GARZA SADA 1| a8l 2] sof 4l 10] a0] as00| s439| 9939| 330155429 430
PLAZA JARDIN 2 s o s s 1] so - 252 252 456]5- |s- 9
PLAZA KRYSTAL 2 of 4o 3| 5| 7w - 480 480 720 | $428 | $428 15
PLAZA LA HERRADURA 2012] 2| 2| o] a2 4 10 a0 - 3180| 3180] 4680]5- |$- 25
PLAZA LA SILLA 1991 2| 178 2| 1m0 6| ss| 3] - | ss11a| 43s63| 2565 |$212 8694
PLAZA LAS FLORES 19sa] 2| 13| o 13 s A 38| - 742 742 784 | $232 | S200 10
PLAZA LAS PALMAS il 10 o 10 s/ 10 so - 557 ss7| 1219 |5- |- 32
PLAZA LAS VILLAS 203] 2] so| 4| sal 4| 15| e - | 22500| 22,500| 10,000 $250 5250 400
PLAZA MEDEROS 200s] 1] 10| o 10 5| 10| o] e93| 1,712| 2405| 8244|5120 115
PLAZA MUNDO TEC 2011 2| 28] 2] 3ol 8| 13| es| 276| 1,904| 2200 4847| %207 | 5133 100
PLAZA MUSAS 329 2l | o] 1] 5| a0 so| - 627 627 1,140[8- |§- Y
PLAZA OXXO SATEUTE 2008 1 6 0 6| 5| 8 40 116 506 62| 1260[5- |5- 13
PLAZA PALMARES NORTE 0] 2| 21| 4 a4l 1] a0 - 8235| 8235| 280 %200[$155 35
PLAZA PALMARES SUR 2008] 2| sa] 8] eo] 4 10] 40l 224 a4057| 4281| 6006]$200] 158 110
PLAZA PANUCO 1 13 0 13 9/ 10 90, - 1,284 1,284 800)5- |5- 10}
PLAZA PRIVADA DEL VERGEL 2014] 2 o s 6 55 10 5| - 480 480 303 | $154 | $136 5
PLAZA PUNTA SUR 255 o120 3| 23| 2| as| 4l 10| 40| - 1,320| 1,320 880 | $275 1
PLAZA REGIA 20000 2| 70 3] m 8| 10| so| 1500] 5193 6693| 31,820 | $300 | S200 260
PLAZA REMAX 2| 2] 16| a0 5| 8| 40l 30| 7042 7421 10320 $175 | s150 209
PLAZA REVOLUCION 2 g 2] 10| s 10 s=of - 20| 2003| 1,213[$160 50l
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so 8 88 8o | |22 |8 wn g

¥ Ol & ] 9|& a g 2 Z 2 S q|lE « Ss

28l 8| 3| 2| 8F s | & g 28| 2 |E3lz5| 3 Z

22l 8| 8| 8 2|5.l ol | 8. Bg| 22| 8.|22(2%| &8

55 sl 2| 8| S|5E §5§,§.§ 33| 52 QEEEEE s
NOMBRE CENTRO COMERCIAL 28] 2| 2| 2| 2/8¥| S|%c| §2| %8| 28| E|B3[83| 2k
PLAZA REVOLUCION 2008] 2 32| 4 36 4 10| 40| - 2278| 2278| 2000] $250 50)
PLAZA ROMA 2 10 o 10) 4 1] 40| - 479 479 209 | $150 11
PLAZA SATEUTE SUR 2 71 o 7 s| 1] so] - 576 576 s00[s- |3 20}
PLAZA SEBASTIAN 2012] 3 27l o] 4 10| 40 - 1,560 560 1881(s- [s- €0)
PLAZA TECNOLOGICO 3 15| 3 18 s 10 80 - 2,280| 2,280| 1,196 | $487 | $200 18
PLAZA TENEK 012] 2 15| 3 18 6 8 4] - 960 960 | 1,710 | $260 [ $185 60}
PLAZA TOSCANA 012] 2 6 11 17 s| 10 s0] - 2310| 2310] 1,750 s120] 5100 50}
PLAZA TRES 800 2014) 4] 50 so| a7l 10| a7 - 1,375
PLAZA VALLE ALTO 2 6 0 6 6 10 6] - 1,919 1919| 5405 20,
PLAZA VALLE ALTO 200 2014] 3 3] 31 34 56 81| 4536 2961 | 298] 2520]$350] %300 120
PLAZA VILLA CONTRY 2 21 0 21 4 10 40 - 1,336 1,336 1,991 | $125 |6 75 100
SAMS 1 o o 0 11,611 | 11,611 | 1611) 28227(s- |[$- a06)
SIN NOMBRE 01 2 10 o 10 s| 10 s - 34| 38 384|s- |[s- 6
SIN NOMBRE 02 2 8 0 8 5] 10 50 325 325 6675 |§- 15]
SIN NOMBRE 03 i 6l 0 6 5| 10 sof - 20| - 240 390[s- |$- 6
SIN NOMBRE 04 2 3l 7 10 6 10 e0] - 960 960 720|$- |s- 11
SIN NOMBRE 05 2008) 2 17| (1] 17 5| 10 50 936 936 714186- |§- 17
SIN NOMBRE 06 2008 2 9 3 12 4] 10 40 280 1,919 750 | $250 | $162
SIN NOMBRE 07 2 1] o 10 4 1] a0 - 85 85 60|s- |s- 3
SIN NOMBRE 08 014 2 2| o 24 4 1] 4 - 524 524 466 [S- |$-
SIN NOMBRE 09 OFICINAS 3 65| - 2,150 | 2,150 595
SIN NOMBRE 10 OFICINAS 1999] 3 15| 4 19 3] 10 30 - 1,170 | 1,170 722 [ $100| $100 16
SORIANA CONTRY 2008 1 50 o 25 s| 10 50l 17.000| 3976| 20976| 33040 515
SORIANA ESTANZUELA 1] 250 o 25 a7 28] 13253 16,613 | 41,758 450
SORIANA GARZA SADA 343 1 3 3l 10| 10 100 - 7,386 | 7,336 | 13,843 300
TORRE 5901 3 71 o 7l 0] 10 100 - 950 950 630 30)
VILLAS ALMENDROS 2013] 1 6 8 14| 10 10| 100 - 1,992 1,992| 5,795 ]%170 £0
VILLAS VERGEL 2012f 2 7l 3 10 8l 10| 8| 15| 1,200) 1,366 1,824]5165] 5165 30
WALTMART 2010 1 18 o 18 st 10| sof 16,743 1,839 18582 46288 800/
TOTALES Y PROMEDIOS | 121|188} 251{1918] | | | 85867 363,741 | 496,871 | 542,448 143} 102| 19,020

Fuente: URBIDATA, 2014.

El analisis del equipamiento comercial nos muestra que en la Zona Sur de la ciudad existe una
oferta huena y rentable de centros comerciales de todo tipo, desde pequefios conjuntos de
proximidad, con unos cuantos locales, hasta magno centros comerciales regionales. Se registra
un promedio de 1.6 m’ de espacio comercial por cada habitante de la zona; cifra sdlo
comparable a lo registrado en San Pedro Garza Garcia.

Esto representa una ventaja indiscutible para la zona, pues las opciones para el consumidor son
abundantes y variadas.

Sin embargo, desde el punto de vista urbanistico la oferta tiene deficiencias considerables en
materia vial, pues gran parte de la misma desemboca sobre las arterias principales, sin
considerar carriles de aceleracion y desaceleracién; y genera numerosas entradas y salidas que
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ocasionan remansos en la circulaciéon. En algunos casos se tiene incluso estacionamientos que
salen en reversa; lo que propicia congestionamientos viales frecuentes.

5.3.2. Oferta de edificios de oficinas

Contrariamente al auge registrado en el sector comercial, el inmobiliario de oficinas esta poco
desarrollado aln en la zona.

De mucho tiempo atrds existe una torre de oficinas localizada en el cruce de la avenida
Covarrubias y Revolucién, sede de oficinas de BANORTE. Adicionalmente, Multimedios Estrellas
de Oro tiene su corporativo sobre la avenida Revolucion.

Existen dos proyectos a futuro para oficinas en el Conjunto Urbano Nuevo Sur.

Sin embargo, mas alla de esas excepciones, la mayor parte de las oficinas y equipamiento de
servicio, son de pequefia escala, y localizados en inmuebles transformados para ese fin, y sobre
todo no se ubican en edificio de oficinas.

6. MOVILIDAD

6.1. Situacion actual en el Distrito Tec

El Distrito Tec esta conectado con la Zona Metropolitana de Monterrey a través de dos vialidades
principales (Av. Eugenio Garza Sada y Av. Revolucién) en el eje norte — sur. Hacia el oriente
(municipio de Guadalupe) se enlaza a través de la calle Ricardo Covarrubias y la Av. José
Alvarado. Hacia el poniente (municipio de San Pedro Garza Garcia) se relaciona a través de la
calle Luis Elizondo.
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Mapa 18. Vialidades principales del Distrito Tec.

VIALIDAD ACTUAL
¥ DISTRITO TEC

g

Fuente: Urbis Internacional, 2014 con base en informacion proporcionada por el IMPLANC..

El Distrito Tec, de manera similar a otras areas de la zona metropolitana de Monterrey, ha sido
desarrollado en torno a las necesidades que genera el uso del automoévil, siendo intensivo en el
uso de estacionamientos y capacidad de las vialidades, y con poco impulso a otros sistemas y
modos de transporte.

En este sentido, y aunque es por 17 rutas de autobuses publicos, actualmente no existen rutas
de transporte masivo (BRT o Metro), asi como no existe conexion de transporte ptblico en el eje
oriente — poniente. Adicionalmente, no se cuenta con infraestructura apropiada para la
circulacion de bicicletas. La infraestructura peatonal también resulta insuficiente, al contar con
diversos puntos de conflicto y falta de inversion y mantenimiento de banquetas.

Reconociendo su influencia en el sistema de movilidad del Distrito Tec y la importancia de
impulsar medios de transporte sustentables, el ITESM inicié en 2013 estudios en la materia para
conocer la situacién y proponer el desarrollo de un sistema mds sostenible para el Distrito Tec a

futuro.

Ut
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6.1.1. Aforos vehiculares

El estudio de aforos vehiculares se llevo a cabo entre el 29 de abril y el 2 de mayo de 2014,
Se aforaron 13 puntos considerados de conflicto con los siguientes resultados:

o Los mayores aforos se tienen sobre la avenida Revolucién (51,893) y avenida Eugenio
Garza Sada (87,646), reconocidas como vialidades principales.
o Las horas pico coinciden con los momentos en que se cruzan los accesos de
estudiantes al ITESM, con el flujo de personas a sus lugares de trabajo.
o Sin embargo, los lapsos pico son de corta duracién, entre 15 minutos y 45 minutos
como maximo.
o Los otros puntos tienen aforos bajos, pero la situacion se complica al tratarse de
vialidades subcolectoras o locales.
e En éstas las horas pico coinciden con la entrada y salida de alumnos de los planteles
escolares.
e Sin embargo se trata de problematicas menores, que pueden resolverse con organizacién
por parte del plantel escolar y respeto por parte de los padres de familia.
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Cuadro 17. Andlisis de aforos vehiculares.

7 S\
IMBLANS M

W 2/

p S /’

HORARIO MAX AFORO
PUNTO DE AFORO AFOROS PICO LAPSOPICO PORSENTIDO
7:00 a 10:00,
AV. EUGENIO GARZA SADA Y AV. PEDRO MARTINEZ 53,803 18:30a219:30 8:00a8:15 4,848
7:00 a 10:00,
PROLONGACION GARZA SADA OTE - PTE (HACIA EL CENTRO) 30,011 18:30219:30 8:00a8:15 3,603
07:30a28:30y
AV. AYUTLA PTE - OTE ANTES DE PARICUTIN 13,988 13:30214:30 1%:00A 19:15 1,278
07:30a2 8:30y
AV. PALESTINA ANTES DE RiO PANUCO (PTE - OTE) 5170 12:30a13:30 8:00a8:15 476
8:0029:00y
CALLE ISABEL LA CATOLICA Y AV. AGUANAVAL (PTE-OTE) 577 12:30213:30 13:15a13:30 74
07:30a8:30y
AV. RO NAZAS ANTES DE RIO AGUANAVAL (PTE - OTE) 8,348 12:30a13:30 8:00a8:15 826
7:30a 8:45,
13:15 a 14:30,
AV. EUGENIO GARZA SADA Y ARROYO SECO 87,646 17:45a19:15 18:30a 18:45 8,082
7:00a 8:00,
AV. JUNCO DE LA VEGA Y ARROYO SECO 7,044 14:15a15:15 14:45215:00 916
9:00 a 10:00,
14:30a 16:30,
AV. REVOLUCION Y ARROYO SECO 51,803 18:00220:30 19:00a19:15 4,723
9:00 a 10:00,
14:30a 16:30,
AV. REVOLUCION Y JOSE ALVARADO 46,978 18:00220:30 19:00a19:15 4,562
7:00a 10:00,
AV. JESUS CANTU LEAL ANTES DE AV. JOSE ALVARADO 5929 18:30219:30 8:00a8:15 690
8:00a9:00y
2 DE ABRIL CON PALESTINA 12,664 12:30a13:30 13:15a13:30 1,177 p
7:00a 8:00, /
13:45 a 14:45, £ .
AV. EUGENIO GARZA SADA Y CARLOS OSUNA 6,305 18:00219:15 14:15a14:30 600 et
Fuente: URBIDATA, 2014 con base en informacion proporcionada por el ITESM. /
6.1.2. Problematica del estacionamiento en la actualidad
El diagnédstico participativo reconoce a la disponibilidad de estacionamientos como uno de los
principales problemas del Distrito Tec. Esto se ha provocado por la combinacién de diversos Ul
motivos:
e Viviendas unifamiliares que poseen estacionamiento interior para uno o dos autos, y que
requieren una cantidad mayor de cajones de estacionamiento.
e Viviendas unifamiliares que rentan espacios para estudiantes, con necesidades de ’ﬁ/

estacionamiento mayores a las que ofrece la vivienda en su interior.
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e Viviendas multifamiliares rentadas a estudiantes sin una cobertura de las necesidades de
estacionamiento.

e Comercios y oficinas irregulares, instalados en construcciones de vivienda unifamiliar que
no cuentan con el nimero de cajones hecesarios.

e Estudiantes del ITESM que no utilizan los estacionamientos proporcionados por la
Institucion.

e Administradores del estacionamiento en via publica no autorizado (franeleros)

e Privatizacidn de calles y banquetas por residentes para estacionamiento de uso exclusivo
(cubetas y enseres)

Debido a todos estos elementos se considera necesario establecer un ordenamiento general del
estacionamiento en la zona.

6.2. Situacion actual del ITESM

6.2.1. Encuesta Mi campus. Localizacion de rutas ciclistas, peatonales,

intersecciones peligrosas y estacionamientos.

La encuesta Mi Campus fue un instrumento utilizado para la elaboracién del Plan Maestro del
Campus Monterrey. Esta ofrece informacién sobre areas de conflicto (consideradas como
peligrosas para el cruce peatonal), preferencias de estacionamiento y las rutas ciclistas usuales.

Vi
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Mapa 19. Encuesta Mi Campus. Rutas de circulacion de bicicletas,

Fuente: Estudio de movilidad elabo

Mapa 20. Encuesta Mi Campus. Intersecciones peligrosas.

Fuente: Estudio de movilidad elabo

rado por el ITESM.

= =

rado por el ITESM.
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Mapa 21. Encuesta Mi Campus. ¢Ddnde te estacionas?

6.2.2. Encuesta Origen y Destino = ITESM

La encuesta origen y destino desarrollada por el ITESM permite observar la distribucion modal, el
origen y la disponibilidad al cambio de modo de transporte que existia en octubre de 2013 hacia
el campus Monterrey.
La encuesta mostraba la siguiente distribucion:
e 29,6% peatonales
o 0.9% bicicleta
o 0.1% motocicleta
e 48% automovil propio (conductor) (/(
e 12.6% automovil compartido (pasajero)
e 2.5% taxi

e 3% transporte pablico 'ﬂ/
e 3% servicios de la universidad.
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Asi mismo, se identifico que el 51% de los viajes se generaba o partia hacia zonas que se
encuentran a menos de 6 km de radio del campus. Esto crea una oportunidad para el desarrollo
de otros medios de transporte alternativos al automévil (Figura 6).

Figura6. Encuesta Origen y Destino. Localizacién de viajes.

' 4,227 encuestas en 3% Colonias.
157 del total de personas que ingresan en un dia tipice ORIGEN DESTINO

s fluestreo proporcional al nirero de personas que entran por 51L.41% 53.09%
scceso

. . de los viajes de los viajes
. Tona de infornscién del 0l/oct 3l D3/o0ct de 2013
: i SEHEEEm G —)  31.25% 31.04%
SRS T L S Distrito Tec
s d

(o 10-b0% .
Menor de

12-18 7

5 kilémetros

» 9.5b%

A menos de b kilometros

-

£l resto distribuidos en toda la Zona Hetropolitana

9.87 %

s & ¥

N

Fuente: Estudio de movilidad elaborado por el ITESM.

Ante la pregunta de disposiciéon de cambio modal, aproximadamente el 50% de los usuarios
encuestados del ITESM estarian dispuestos a utilizar medios de movilidad sostenible, como el
transporte publico, el Expreso Tec o la bicicleta, si se mejorara el servicio, se disminuyera el
precio del transporte Tec y se penalizara el estacionamiento (Figura 7).
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Figura7.  Encuesta Origen y Destino. Disposicion a nuevos proyectos.

0.t ¥ ~ w__ - e
. ¢ (=)

Si existiesen Si Expreso Tec . Si tuvieses Si aumeataran las Si existiesen
espacios e fuese m&s econ6nico disponibles cuotas de servicios de
instalaciones éLo utilizarfas? servicios regulares estacionaniento y transporte publico
adecuadas para ir y y nas frecuentes de tuviese opciones de de alta calidad.
venir al canpus en Circuito Tec 4lLo transporte seguros y con
bicicleta glas utilizarfas? provistas por el servicios regulares
utilizaria? ITESH gEstaria ¢Los utilizarfa?
dispuesto a
utilizarla?

Mo lo conoce #®Lo utilizarfa ®Ho lo utilizarfa

Fuente: Estudio de movilidad elaborado por el ITESM.

6.3. Reflexiones

El Distrito Tec tiene cuatro situaciones principales relacionadas con la movilidad:

1. El ITESM como institucion educativa atrae 27,783 viajes, de los cuales 18,381 de
estudiantes, 3,080 de empleados y visitantes diversos. Esto implica alrededor de 58,345
viajes diarios. _

2. Los corredores urbanos Garza Sada y Revolucién son arterias metropolitanas que

conectan la zona sur del municipio de Monterrey, con el centro de la ciudad, las cuales C/(
tienen aforos vehiculares del orden de 10,000 vehiculos en hora pico.

3. Las colonias residenciales del Distrito Tec sufren diversas situaciones que afectan su
funcionamiento, particularmente asociadas a la falta de estacionamiento suficiente y a los %

congestionamientos viales en zonas escolares.
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4. Los habitantes de las colonias residenciales que no estudian o trabajan en el ITESM
enfrentan dificultades para salir y entrar a la zona, asi como para llegar a sus destinos en
las hora pico de la mafiana y de la tarde.

7. IMAGEN URBANA Y ESPACIO PUBLICO

El diagnostico de la imagen urbana es relevante para estudio del poligono ya que la mejora en la
infraestructura de equipamientos y espacios publicos incide de manera directa en aspectos
sociales, ambientales y econdmicos del Distrito Tec.

Para ello, se evaluaron:

e Aspectos ambientales a través de arborizacion y vegetacion;

e Aspectos funcionales a través de calles, banquetas, cruces, glorietas y drenaje pluvial;

e El aspecto constructivo por medio de los materiales y

e El nivel de deterioro de los mismos y aspectos formales tomando en cuenta la simetria y
la congruencia con el entorno.

Las vialidades y calles analizadas fueron: o "
/_(} 4
Vialidad principal: Avenida Eugenio Garza Sada y avenida Revolucion. 7
Vialidad Secundaria: Fernando Garcia Roel, Ricardo Covarrubias, Luis Elizondo, Jesus /
Cantu Leal, José Alvarado (tramo1l).
3. Vialidad colectora: Junco de la Vega.
Calle local: Paricutin, Rio Panuco, Rio Aguanaval, José Alvarado (tramo 2), avenida del
Estado, avenida 2 de Abril, Palestina, José Alvarado y boulevard Primavera.
Y
7.1. Evaluacion
Para fines del estudio, se evaluaron:
e En banquetas (accesibilidad, anchos, deterioro, sefializacién, nivelado, acabados, K

mobiliario)
e En calles (anchos, deterioro, sefializacion, nivelado, acabados, drenaje pluvial)
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P2

e En cruceros (deterioro, sefializacién, nivelado, acabados, drenaje pluvial)

e En arborizacion (en banquetas, deterioro)

e Eniluminacion (presencia, deterioro)

e En cableado (deterioro)

e En sefializacion (presencia, deteﬁoro)

e En contaminacion visual (anuncios, presencia, deterioro)

e En parques o plazas (banquetas, areas verdes, equipamientos, aparatos, mobiliario,
sefializacion, iluminacion)

mismo, se clasificaron con respecto a los siguientes niveles:

e A+ (Color Morado): Excelente.

e Medidas correctas, sin deterioro, materiales y superficies homogéneas, arborizada, buena
iluminacién, sin contaminacion visual, cableado subterrdneo, sefalizacion horizontal
conforme a normas para personas con capacidades diferentes, rampas en cruceros.

e A (Color Azul): Bien; con deficiencias leves, pero utilizable.

e Tiene problemas de contaminacién visual, el arbolado es deficiente, o no emplea las
normas para personas con capacidades diferentes.

e B (Color Verde): Con deficiencias.

e Con deficiencias en materiales, homogeneidad de superficie, acabados, arborizacién,
entre otros.

e C(Color Amarillo). Mal; catastréfica, muy deficiente.

e Fallas significativas en todos los aspectos evaluados. _

e D (Color Rojo). Muy deficiente; no hay banqueta o es inservible. ¥ /
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1.2, Evaluacion de imagen urbana

E ANALISIS DE BANQUETAS f?%%?‘i ek
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Mapa 22. Analisis de banquetas.
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Fuente: Urbis Internacional, 2014 con base en levantamiento en campo.
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Cuadro 18.  Analisis de banquetas.

B
~ NOMBREDE CALLE fo
AV. REVOLUCION 0.38
BLVD. PRIMAVERA -

JESUS CANTU LEAL =

JUNCO DE LA VEGA 0.83

AV. EUGENIO GARZA SADA 0.96
PARICUTIN -

Rio PANUCO -

RIO AGUANAVAL :

PEDRO MARTINEZ -

E. MARTINEZ CELIS 5

JOSE ALVARADO -

AV. 2 DE ABRIL S
PALESTINA 1.03

AV. DELESTADO .
FERNANDO GARCIA ROEL .

RICARDO COVARRUBIAS -

LUIS E

AV. REVOLUCION 15%
BLVD. PRIMAVERA

JESUS CANTU LEAL

JUNCO DE LA VEGA 20%
AV. EUGENIO GARZA SADA 20%
PARICUTIN

RIO PANUCO

RIO AGUANAVAL

PEDRO MARTINEZ

E. MARTINEZ CELIS

JOSE ALVARADO

AV. 2 DE ABRIL

PALESTINA 93%
AV. DELESTADO

FERNANDO GARCIA ROEL

RICARDO COVARRUBIAS

LUIS ELIZONDO ~ - 14%

DEFICIENCIAS

14%
28%
71%
35%
20%

6%

LONGITUD (KM)
C

0.71
1.25
1.44
2.29
1.89
0.51
1.42
1.38
0.52
0.75
1.50

20%

100%
92%
55%

39% .

29%
51%
80%
100%
100%
100%
47%
7%

60%
82%
62%

MUY
DEFICIENTE

0.94

0.12
0.42
0.62

Fuente: Urbis Internacional, 2014 con base en levantamiento en campo.

TOTAL

LY
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Conforme a los criterios utilizados, en el Cuadro 17 aparecen los porcentajes de calles y
banquetas que cumplen con diferentes criterios.

Destaca que el 56% se encuentran en el nivel C o mal.

Solo un 11% estaria en nivel Bien, destacando la calle Palestina en la colonia Roma, como la
mejor; y un 19% Regular o con deficiencias.

Ninguna banqueta o tramo de calle corresponde al nivel A+, que es la norma maxima a la que
deberfamos aspirar, conforme a la American Planning Association.

En cambio, 14% se ubica en nivel D, muy deficiente.

4

8. DIAGNOSTICO ESTRATEGICO DEL DISTRITO

(o~
TEC (FODAS) P
8.1. Fortalezas
El Distrito Tec presenta importantes ventajas para la regeneracién urbana, y el mejoramiento de
la calidad de vida de sus habitantes.
e Centralidad del Distrito Tec en el contexto metropolitano.
e Mercado ancla estable, provocado por la poblacién estudiantil del ITESM.
e Expansion del mercado ancla programada, en lo particular referente a investigadores y
profesores.
e la participacion del ITESM en la organizacion del Distrito favorece la continuidad
institucional y sustentabilidad de la iniciativa O
e Desarrollo de una comunidad participativa y organizada por juntas de vecinos que podria f

consolidarse como el Consejo de Vecinos del Distrito Tec.

o Existencia de predios de grandes dimensiones, al nororiente y al extremo sur del Distrito
Tec lo que facilita la generacién de proyectos integrales.

o Infraestructura basica, de agua potable y drenaje sanitario permite el crecimiento del
gasto sin mayor complicacién
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Equipamiento comercial, por encima de los estdndares en términos cuantitativos, lo que
facilita a los peatones acceder a estos servicios.
Equipamiento educativo suficiente dentro de las normas de la SEP y SEDATU.

8.2. Debilidades

8.3.Amenazas

Zona en proceso de envejecimiento.

Fragmentacidn parcelaria, particularmente al norte, poniente y sur.

Desorden de usos de suelo, sobre todo cercano al ITESM.

Mala calidad del espacio ptblico, en general en la zona.

Deficiencia en la calidad del sistema de transporte publico.

Tendencia al envejecimiento de la poblacion.

Envejecimiento de la infraestructura.

Algunas dreas de riesgo de inundacion, cercanas al Rio La Silla.

Existe desorden de movilidad alrededor de los principales atractores y generadores de
viajes en la zona

(

Continuada expansién de la mancha urbana.

Crecimiento de la deuda municipal y estatal para la inversién publica.

Crecimiento de la incidencia delictiva en la ciudad de Monterrey y en la zona sur.

Falta de continuidad en las politicas desarrolladas por las administraciones publicas.
Deterioro continuo de la calidad del aire y del medio ambiente de la ciudad de
Monterrey.

Especulacidén en el desarrollo inmobiliario.

Acceso limitado de la poblacion a los posibles productos inmobiliarios.

8.4. Oportunidades (/1

Redefinicion de la politica nacional de vivienda y desarrollo urbano orientado al
desarrollo de ciudades compactas, ordenadas, sustentables y competitivas.

Impulso al desarrollo orientado al transporte. /ﬁ/
Tendencia internacional enfocada al desarrollo de ciudades compactas, ordenadas,
sustentables y competitivas.

76



Programa Parcial de Desarrollo Urbano Dislrito Tec

e Desarrollo y promocién de nuevas alternativas de vivienda a nivel nacional.
e Enfoque de desarrolladores inmobiliarios en conjuntos compactos e integrados.

OBJETIVOS, ESTRATEGIAS, PROGRAMAS, NORMAS
E INSTRUMENTOS |
ASPIRACION CIUDADANA

Para la elaboracion de este Programa Parcial se llevd a cabo un proceso de planeacién
participativa, que inicié el 14 de junio de 2014, mediante la organizacién de mas de 100
reuniones de trabajo de planeacion estratégica y talleres con vecinos de las colonias del Distrito.
Con ellos se construyé una visién compartida, asi como los objetivos, metas y estrategias a seguir
en este Plan Parcial, que fue plasmado en un documento denominado Diagnéstico Participativo
del Distrito Tec.

Los habitantes del Distrito Tec establecieron en su vision la necesidad de generar valor ("' ;
compartido a través de un modelo de ciudad basado en el re-ordenamiento y la / .
corresponsabilidad con las siguientes caracteristicas: o

e El Distrito Tec como un proyecto integral de regeneracién urbana inspirado en las
mejores practicas nacionales e internacionales.

e El Distrito Tec como promotor del uso dptimo de los espacios urbanos para mejorar la
convivencia social y aumentar la productividad.

o El Distrito Tec como el desarrollo eficiente e incluyente a través de una densidad
poblacional balanceada.

e El Distrito Tec como un detonador econémico de la zona.

o E| Distrito Tec como un generador de nuevo polo de atraccién para giros que
complementen y satisfagan el perfil de comunidad del Distrito.

e El Distrito Tec como un catalizador para un nuevo modelo de vinculacién sociedad-

’Qa

empresa-academia-gobierno.

o El Distrito Tec como un ejemplo vivo de politicas publicas eficientes y efectivas.

e El Distrito Tec como un ejemplo en el contexto ideal para desarrollar, documentar y ”fr
divulgar un nuevo modelo de desarrollo urbano. ‘
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VISION A FUTURO

El Distrito Tec es una zona de prioridad peatonal, con accesibilidad a comercio, equipamiento y
servicios, espacio publico vibrante y de calidad, y diversidad de medios de movilidad eficientes.
Tiene una combinacion de usos de suelo desde habitacional unifamiliar, multifamiliar, comercio y
servicios, conforme a la propuesta de la ciudadania. Su infraestructura estd orientada por la
sustentabilidad ambiental, econdmica y social, y su funcionamiento opera con elevada
participacion ciudadana, que conforma una comunidad resiliente y socialmente incluyente.
Genera un valor compartido a través de un modelo de ciudad basado en el reordenamiento
urbano y la corresponsabilidad de sus habitantes. Ofrece un entorno de comunidad dinamica,
segura e inspiradora que atrae y retiene talento e impulsa el desarrollo y posicionamiento de
Monterrey como una ciudad de innovacién, emprendimiento y sustentabilidad.

El Plan Parcial Distrito Tec se estructura en siete lineas estratégicas definidas a través de un
amplio proceso participativo entre autoridades, vecinos y especialistas. A partir de la
identificacion de una serie de problematicas en el Distrito, se establecieron los objetivos y
estrategias para la atencion de cada una las siguientes lineas:

I Desarrollo Urbano
Il. Espacio Publico e Imagen Urbana

(. Movilidad {7
\VA Infraestructura y Equipamiento {2 '
V. Control Urbano y Participacién Ciudadana

VI. Medio Ambiente

VL. Desarrollo Econdmico e Innovacién

9. OBJETIVOS

9.1. Objetivo general

El objetivo general del presente Programa Parcial es establecer un programa de reordenamiento
urbano inclusivo, sostenible y eficiente que mejore la calidad de vida de la poblacién y permita las
condiciones para la vinculacidn productiva, la innovacién y el emprendimiento.

4

7

co
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9.2. Objetivos en materia de desarrollo urbano

Transformar al Distrito Tec en una zona urbana atractiva, vibrante y segura, con alta calidad de
vida, con una oferta cultural rica y diversa, que atraiga familias y nuevas inversiones.

e Promover el aprovechamiento eficiente del suelo de acuerdo a sus caracteristicas de
ubicacion, normatividad, equipamientos y servicios.

e Duplicar en el mediano plazo la poblacién del Distrito Tec en particular en lo referente a
familias jovenes y a investigadores del ITESM.

e Atraer inversiones inmobiliarias que regeneren la zona Distrito Tec.

e Llograr que exista oferta privada de vivienda para todos los segmentos de usuarios
potenciales que habitan el Distrito Tec; particularmente de investigadores, profesores y
estudiantes.

e Lograr consolidar al Distrito Tec como una zona de servicios de alta tecnologia orientada
a la investigacidn, la innovacién y el emprendimiento.

e lograr que los habitantes del Distrito Tec puedan revalorar su patrimonio y acceder a
clientes potenciales que adquieran o renten su propiedad, cuando asi lo deseen.

e Realizar los ajustes necesarios al programa de desarrollo urbano actual, para preservar las
areas de usos unifamiliares con la densidad adecuada y fomentar el desarrollo de mayor
densidad y usos mixtos sobre vialidades primarias. .

e Promover el cumplimiento de los reglamentos vigentes en materia de desarrollo urbano. t'ﬂ/‘"'_ o

e Plantear estrategias de ordenamiento de construcciones existentes, que incumplen con /ki'f-'
reglamentacién en materia de desarrollo urbano. /

9.3. Objetivos en materia de espacio ptblico e imagen urbana

Mejorar las condiciones del espacio publico asi como la sustentabilidad del mismo de acuerdo a
los estandares internacionales de seguridad, accesibilidad, eficiencia y calidad.

a. Hacer del Distrito Tec un entorno que utilice recursos de manera sostenible.

b. Garantizar la participacion de la comunidad en la toma de decisiones en torno al (/l
uso y aprovechamiento del espacio publico.

c. Establecer politicas eficientes para el uso, administracion, mantenimiento y
aprovechamiento del espacio publico. /%

d. Homologar lineamientos de disefio urbano, mobiliario y sefialética para el Distrito
Tec.
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e. Generar herramientas para la normatividad y regulacién de publicidad exterior en

el espacio publico.

f. Establecer criterios para la forestacion en el Distrito Tec de acuerdo a una paleta

vegetal adecuada a las condiciones de la zona.

9.4. Objetivos en materia de movilidad

Impulsar alternativas sustentables de transporte para mejorar la relacién con el espacio publico,

el medio ambiente y la comunidad.

a. Priorizar el uso del espacio vial y distribuir los recursos presupuestales de acuerdo a la

siguiente jerarquia de movilidad:

i. Peatones, en especial personas con discapacidad y personas con movilidad

limitada;

ii. Ciclistas;

ili.  Usuarios del servicio de transporte publico de pasajeros;

iv.  Prestadores del servicio de transporte publico de pasajeros;

v.  Prestadores del servicio de transporte de carga y distribucién de mercancias;

vi.  Usuarios de transporte particular automotor.
Desincentivar el uso del automévil promoviendo otros medios de movilidad
sostenible.
Reducir la demanda de viajes fomentando la existencia de desarrollos de usos mixtos
y servicios de proximidad con equipamientos e infraestructura adecuados.
Establecer los lineamientos de infraestructura adecuados que garanticen |la
seguridad de los usuarios e incentiven la movilidad sostenible en el Distrito Tec como
infraestructura ciclista, banquetas, sefialética, entre otros.
Lograr un sistema diversificado y eficiente de transporte publico adecuado a las
caracteristicas de distancia, destino y condiciones de traslado propias de los distintos
usuarios de la zona.
Implementar sistemas y politicas de estacionamiento orientadas a la administracion
eficiente de la via publica y el espacio ocupado por vehiculos motorizados en el
Distrito.

~
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9.5. Objetivos en materia de infraestructura y equipamiento

1. Gestionar y promover acciones construccién, renovacién y mantenimiento del
equipamiento e infraestructura existente. '

2. Evaluary proponer alternativas para la mitigacion de riesgos hidrometeoroldgicos.

3. Prever y balancear la capacidad de la infraestructura existente, con la demanda futura
prevista

4. ldentificar las necesidades en materia de equipamientos y servicios requeridos para
gestionar su construccién, operacion y mantenimiento.

5. Mejorar el aprovechamiento eficiente de los equipamientos culturales existentes.

6. Promover la construccién de una clinica.

9.6. Objetivos en materia de control urbano y participacion ciudadana

1. Asegurar el cumplimiento de leyes y reglamentos.
Lograr una comunidad comprometida, colaborativa, corresponsable e incluyente.

3. Fomentar la participacion ciudadana en la toma de decisiones y acciones a realizar en el
Distrito.

4, Contribuir con acciones y elementos urbanos para disminuir la inseguridad de la zona.

9.7. Objetivos en materia de medio ambiente C

1. Rejuvenecer e incrementar la masa vegetal del Distrito. /
Alcanzar estandares internacionales en materia de consumo de energia en la via publica.
Implementacion de politicas sustentables para el manejo de residuos de todo tipo.

9.8 Objetivos en materia de desarrollo econémico e innovacion

1. Transformar al Distrito en un detonador de inversion con diversidad de modalidades de
incubacién y desarrollo de proyectos que generan valor en la zona.
2. Promover areas y disciplinas de investigacion e innovacién dedicadas y vinculadas al
sector productivo. (4
3. Consolidar una comunidad activa de estudiantes, profesores e investigadores
inspiradores que viven e interactGan en la zona. /
4. Fortalecer e impulsar el desarrollo econémico de comercios y empresas establecidas en el /ﬁ/
Distrito.

oo |
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5. Mitigar al maximo el fendmeno de gentrificacidon incorporando a todos los sectores de la
sociedad en los diversos programas y acciones en el Distrito.

10. NIVEL ESTRATEGICO

10.1. Lineas estratégicas para el Desarrollo Urbano y la Regeneracion del

Distrito Tec

Con base en el andlisis de las demandas ciudadanas, el anélisis de la problemé&tica demogréafica y
de infraestructura elaborado para el Distrito, las perspectivas futuras del desarrollo econémico
para la zona, las tendencias inmobiliarias estudiadas; asi como los Programas Nacional, Estatal y
Municipal de Desarrollo Urbano, se contempla una regeneracién urbana basada en tres
principios fundamentales:

1. Conservar en las dreas residenciales unifamiliares que presentan poco impacto por
parte de los usos del suelo distintos al unifamiliar, buscando su regeneracion
mediante el mejoramiento del espacio publico, la permanencia de los habitantes
actuales del Distrito y la atraccion de nuevas familias que busquen una vivienda
unifamiliar. { P

2. Potenciar las areas con mayor aptitud para recibir densidad y coeficiente de 7
utilizacion del suelo, ya sea por localizarse en predios de grandes dimensiones que ;
permiten asimilar densidad y mezcla de usos de suelo de manera eficiente o porque (
se localizan sobre vialidades subcolectoras o colectoras estratégicas.

3. Disefar, proponer y desarrollar instrumentos de gestion para la regeneracién urbana,
el espacio publico y la participacion ciudadana que permitan dar sustentabilidad en el
largo plazo.

10.2. Prondstico de desarrollo y regeneracion

Para la implementacidn de la vision contemplada en los Planes Nacionales, Estatal y Municipal de
repoblamiento y regeneracion de los centros urbanos, en lo particular para el caso del Distrito
Tec, se contemplan dos areas de oportunidad principales:

[
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Por una parte, se plantea la redensificacién condicionada de los corredores urbanos que
actualmente son de bajo impacto.

Se establece la posibilidad de incorporar los predios colindantes a predios con frente a algin
corredor urbano, siempre y cuando el acceso vehicular se mantenga sobre el corredor urbano.
En estos casos, todos los predios aledafios a algin predio con frente al corredor urbano, podrén
integrarse en Poligonos de Actuacidén gque en su conjunto podran beneficiarse de densidades y
aprovechamientos condicionadas de hasta 150 viviendas por hectarea. Estos poligonos estaran
también obligados a la participacion en el financiamiento para rehabilitacién integral del
poligono de actuacién.

El impacto de esa densificacién con respecto a la densidad actual implica un incremento de 3,814
a 6,022 unidades en todo el Distrito Tec. Con este criterio no solo se genera una re densificacion
estratégica en corredores cuya capacidad vial lo permite, blindando zonas unifamiliares de baja
densidad en los centros de colonia, sino que también se incrementa la densidad del Distrito Tec
en su conjunto que hoy se limita a 3,814 unidades por hectdrea y que es dificil de alcanzar
debido a la falta de estimulos e instrumentos para su regeneracién. Considerando 3 habitantes
por unidad de vivienda, este solo incremento implica la posibilidad albergar en el Distrito una
poblacién adicional de 16,192 habitantes.

Las vialidades sujetas a esta estrategia de regeneracion se enlistan en el siguiente cuadro:

Cuadro 19. Vialidades sujetas a la estrategia de regeneracién urbana.

CALLE COMPLETA AREA DENSIDAD DE VIVIENDA NUMERO DE VIVIENDAS
PROGRAMA PROGRAMA PROGRAMA PROGRAMA
DENSIFICABLE -~ ACTUAL PARCIAL ACTUAL PARCIAL
VIGENTE <5 VIGENTE %,
{condicionado) {condicionado)
2 DE ABRIL 17,779.51 15 95 150 27 169 267
AVENIDA DELESTADO 43,924.39 15 95 150 66 417 659
RICARDO COVARRUBIAS 44,157.29 15 95 150 66 419 662
Ri0O PANUCO 44,973.18 20 95 150 90 427 675
JUNCO DE LA VEGA 73,264.83 15 95 150 110 696 1,099
RO PANUCO - RIO AGUANAVAL 75,095.06 15 95 150 113 713 1,126
FERNANDO GARCIA ROEL 16,173.90 15 95 150 24 154 243
LUIS ELIZONDO 86,089.89 15 95 150 129 818 1,291
TOTAL GENERAL: VIVIENDAS 401,458.05 = : = : 625 3,814 6,022
POBLACION (3 HABITANTES/ VIVIENDA) : = = . : 1,874 11,442 18,066

Fuente: Urbis Internacional 2015, con base en zonificacion actual y propuesta.

“
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La segunda estrategia consiste en el reciclaje y aprovechamiento de los predios que actualmente
tienen un uso de suelo industrial, o que se encuentran baldios. Al respecto, el Programa de
Desarrollo Urbano Municipal vigente, sefiala como Subcentro Urbano a un conjunto de predios
localizados al norte del Distrito, con densidad de 150 viviendas por hectarea y uso mixto. Para
fines de este Programa Parcial, se mantiene la potencialidad actual, y solamente se le agregan
lineamientos de desarrollo urbano a fin de garantizar el mejoramiento del espacio ptblico.

El impacto de esa densificacion con respecto a la densidad actual implica un incremento de 650 a
6,399 unidades en los corredores mencionados. Esto permitird una redensificacién estratégica en
corredores donde la capacidad vial lo permite, blindando zonas unifamiliares de baja densidad en
los centros de colonia, asi como se incrementara la numero maximo de construccién de viviendas
definida actualmente por el PDUMM. Considerando 3 habitantes por unidad de vivienda, este
solo incremento implica la posibilidad albergar en estos corredores hasta una poblacion 19,197

habhitantes.

Cuadro 20. Aprovechamiento de predios industriales o grandes baldios y sus densidades

actuales y propuestas.
PREDIOS INDUSTRIALES O GRANDES BALDIOS ACTUALES

BUENOS : SIN NOMBRE -~ SIN NOMBRE DE TOTAL
US0S5 DESUELO DENSIDAD AIRES L.T.H. LADRILLERA = DECOLONIA 34 COLONIA 35 VILLAESTADIO GENERALm2 PORCENTAJE
Altoimpacto 6,996.37 22,071.38 29,067.75
Equipamientos y servicios 197,796.27 51,789.05 249,585.31 19%
Espacios abiertos 1,439.85 5,659.40 7,099.26 1%
Habitadional mixto intenso 150 2,436.39 4,447.55 " esme 1%
Habitadional mixto ligero 67 5,616.22 " 5,616.22 0%
Habitacional mixto medio 83 16,752.61 60,891.28 3,036.30 " 8062019 6%
Habitadonal multifamiliar 67 34,952.89 15,637.11 " 50,590.00 a%
Habitadional unifamiliar 20 4,367.62 " 496762 0%
Mediano impacto 105 3,617.77 i’ 3,6172.77 0%
Servicios y comerdo 150 22,562.56 ¢ 22,562.56 2%
Suhcentro urbano 150 38,550.90 8,070.85 12,032.31 407,042.56 315,347.11 78,775.41 " 859,819,14 65%
Total general 55,303.50  24,559.68 72,923.60 658,887.94 414,402.52 94,412.52 1,320,489.76 100%
PRONOSTICO
TOTAL
BUENDS SIN NOMBRE"  SIN NOMBRE DE GENERAL
USOS DE SUELO DENSIDAD AIRES L.T.H. LADRILLERA  DECOLONIA34' COLONIA 35 VILLA ESTADIO  VIVIENDAS . PORCENTAIE

Altoimpacto . 105 - 331 - - 436 3%
Equipamientosy servicios - z B = L L 0%
Espacios abiertos - - 0%
Habitadonal mixto intenso 7, 37 - 67 z - 103 1%
Habitadonal mixto ligero - 38 # - - 5 38 0%
Habitacional mixto medio . 139 - 505 - i3 & 670 5%
Habitacional multifamiliar - - - - 234 105 339 2%
Habitadonal unifamiliar - - - 15 - = 15 0%
Mediano impacto = - - b 38 - 38 L1723
Serviciosy comerdo - - - 338 - = 338 2%
Subcentro urbano 3 L ¥ 12,897 874

= =i 2 QTA- 00%

Totalgeneral viviendas
'POBLACION (31 uﬁsﬂnmzslvnnmm)

Fuente: Urbis Internacional 2015, calculos propios con base en zonificacion actual 1% propuesta
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Combinando esas dos estrategias de regeneracion y densificacion, con las densidades existentes
en el resto del Distrito, que tenderian a mantenerse bajas, se obtendrian las cifras de densidad
de vivienda que aparecen en el cuadro a continuacion:

Cuadro21. Densidad de vivienda estimada aplicando la estrategia de regeneracion.
SINTESIS DEL PRONOSTICO

Habitacional
Alto mixto Habitacional Habitacional Habitaclonal Habitadional! Mediano Serviciosy Subcentro  Tetal

USOS DESUELO fmpacto intenso mixtoligero mixto medie multifamiliar unifamiliar  Impacto comercio  urbano general  Porcentagje

DENSIDAD 150 150 s 67 150 150
ALTAVISTA 945 2,167 209 - 225 375 - - -
ANCON DEL HUAIUCO z 2 - 258 - - - =
BUENOS AIRES - « 139 - = - 578
CERRODELASILLA - 525 s - 88 2
ESTADIO - 254 409 11 - -

JARDIN DE ALTAVISTA - 41 95 -
LT.H 105 37 38 - - - - - 121
LA PRINAVERA 98 195 4 - - 512 - - 3
LACRILLERA - - 505 - - - - 180
MEXICO - 2,196 = - - 197 - z -
NARVARTE - 213 361

PLAZA REVOLUCION : =

RESIDENCIALFLORIDA 409 164

RINCON DE ALTAVISTA - 44

RONA 373 854 -

SIN NOMBRE DE COLON'A 34 331 67 = £
SIN NOMBRE DE COLONIA 35 - . - 25
TECNOLOGIO 400 1,532 -

VALLE Ot LA PRIMAVERA - 39 112

VILLA ESTADIO - - -
VILAFIORIDA

TOTALGENERAL

PORCENTAE

POBLACION [3HABS/VIV) 7,986 606 3684 082 91 75 220 38
Fuente: Urbis Internacional 2015, cdlculos propios con base en zonificacion actual y propuesta.

De esta manera, el Distrito tendria una capacidad de vivienda para un total de 30,970 unidades,
y una poblacién estimada en 92,911. Considerando que el Distrito Tec tiene una superficie total
de 452.3650 hectdreas, con ello se obtendria una densidad bruta de 68.46 viviendas y 205
habitantes por hectérea. (

Aun si solo se lograra un 70% de esta meta, se alcanzarfan 21,679 viviendas y 65,037 habitantes,
para una densidad bruta de 48 viviendas y 144 habitantes por hectdrea.
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10.3.

Estrategias

10.3.1. Estrategia general

Gestionar, promover e implementar las politicas y acciones de reordenamiento urbano que

fomenten el desarrollo econdmico, social y medio ambiental sostenible del Distrito Tec a través
de la participacion ciudadana y de los sectores publico y privado, con la finalidad de lograr las
cifras propuestas en el prondstico, y alcanzar los objetivos de calidad de vida y desarrollo urbano

propuestos.

10.3.2. Estrategias en materia de desarrollo urbano

1. Establecer un esquema auto sostenible que sea modelo de regeneracidon urbana con base en
participacion econdmica de los propietarios de terrenos beneficiados por los aumentos de
densidad y potencialidades de uso de suelo.

a.

b.

Disminuir y blindar la densidad en zonas residenciales unifamiliares que aln no estan
impactadas.

Ordenar el uso de suelo en zonas habitacionales, en aquellos inmuebles que prestan
servicios de hospedaje y asistencia a terceros.

Consolidar las zonas residenciales impactadas de manera gradual y adecuada a la
capacidad de la infraestructura.

Regenerar las vias principales como Calles Completas a través con uso mixto, densidad y

espacio publico mejorado.

Establecer condiciones de uso de suelo y densidad que fomenten el incremento
poblacional de familias jovenes en el Distrito a través de la oferta vivienda unifamiliar
mejorada asi como de unidades multifamiliares econémicamente accesibles.

Promover el desarrollo en los terrenos baldios mediante la concertacidn con propietarios
e inversionistas.

Establecer un organismo sin fines de lucro, que gestione inversiones en el mejoramiento
del espacio publico y la consolidacién de proyectos inmobiliarios.

Ofrecer un esquema diversificado de usos de suelo y densidad, que den cabida a los
diferentes tipos de vivienda necesarios para el funcionamiento equilibrado del Distrito.
Establecer un CUS en la zona comercial y de servicios que permita la construcciéon de
edificios que alojen a las nuevas empresas de innovacién y desarrollo tecnolégico.
Establecer dentro del organismo que promueva la regeneracidon, un objetivo
complementario para promover la venta o asociacién con propietarios locales, a fin de
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que puedan capitalizar su patrimonio en buenas condiciones para los propietarios
actuales.

10.3.2.1. Estrategia de uso del suelo

Con base en los resultados del Diagndstico Participativo, este Programa Parcial adecua algunos
elementos existentes, acorde a la visidén ciudadana y de las instituciones que operan en el
Distrito.

1. Por ello, se adecua y ordena el uso de suelo al interior de las colonias, que en el PDUMM
vigente presentan uso de suelo multifamiliar o mixto de baja intensidad, para restablecer el
uso de suelo unifamiliar de baja densidad. Mapa Estrategia de Usos de Suelo (E01)

2. Se mantiene el uso de suelo multifamiliar solamente en aquellas zonas que ya se encuentran
impactadas por usos de suelo diferentes al unifamiliar al interior de las colonias, como la
colonia Narvarte. Mapa Estrategia de Usos de Suelo (E01)

3. En cuanto a la seccion oriente de [a colonia Roma, al norte de la avenida Eugenio Garza Sada,
se sefiala uso de suelo comercial y de servicios, debido a la tendencia al desarrollo de
instalaciones de innovacidn y tecnologia ligadas al ITESM. Mapa Estrategia de Usos de Suelo
(E01).

-

37

e



Programa Parcial de Desarrollo Urbano Dislrito Tec

Mapa 23. Estrategia de Usos de suelo (E01).

F R e

Fuente: Urbis Internacional, 2015.

10.3.2.2. Estrategia de densidades

En materia de densidad, la estrategia contempla adecuar la densidad vigente en el Programa de
Desarrollo Urbano del Municipio de Monterrey 2013-2025., disminuyéndose en aquellas colonias
que se mantienen predominantemente unifamiliares e incrementdndose en las colonias
impactadas de acuerdo a diagnostico urbano como se muestra en el Mapa Estrategia de
Densidades (E02). Las colonias en las que se proponen adecuaciones se muestran en el cuadro 22

del presente documento.
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Estrategia de Densidades (E02).

Mapa 24.

|, 2015.

iona

Urbis Internaci

Fuente:
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Cuadro 22.  Adecuaciones en densidades por colonia

NOMBRE COLONIA

Altavista

Ancén del Huajuco

Buenaos Aires

Cerrode laSilla

Fraccionamiento Estadio

Jardines de Altavista

LT.H.

La Primavera (Primer sector y Tercer sector)
Ladrillera

México

Narvarte

Nueva Espafia

Plaza Revolucién

La Florida

Residencial Florida

Rincén de Altavista

Roma

Sin Nombre de Colonia 34 (Tecnoldgico de
Monterrey e industrias vecinas)

Sin Nombre de Colonia 35 (empresas industriales y
comerciales sobre la avenida Revolucién)
Tecnoldgico

Valle Primavera

Villa Estadio

Villa Florida

Fuente: Urbis Internacional 2015.

DENSIDAD PLAN
2013-2025

D4
D10
D12
D10

D8

D4

D8

D7

D8

D4y D§

D7

D4
D12
D10
D10

D4

D7

D12

D8

D10
D7
D12
D10

DENSIDAD
VIV./HA. PLAN
2013-2025

33
105
150
105
83
33
83
67
83
42y56
67
33
150
105
105
33
67

150

83

105
67

150
105

MODIFICACIONES
PROGRAMA PARCIAL

D4
D10
D12
D5
D6
D4
D6
D4
D8
D4
D7
D4
D12
DS
DS
D4
D4

D12

D12

D10
D7
D12
D5

DENSIDAD VIV./HA.
MODIFICACIONES
PROGRAMA
PARCIAL

33
105
150

42

56

33

56

33

83

42

67

33
150

42

42

33

33

150

150

105
67
150
42
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10.3.2.3. Estrategia de Poligonos de Actuacion

Los Poligonos de Actuacién son un sistema integrado de instrumentos de ejecucién que tiene
accién sobre un territorio definido (poligono) para el desarrollo de proyectos urbanos integrales
de diversa indole, cuyo objeto es generar recursos para la ejecucion de obras de infraestructura,
equipamiento y mantenimiento de los espacio publicos dentro del Distrito Tec, facilitar la
consolidacion del suelo, regular las relaciones de los actores participantes en un marco de
equidad y de seguridad juridica, proponer mecanismos de autofinanciamiento o de recuperacién
financiera que ofrezcan viabilidad, estableciendo condiciones de obligatoriedad a los actores
involucrados para la consecucién de los objetivos del proyecto.

La implementacién de dichos poligonos podra ser en las denominadas Calles Completas y en Ia
zona clasificada como Subcentro Urbano, debiendo ser a peticién de vecinos propietarios de
inmuebles que estén interesados, quienes podran solicitar la creacion del poligono y quedaran
sujetos a los beneficios y obligaciones que el presente programa establece, entre ellos las
aportaciones para el mejoramiento del espacio publico en la superficie de dicho poligono, esto
es, que solo podra ser aplicable esta estrategia en las colonias y poligonos que deseen participar
en su conformacion, ello a fin de reconocer los derechos de otras colonias que tengan interés en
participar en la planeacién e implementacion de esta figura; lo anterior de conformidad con lo

dispuesto por el articulo 5 fraccion LI de la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Nuevo Ledn, -

que establece:

“LI. Poligono de actuacién: drea que el programa de desarrollo urbano del centro de poblacién
considera sujeta a acciones de mejoramiento urbano de renovacion y regeneracién. Su
implementacion requiere de la coordinacién y concertacion entre la autoridad y los particulares...”

Lo anterior ademas de lo que al efecto disponga la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Nuevo
Ledn, en el Titulo Decimo denominado De Los Instrumentos de Fomento al Desarrollo Urbano,
Capitulo Primero Seccidn Segunda, relativa a los Poligonos de Actuacion.

Asi mismo cabe precisar que en las dreas en donde se prevea implementar un poligono de
actuacion, para llevar a cabo acciones de mejoramiento y renovacién urbana, se podré emplear
la figura del Presupuesto Participativo, que establece el Reglamento de Participacién Ciudadana
del Municipio de Monterrey, Nuevo Leon.

En apego al PDUMM del Municipio de Monterrey 2013-2025, el presente Programa Parcial
establece instrumentos de fomento y gestién a través de densidades condicionadas, que

e O

-
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promueven el mejoramiento de la infraestructura y el espacio publico en Poligonos de Actuacion
entorno a las zonas contiguas a las Calles Completas, asi como en los Subcentros Urbanos.

Los poligonos de actuacion en Calles Completas, estaran conformados por la calle sefialada con
esa clasificacion y los predios e inmuebles colindantes a éstas. Estos poligonos podran acceder a
los siguientes beneficios condicionados:

1. Lla posibilidad de incrementar su potencialidad, a una densidad de 150 viviendas por
hectédrea y podran incrementar el CUS a 3.5, manteniendo un COS de 0.75 y un CAV de 0.15.

2. Podran adicionar al poligono, los predios adyacentes a dicha poligonal, debiendo solucionar
los accesos por la calle completa, quedando prohibido tener acceso desde la calle local. La
adicién al poligono sera voluntaria y en su caso mediante la fusion correspondiente con el
predio o predios colindantes a las calles completas

Figura8. Conformacion del poligono de actuacion en calles completas.

e
3. Podra autorizarse el estacionamiento a distancia, a una distancia maxima de 200 metros, q
agrupado, y con reducciones por uso complementario.
4. Se podra adicionar al proyecto de Poligono, la densidad proveniente de las calles completas,
como una participacion publica al proyecto inmobiliario, definido por el érgano promotor,
en el marco de un fideicomiso publico - privado. rQ/

Adicionalmente y de acuerdo con el PDUMM 2013-2025, los desarrollos ubicados en los
Poligonos de Actuacion podran obtener los siguientes beneficios:
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Exenciones fiscales en fusiones de terrenos: Por causa de utilidad pdblica, la Autoridad
municipal competente podra fomentar la constitucion o dar mayor celeridad al desarrollo de
un poligono de actuacidn, asi como decretar la exencion de los costos por derechos de
tramite y contribuciones fiscales para el caso de las fusiones de terrenos al interior del
poligono de actuacion.

Descuentos en Permisos y en el ISAl para proyectos de Densificacion que cumplan con su
participacion en el Poligono de Actuacién: Por causas de utilidad pudblica la Autoridad
municipal competente podra fomentar la constitucion o dar mayor celeridad al desarrollo de
un poligono de actuacién de redensificacion, asi como decretar la exencion de los impuestos
sobre adquisicion de inmuebles para el caso de las edificios construidos al interior del
poligono de actuacion.

Para el caso de los Poligonos de Actuacién en las Calles Completas, todos los beneficios
mencionados quedan sujetos al cumplimiento de las siguientes condiciones:

e

Tener frente a una Calle Completa
Los proyectos deberan cumplir con los lineamientos de disefio urbano establecidos en el

capitulo normativo de este programa.

Accesos vehiculares y estacionamientos tinicamente sobre la calle completa.
Usos de suelo activo en planta baja.
Al pago de la cuota establecida para la regeneracidn del Espacio Publico y la infraestructura

de la Calle Completa, a través del mecanismo de Pago de derechos de Obras por
Cooperacién y conforme al proyecto que sea presentado por el Organismo Promotor de la
Regeneracion Urbana (OPRU) del Distrito Tec.

Los propietarios deberan presentar por escrito su interés de participar en la ejecucion del
poligono de actuacion promovido por la autoridad municipal a través el Organismo
Promotor de la Regeneracion Urbana (OPRU) del Distrito Tec.

Presentar un certificado ante notario sefialando las caracteristicas cada uno de predios
asociados que participen en el Poligono de Actuacién, solicitando se les incluya dentro del
programa de regeneracion de dicho poligono.

Los propietarios deberan indicar en el mismo escrito notariado, que aceptan el pago de los
derechos de obras por cooperacién que fije la autoridad municipal, para el financiamiento
de los trabajos de regeneracion, conforme al plan de accidon propuesto por el Organismo
Promotor de la Regeneracion Urbana (OPRU), documento que debera anexarse al escrito.
Dichos recursos estardn destinados a la regeneracion de la infraestructura de la calle
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completa, consistentes en adecuaciones o reposicion de infraestructura pluvial, de drenaje
sanitario, de agua potable, pavimento de calle, pavimento de banquetas, arborizacion,
alumbrado, y mobiliario urbano. Asimismo, podran considerarse, equipamientos publicos y
obras de mitigacion del impacto vial dentro del Distrito.

Los propietarios de predios e inmuebles ubicados en el poligono, deberan acreditar ante la
autoridad municipal competente estar al corriente en el pago de sus derechos y obligaciones
fiscales o tributarias; asi mismo no haber interpuesto algln procedimiento jurisdiccional en
contra del Ayuntamiento en esta materia y en su caso debera desistirse de dicho
procedimiento.

La densidad sefialada podra ser aplicable a la superficie total del poligono, que incluye a la
calle completa, los predios colindantes a ésta y a aquellos predios con frente a calle local que
se integren, mediante la fusion correspondiente al poligono de actuacion, siempre y cuando
realicen las aportaciones correspondientes de cooperacion para obras puablicas de
regeneracion y cumplan con las condiciones establecidas en la normatividad del presente
instrumento.

Por su parte, los Poligonos de Actuacion ubicados en Subcentros Urbanos, mantienen una
densidad potencial de 150 viviendas por hectdrea, condicionados a los siguientes aspectos:

Los predios o lotes con una superficie igual o mayor a 1,000 metros cuadrados tendran un
CUS de 10.0 y los predios con una superficie menor a 1,000 metros cuadrados tendran un
CUS de 5.0.

Los propietarios deberan aceptar su participacion en la ejecucién del Poligono de Actuacién
que sea promovido ante la autoridad municipal a través del Organismo Promotor de la
Regeneracion Urbana (OPRU). Para ello deberdn presentar un escrito certificado ante
notario sefialando las caracteristicas de su predio, o de los predios asociados que participen
en el Poligono de Actuacion, y solicitando se les incluya dentro del programa de
regeneracién de dicho poligono. '

Los propietarios deberan indicar en el mismo escrito notariado, que aceptan el pago de los
derechos de obras por cooperacion que fije la autoridad municipal, para el financiamiento
de los trabajos de regeneracién, conforme al Plan Maestro propuesto por los interesados o
por el Organismo Promotor de la Regeneracion Urbana, documento que debera anexarse al
escrito. Dichos recursos estaran destinados a la regeneracidn de la infraestructura de la
zona. Asimismo, dentro del disefio integral del poligono de actuacién, podrén considerarse
trabajos de construccion de estacionamientos centrales para todo el poligono de actuacion,
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concentracion de las areas de cesion municipal para conformar parques urbanos y realizar
las obras de mitigacion del impacto vial en la zona aledafia.

4. Se deberan respetar los lineamientos de disefio urbano establecidos para las vialidades
interiores al poligono de actuaciéon en materia de alturas, y disefio del espacio publico.

5. Presentar Plan Maestro en donde se defina la distribucidon de las dreas que conformarian al
conjunto urbano y las obras y acciones urbanas requeridas, asi como los aspectos financieros
para su realizacidn, tiempos y etapas de desarrollo, entre otros aspectos. El Plan Maestro
deberd ser autorizado por la Autoridad Municipal competente, previo visto bueno del OPRU,

Las estrategias de poligonos de actuacion para el subcentro urbano, también podran ser
aplicadas en la colonia Ladrillera y Predio Alfonso Reyes, clasificadas como zona Habitacional
Mixto Medio, las cuales requieren de la implementaciéon de programas de mejoramiento urbano,
ello con la finalidad equilibrar sus condiciones con respecto a las zonas colindantes y facilitar su
integracion al reordenamiento urbano del Distrito Tec.

Lo anterior en congruencia con lo dispuesto por los articulos 5 fraccién LI, 300 fraccion Il y demas
relativos de la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Nuevo Ledn, en lo referente a las dreas en
donde podréan aplicarse dichos instrumentos de fomento. La fraccion Il del Articulo 300, sefiala:
Il. En zonas habitacionales con potencial de mejoramiento, de poblacién de bajos ingresos, con
altos indices de deterioro y carencia de servicios urbanos, donde se requiere un fuerte impulso por
parte del sector publico para equilibrar sus condiciones y mejorar su integracion con el resto de la
ciudad.

Todos los proyectos realizados mediante la figura de Poligono de Actuacién estaran obligados a
realizar los tramites para recibir inspeccion final y obtener la constancia de obra terminada ante
la Secretaria de Desarrollo Urbano a fin de garantizar el cumplimiento de las disposiciones
generales asi como las establecidas en el presente Programa Parcial. Asi mismo, se deberan
establecer programas de mejoramiento para la puesta en marcha de acciones de ordenamiento
inmediatas para cada poligono y de acuerdo a las necesidades particulares de cada caso; lo
anterior en coordinacién con el Consejo de Vecinos del Distrito Tec y las autoridades
correspondientes.

En los predios e inmuebles colindantes a las Calles Completas, los poligonos de actuacién podran
implementarse en una sola actuacion o en actuaciones parciales, segln convenga al proceso.
Cuando se trate de la ejecucion de proyectos en poligonos discontinuos, se deberd observar la
siguiente regulacion:

1. Podra ser aplicable en predios con superficie igual o mayor a 1,000 m2 ubicados en los
Poligonos de Actuacion contiguos a Calles Completas.
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2. Podra incrementar el coeficiente de utilizacién del suelo (CUS) de 2.5 a 3.5, y la densidad
de 95 a 150 viviendas por hectarea.
3. Elincremento del CUSy la densidad, quedaran condicionados a:

a) Los interesados en obtener el incremento del CUS y la densidad establecida en el
Programa Parcial, deberdan pagar a la Autoridad municipal 'competente, de
conformidad a la legislacién fiscal aplicable una contribucién por aprovechamiento o
derecho’® equivalente al 50% del valor que se tendria que pagar por el suelo,
necesario para albergar los metros cuadrados a incrementar, con base en la siguiente
formula:

PA = M2E VM2 % PC
Doénde:
¢ PA es Pago por aprovechamiento
° M2E Metros cuadrados excedentes requeridos
* VM2 es el valor catastral del metro cuadrado de terreno
e PCes el porcentaje o descuento (50%)

Para obtener los metros cuadrados excedentes que se requieren (M2E):

_ CUSpmax — CUSp (DMax — Dp ]
MEE = [( CUS, )+ Dy ) ® Esk

Dénde:

°  CUSpqax es el coeficiente de uso de suelo méximo
o (CUSg es el coeficiente de uso de suelo base

*  Dyax €s la densidad méxima posible

* Dg esladensidad base

m2T son los metros cuadrados del terreno

NOTA: por ejemplo, si se tiene un predio con una densidad base de 95 viviendas por
hectdrea y un CUS base de 2.5 en un predio de 1,000 m2, lo que le permite construir
9.5 viviendas en 2,500 m2; podria incrementar su aprovechamiento a una densidad de
150 viviendas por hectdrea y un CUS de mdximo de 3.5 lo que le permitiria construir 15
viviendas en 3,500 m2; para este aprovechamiento tendria que pagar el 50% del costo
de 1000 m2 de terreno en la misma zona.

% El pago de esta confribucion tiene fundamento juridico en el inciso a) de la fraccion IV del Articulo 115 de las Constitucién
Politica de los Estados Unidos Mexicanos. Asi como en los articulos 3° y 4° del Cédigo Fiscal del Estado de Nuevo Ledn.
Ademas se justifica por los impactos urbanos y el costo piiblico, social y ambiental que genera el aumento de los derechos de
desarrollo. .

Y

X

96



Programa Parcial de Desarrollo Urbano Dislrito Tec

o

>~

10.

11.

A partir de una fraccién de 0.6 de vivienda se considerara como una vivienda completa.
Una vez adquiridos los derechos seran intransferibles.
La densidad sefialada podra ser aplicable a la superficie total del poligono, que incluye a
la calle completa, los predios colindantes a ésta y a aquellos predios con frente a calle
local que se integren, mediante la fusién correspondiente, al poligono de actuacion,
siempre y cuando realicen las aportaciones correspondientes y cumplan con las
condiciones establecidas en la normatividad del presente instrumento.
Los derechos obtenidos tendran una vigencia 3 afios para su aprovechamiento
Los recursos obtenidos por estos conceptos, deberdn ser transparentados ante el Comité
de Vecinos del Distrito Tec y administrados por la Autoridad municipal competente para
los siguientes rubros:

a) Mejoramiento del espacio publico, la infraestructura y el equipamiento, priorizando

el poligono de actuacion en donde se realice la operacion.

b) Atender las zonas de vivienda irregular del Distrito Tec

c) Financiar la operacién del Organismo Promotor.

d) Financiamiento de los programas o subprogramas establecidos en el Programa

Parcial.

La autoridad municipal correspondiente presentara al Ayuntamiento, un informe anual de
los derechos asignados y cada 5 afios realizar una evaluacién de resultados y proponer al
Ayuntamiento los ajustes pertinentes para una mejor aplicacién de este instrumento.
Todas las obras que obtengan estos derechos, quedan obligadas a tramitar y obtener la
constancia de obra terminada ante la Autoridad municipal competente en materia de
desarrollo urbano, a fin de garantizar el cumplimiento de las disposiciones generales y
demas obligaciones que le sean sefaladas en las licencias o permisos municipales
correspondientes.
La autoridad municipal competente, en coordinacién con el Consejo de Vecinos del
Distrito Tec, estableceran programas de mejoramiento en los poligonos de actuacién, con
la implementaciéon de acciones a corto, mediano y largo plazo, de acuerdo a las
necesidades particulares de cada poligono.

10.3.3. Estrategias en materia de espacio publico e imagen urbana

1. Establecer un Programa Integral de Manejo del Espacio Publico de participacion ciudadana.

a.
b.

Promover la apertura del ITESM a la comunidad.
Promover y gestionar ante los vecinos y autoridades las estrategias para la
administracion, operacion y mantenimiento de los espacios publicos.
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Regeneracion integral del espacio publico implementado el modelo de calles completas,
que incorporen banquetas con accesibilidad universal, infraestructura ciclista,
iluminacién, arbolado, mobiliario urbano y espacios de encuentro.

Renovacidén y mantenimiento de los parques existentes.

Promocién de nuevos parques lineales, en los perimetros riparios.

Creacion de parques de bolsillo en el espacio ptblico apropiado para este fin.

Elaborar programa para regular la publicidad exterior en el espacio publico, de
conformidad con la normatividad aplicable, a través de lineamientos que permitan
generar recursos para el mejoramiento del espacio publico dentro del Distrito Tec.
Desarrollar e implementar un manual de lineamientos generales del espacio publico que
incluya criterios de disefio, geometrias, mobiliario urbano, denominativos comerciales y
sefalizacion.

Y
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Mapa 25. Estrategia de Imagen Urbana.
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10.3.4. Estrategias en materia de movilidad /

/

1. Impulsar alternativas sustentables de transporte para mejorar la relacién con el espacio
publico, el medio ambiente y la comunidad, gestionando la participacién de los sectores
publico y privado.
a. Incentivar medios alternativos de movilidad eficiente. Incluyendo, movilidad peatonal,
ciclista, transporte colectivo. q :
b. Mejorar y dotar de la infraestructura necesaria de acuerdo a las jerarquias establecidas
en los objetivos de este programa parcial.
c. Promover la ejecucion de obras, proyectos y sistemas para la movilidad sostenible en la
zona, con la participacion de ‘los vecinos y comunidades que conforman el poligono
delimitado dentro del presente programa parcial.
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~ d. Involucrar a organizaciones de la sociedad civil vinculadas en aspectos de movilidad para

la evaluacion de mejores practicas, estrategias innovadoras, gestién de recursos asi como
en implementacion y promocién de proyectos y programas.

e. Promover el uso ordenado y eficiente de vialidades y banquetas, a través de proyectos
puntuales de reordenamiento y sefializacidn vial y del espacio publico.
Implementar campafias de cultura vial y seguridad en la via publica.

g. Desincentivar el uso desordenado de la via publica como estacionamiento, mediante la
implementacién de sistemas tarifarios, con un manejo transparente de los recursos
obtenidos y aplicadoé principalmente en las colonias que conforman al Distrito Tec.

La estrategia general de movilidad se integra por acciones especificas en materia vial, sistemas
de transporte y estacionamientos.

10.3.4.1. Estrategia vial

1. Fortalecer la red vial existente y su capacidad de servicio, generando las condiciones de
seguridad y eficiencia de acuerdo a la jerarquia de movilidad establecida por este programa.
Serd fundamental promover la movilidad de personas sobre la movilidad de los vehiculos.

a. Consolidar e incrementar la eficiencia del sistema vial existente en las vias primarias,
Revolucion y Eugenio Garza Sada a través de un Plan Maestro de regeneracién para
dichas vialidades.

b. Redisefar las vialidades colectoras y subcolectoras identificadas en este programa de
acuerdo a las especificaciones del modelo de Calle Completa de acuerdo a la definicion
del Programa Nacional de Desarrollo Urbano 2014-2018.

c. Elaborar y gestionar la ejecucién de proyectos viales especificos que mejoren las
condiciones de movilidad peatonal para las zonas que se identifican en este programa.

d. Evaluary en su caso implementar calles completas, calles de tréfico calmado, de prioridad
peatonal, o peatonales en otras vialidades que asi lo requieran de acuerdo a las
necesidades del Distrito.

10.3.4.2. Estrategia en sistemas de transporte

1. Impulsar y gestionar sistemas integrados de transporte urbano de alta calidad como eje
rector del desarrollo de infraestructura en el Distrito, y promocion de la integracion de las
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estrategias de movilidad no motorizada con las de racionalizacién del uso del automovil y

calidad de espacio publico.

a. Elaborar los estudios que permitan identificar las alternativas de movilidad mas
adecuadas para el Distrito.

b. Implementar los estudios y alternativas de movilidad para el Distrito.

c. Priorizar la implementacion y operacion de sistemas de transporte colectivo eficientes
dentro del Distrito.

d. Establecer un reglamento de operacion y logistica para el transporte de carga dentro del

Distrito.

Mapa 26. Estrategia Vial.
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Fuente: Elaboracion de Urbis Internacional, 2015.
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10.3.4.3. Estrategia de estacionamientos

1. En materia de estacionamientos se promovera el ordenamiento del espacio publico,
incrementando la disponibilidad y rotacién del estacionamiento en via publica, la seguridad
para el peatén y los medios de movilidad no motorizados, esto de conformidad con lo
sefialado por el Plan Sectorial de Transporte y Vialidad del Area Metropolitana de Monterrey
2008-203 que seiiala al Distrito como una zona de atencion especial al estacionamiento; lo
anterior a través de las siguientes estrategias especificas:

a.

Impulsar acciones para reducir las necesidades de circulacién y el estacionamiento de
vehiculos privados.

Promover la cultura de respeto al reglamento y regulaciones vigentes.

Fomentar el estacionamiento al interior de los predios y la rotacion de vehiculos
estacionados en la via publica, para un mejor aprovechamiento del espacio publico.
Elaborar los estudios necesarios para implementacion de politicas de administracién y
tarificacién de estacionamiento en via publica dentro del Distrito Tec, mediante el
convenio que al respecto se realice con la Autoridad Municipal competente y en donde se
establezcan las zonas propicias para su implementacion, las etapas de implementacion, el
sistema de recaudacion y aplicacién de recursos en la zona en obras y acciones de
mejoramiento del espacio publico en la colonia en donde se implemente esta politica.
Implementar los sistemas y politicas necesarias para la administracién eficiente y
tarificacion del estacionamiento en la via publica. Se debera exceptuar del cobro a los
vecinos residentes en la zona, mediante el sistema o instrumento de control
correspondiente.

Con relacion al estacionamiento para vehiculos de carga y descarga, se debera aplicar de
forma inmediata el Reglamento vigente correspondiente y en su caso, se deberdn
elaborar las adecuaciones pertinentes para reordenar este servicio.

Ubicar estratégicamente estacionamientos fuera de la via ptblica con las condiciones de
técnicas acordes a las necesidades el entorno urbano.

Identificar modelos de inversién en coparticipacién entre propietarios de predios e
inversionistas, para la construccion y aprovechamiento de espacios ociosos en
estacionamiento de largo plazo.

10.3.5. Estrategias en materia de infraestructura y equipamiento

1.

Promover ante las autoridades correspondientes elaboracion de los estudios de diagndstico
y necesidades de abasto de agua, energia y drenaje.

L p (-\___\
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2. Promover la ejecucidn de las obras que resulten necesarias para la regeneracion equilibrada
del Distrito Tec y que a su vez consideren las necesidades futuras del mismo.

3. Implementar el uso de tecnologias sustentables de alta eficiencia.
Gestionar los recursos para la ejecucion de las obras necesarias para resolver los riesgos
hidrometeorolégicos identificados dentro del Distrito Tec.

5. Implementar el uso de tecnologias sustentables de eficiencia energética.

6. Gestionar la construccion de mas guarderias y de una clinica de salud.

7. Gestionar el aprovechamiento de los equipamientos culturales del ITESM para usos

comunitarios.
8. Impulsar la realizacién de obras y acciones de mejoramiento urbano en zonas deprimidas,
principalmente en poligonos de regeneracién social, como Predio Alfonso Reyes y Campana.

10.3.6. Estrategias en materia de control urbano y participacién ciudadana

1. Fomentar la participacidn ciudadana en la toma de decisiones sobre el destino del Distrito
Tec, a titulo de colaboracién ciudadana con caracter honorifico, rigiéndose por el
principio de buena fe y con propositos de interés general.

2. Promover acciones y programas para la integracién comunitaria de los habitantes del
Distrito Tec.

3. Crear un - Consejo de Vecinos del Distrito Tec integrado por los representantes de la
Junta de Vecinos de cada colonia que este formalmente constituida ante el Municipio de
Monterrey y el gobierno del Estado y un representante del ITESM en su caracter de
vecino. Son funciones del Consejo del Distrito Tec:

a.
b.
C:

Representar a los vecinos de las colonias que conforman al Distrito Tec.

Dar seguimiento, evaluar y proponer modificaciones al Programa Parcial.
Presentar proyectos a través del mecanismo de “Presupuesto Participativo” del
Municipio de Monterrey, en el marco de la normatividad aplicable.

Ser enlace directo con las autoridades correspondientes para denuncia y
seguimiento de casos en materia de seguridad, usos de suelo, construcciones,
espacio publico, vialidad, infraestructura, comercio, servicios, etc.

Solicitar y recibir, para su revision y valoracién, solicitudes ingresadas a la
dependencia municipal competente en materia de desarrollo urbano, relativas a
proyectos ubicados en el Distrito Tec.

Coadyuvar con las autoridades Federales, Estatales y Municipales competentes
en programas y proyectos.

o
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g. Coadyuvar con el Organismo Promotor de Regeneracion Urbana en la
observancia del Programa Parcial. _

h. Administrar los recursos generados a través del Consejo y otorgados a éste.

i. Participar en los diversos proyectos, programas y regulaciones que incidan en el
Distrito Tec.

4. Desarrollar la certificacion de “VECINOS VIGILANTES”, capacitados, certificados y
acreditados por la autoridad correspondiente, que tendran comunicacién directa con el
Consejo del Distrito Tec y las Autoridades a fin de informar cualquier irregularidad.

Crear programa de seguridad publica para el Distrito Tec.

Redisefiar y promover la ampliacién de la cobertura de las modalidades de vigilancia.
Definir la ubicacidn estratégica de mddulos de vigilancia y atencién ciudadana.
Implementar programa de policia de barrio con una estrecha vinculacién con los comités

® N o »

vecinales, residentes y comerciantes.

9. Proponer modificaciones a reglamentos municipales, que permitan mejorar la
participacién ciudadana en materia de desarrollo urbano y de asignacién de recursos
publicos (presupuesto participativo). _

10.3.7. Estrategias en materia de medio ambiente

1. Establecer programas y politicas para el cuidado del medio fisico natural y el equilibrio de los
diferentes ecosistemas de la zona.

a. Manejo de Desechos (Regulacion, Reciclaje e Impacto cero), en coordinacién con la
autoridad municipal competente y/o concesionario del servicio de recoleccién de
desechos.

b. Forestacion

i.  Regulacion (Especies nativas)
ii. Mantenimiento (podas)
iii. Reforestacion (/l

c. Estrategias ambientales para la recuperacion del ecosistema del Arroyo Seco y Rio La Silla

d. Energia

i.  Promocién de sistemas pasivos de energia
ii.  Utilizacién de tecnologia para la eficiencia en el consumo energético
iii.  Promocion de Fuentes de energia a nivel Distrito

e. Agua ,,;Y
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i.  Captacion y aprovechamiento de agua de lluvia en parques y dreas verdes
ii. Promocion del reciclaje de aguas grises y negras
iii.  Absorcion sustentable de agua de lluvia en parques y dreas verdes

10.3.8. Estrategias en materia de desarrollo econémico e innovacion

Garantizar la oferta de usos de suelo adecuados para la construcciéon de espacios para la
instalacion de empresa de desarrollo tecnoldgico e innovacion.

Promover la oferta de espacios comerciales, de oficinas y de vivienda que cumplan con las
necesidades para el establecimiento organizaciones y empresas nacionales e internacionales
enfocados en la innovacion, investigacion y desarrollo de tecnologias.

Promover la generacién de empleos, para impulsar la clase creativa que su vez beneficien a
toda la comunidad.

Establecer programas de vinculacién académica con el sector productivo dentro del Distrito.
Generar un paquete de incentivos para la atraccion de empresas dedicadas a la innovacidn,
investigacion y desarrollo de tecnologias dentro del Distrito.

Crear programas para asesorar y apoyar el emprendimiento de negocios y empresas que se
establezcan en el Distrito Tec.

Establecer una agenda vinculada a programas de gobierno e instituciones no
gubernamentales para la realizacion de actividades culturales en recintos y espacios publicos
del Distrito.

Desarrollo de proyectos y programas de vivienda social incluyente mediante la gestion de
subsidios y esquemas financieros publicos y privados.
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| 1. NIVEL NORMATIVO DEL DESARROLLO
URBANO

El presente Programa Parcial establece la normatividad en congruencia a lo establecido en el
PDUMM del Municipio de Monterrey 2013-2025, para los siguientes aspectos:

e Normas de uso de suelo, densidad de vivienda y estacionamiento
e Normas de densidad.

Adicionalmente, se establece la normatividad para lo siguiente:

e Lineamientos de disefio urbano para edificaciones localizadas en la zona denominada
Subcentro urbano y en los Poligonos de Actuacién colindantes con calle completa,
e Secciones viales para calles completas.

I 1.1. Normas de uso de suelo, densidad de vivienda y estacionamiento.

Los usos y destinos del suelo en las zonas secundarias que se indican en este plan, se determinan (
mediante el instrumento normativo denominado Matriz de Compatibilidad Usos y Destinos del y

Suelo y Estacionamientos, que regula la permisibilidad de los diferentes usos y destinos del suelo [ _/_,;;_ﬁ/’
por cada zona secundaria que conforman al drea de estudio. Los usos del suelo establecidosen 7~
esta Matriz, se ajustan a lo definido en el Articulo 137 de la Ley de Desarrollo Urbano del Estado
de Nuevo Ledn, de la siguiente manera:
e v Permitidos: los que en una zona determinada ocupan o estad previsto que ocupen
cuando menos el 51% del 4rea vendible. Cuando en algunas zonas existan mds de dos
usos o destinos de suelo, se entendera como predominante aquel uso o destino de mayor
porcentaje.
e © Condicionados: aquellos que por sus caracteristicas de funcionamiento, frecuencia /
con que se presentan o especialidad y siendo complementarios de los predominantes 1

presentan algin modo o grado de incompatibilidad que pueda evitarse o reducirse con el
cumplimiento estricto de condiciones y requerimientos especificos que a esos efectos fije
la autoridad competente en su reglamento y programa de desarrollo urbano y por lo
mismo a juicio de ésta puedan permitirse en la zona respectiva, principalmente cuando se
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trate de solucionar problemas de servicios publicos o de acciones de interés general o por
causa de utilidad pablica. El incumplimiento de esas condiciones y requerimientos dejara
sin efectos la autorizacidn de uso de suelo y consecuentemente, procederd la aplicacién
de las medidas de seguridad y sanciones correspondientes.

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

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

En materia de estacionamientos y considerando que el Distrito Tec presenta las mismas
caracteristicas de perdida poblacional del DISTRITO CENTRO, este programa parcial aplica la
normatividad que el Programa de Desarrollo Urbano del Municipio de Monterrey 2013-2025
considera para el centro de la ciudad.
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11.1.1. Matriz de compatibilidad de usos y destinos del suelo y estacionamientos

A

.51
MONTERREY

Cuadro 23. Matriz de compatibilidad de usos y destinos del suelo y estacionamientos.
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2.1. Tienda de productos béasicos 1cajén
2.1 [Abarcotes, Fruteriasy Miscelsneas x 7 v v 35 K2
2.12 |Carnicerlas, Tortillerlasy Panaderlas X v o ¥ 7 v 4 35 K2
2,2, Tienda de especialidades
221 |AccesoriosyRegalos x ® ® s 7 v 7 7 v 7 35 M2
222 |Aparatoseléctricos,MueblesylLinea 35 M2
tlanca({domésticosydeoficina) X x @ v 4 v v o v 4y
223 |AstesaniasAsticulosreligiosos < ® ® v 7 v " 7 7 7 35 M2
224 |Articulesdepoitives X ® ® s 7 7 v s 7 7 a5 M2
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] 227 |Dulcerias - 35 M2
g X ® @ v v v v v v o
8 228 |Farmacias, Herbaricsy Bolicas X @ ® 7 P Ve 7 7 s 7 a5 142
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2211 |lugueteriasy Biciclelas X @ ® 7 7 7 7/ v v 7 35 M2
22.12 |Librerfas Revisterlasy Papelerias X ® ® s 7 7 7 v 7 v 35 M2
2213 |Marcosy molduras; Espejosyiunas X ® P s 7 7 s o 7 7 35 M2
2244 [Mercesias X ® ® 7 v Vs v 7 7 7/ 35 M2
2215 |Masicagrabada, Mdeos Insiumentes 35 M2
musicales;\entadz peliculasy X X ® ./ ' e v v " ®
videojuegos
2245 [Opticas X ® ® 7 s 7 e e 7 I 35 M2
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2.3. Tiendas, centros y plazas comerciales
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(=]
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2.5. Venta de materiales
255 |Beéctricosyrefaccionesparaaparatos X X ® ® ® 7 o o s ® 35 M2
eléciricosdomésticosy deoficina
252 |Ferreterias Mapalerfas; Plomerias X X ® ® ® ® 7 v v ® 35 M2
253 |\idrierias X X ® © ® ® w4 7 s ® 45 n2
254 [Paralaconslrucciény decoracién X X X X X ¥ 7 v X 35 M2
2.6. Venta de vehiculos automotores, refacciones y accesorios
26.f [Automéviles CamionesyMotocicletas X X X X © X 7 7 v X 70 M2
262 |[Maquinzselmplementosagricolas para X X X X - x ® 7 X 70 M2
laindudria, congdruccidn,ete. ‘
263 |[Refaccicnesyaccesoriosaulomolrices X X v e v ® 7 s s ® 35 M2
264 |\entayalmacenajedeautopattes X x x x x X x X . x 35 M2
usadas
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3.1. Servicios personales
341 |Agenciasdeviajes X ® 7 s 7 7 s 7 7 v 60 nm2
342 |Alquilerdaropa X ® 7 s s v e v v v 60 M2
3.1.3  |Alquiles deslias, mesasyloza X X ® ® 7 7 7 o v ® 60 174
3.1.4  |Alquilerdevehiculos X X ® ® ® 7 7 s 7 ® 60 M2
3.1.5 |Cerrajerias X X 7 s 7 s 7 Fa 7 7 60 M2
3.16 [Cibercalés x o 7 o s 7 7 s 7 v (] M2
3.1.7 |SaniterlosPiblices x X X X 6 X 7 X & X 60 M2
3.1.8  |Depilacitn; Yetusjes Arelesy - 30 K2
perforaciones . X ® © v v v ¥ L4 @
3.19 |Etudiesfotografico X @ 7 v/ 7 2 Vi / 7 s 60 M2
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326 |[Serviciosespecializados(Fumigacién, &0 M2
Impermeabilizacién) X % X ® © i @ & v X
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3.36 |Reparaciénymantenimientode " 60 X7
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337 |Tallereseléctricosymecdnico 60 M2
automotriz 2 R a e v e v 2 ¥ i
338 [Tapicerfaauiomotriz x ® ® v ® v ® - ® 70 M2
338 |\Venta,instalacitnycargade 70 M2
acumuladores A © @ < 2 % @ v %
3.3.10 |Ventayreparaciéndeparabrisas X X X ® X @ X Vi X 60 M2
3.3.11 |Witcanizadoras x X @ @ v ® @ X v © 75 M2
3.4. Alimentos y bebidas
34.1 [BaresyCantinas x X X X x x ® ® ® X B M2
3.42 |Comldaparallevar,Comidarapida, 35 M2
Antojitos X @ @ @ 4 v v s v ®
34.3 |Depsstos X X ® @ Vi X v/ ® 7 ® 35 W2
8 3.44 |Refresperias NeveriasyPaleterias X ® ® ® 7 7 4 s W ® 35 M2
§ 345 [Restaurantes CafésyFondas X ® ® ® 7/ v v v 7 ® B M2
=
g 348 [Servicar X X X X X X ® ® 7 X B [2F]
34.7 |Taquerias X ® ® ® 7 7 v 7 7 ® B 182
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351 |Auditorios, Tealros, Cines, Salaso B M2
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352 [Autocinemas X X X X x X ® ® 7 X Sujetoadictamen M2
353 |[DiscolecasySalonesdabaile X X X X X X ® ® ® X B h2
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tubo
355 [SalasoCentrode Especticulos X x X X X X X X X X L] M2
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3.6.1 |Gimnasics, Danza,aeibbicosyarles % x © v s x Y X 7 25 M2
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362 |Camposdegoll,Camposde x X X x X x ~ X v 1500 M2
entrenamiento, Campoesdeliro
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363 |Boliche,Billates;Palinaje, Pitapara B 12
monopatin; Escalada X X X ® ® @ ® " [ ]
364 |Canchasdepostivas X ® ® ® ® ® ® ® Vi ® Sugloadiclamen | M2
365 |EtadiosArenas X © ® © © ® ® ® s ® 6 Asientos
366 |Centrosoclubesdeportives{elbercas, X X x X ® X ® ® 7 x Sujeto adictamen M2
canchas,etc.);Juegosmecdnicos
3.6.7 |Equilacion, Galghdromos e Hipédromaos, 3 Asleris
Lienzocharro,Plazasdetoros, x X X X X X X @ s X
Palenques, Velddromol Ciclédromos
3.6.8 |Juegosdamesa,Magquinas B M2
tragamenedas, Casadeapuestas, Casas
de juego, Centrosdeapuestas, Casnos, X X X X X X X X X X
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O =
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3.8. Alojamiento
381 [CassdeasstenciayCasade 2 Cuarto /7
sespedts ® @ ® @ ® v v @ s D o/
382 |HostalesyPosadas X ® ® ® ® ® 7 ® /s ® 45 Habitacion {/
383 [Hotelesdedetrellasymas X ® ® ® © ® 7 7 v x 45 Habitacion 4
3.84 [Hotelesda3esrellasymenos X ® ® ® ® ® Z ® 7 x 45 Hatitacion // S
— W A
385 [Moteles x X X x X X X X X X 45 Habitacion R
3.9. Administracién Privada //‘
391 [Bancos,Cajadeahorrosy Servicios X ® ® 7 v ® v s 7 7 B M2 {
financieros
392 |Casasdebolsa,Casasdecambio,Casas B M2
de empefio, Casasdepréstamo, X @ @ f v s v v v
Sequros, Alrendadorasy Alianzadoras
3.9.3 |OficinasCorporativasy Notarias X X x x x X 7 7/ 7/ ® 45 M2
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3.94 |OlicinasAdminigtrativas,de 45 M2
Profesdonistas X v o z # o’ # ’ ol
3.95 |Incubadorasyaceleradorasds . 1] M2
L X v v 4 4 v v v
3.10. Administracién Pdblica
3.10.1 |Consuladosy Embzjadas X ® ® 7 7 ® v 7 7 7 45 M2
3.102 |Editiciosdesindicatosy Partides 45 M2
i X ] 5] v ' @ ' ' ' v
3.10.3 [Oficinas x ® ® y 7 ® F e 7 7 45 M2
3.10.4 |Organismosdescentralizedos X ® @ / e s s 7 4 e 45 M2
3.11. Seguridad y Justicia
3.481 [Casetasdevigiancia s 7 ¥ 7 7 7 7 7 7 e Roaplica  [Noaplica
3.112 [Centrosdereadaptacidnsocial (Juvenil X X X X X X X X x 60 nm
yAdultos) .
3.iL3 [Centrosderchabilitacion social X X @ / v/ X X X 7 X B0 M2
3114 |CuarteldeProlecciéncivilyds . 60 M2
Bomberos X * X @ e * g d © *
3.515 |Edacionesdapoliclay Trénsto X X x ® ® X ® 7 ® X 25 2
3.1L6 [Juzgados, Tribunalesy Ministerios 5 25 M2
o pablicos X X X e @ X e 4 @ i
(o] 3.1L7 |Seguridadprivaday Tradadodeavalores = 45 M2
= X X X X X 3
[F] @ @ v v X
&  |3.12. Servicios Religiosos
w
w 3.12.1 [internades X X X ® ® 7 X ® X 285 M2
3.122 |Seminaricsy Conventos X X ® 3 X v/ 285 M2
3.12.3 |TemplosyLugaresdecuito ® ® ® v @ ® ® 30 M2
3.13. Servicios Funerarios
3431 |Cementerios X x X X X X X x ® x 200 W2hereno
3.132 |Columbarios! Osaries X X X © ® ® ® ® v X 50 LL7]
3133 [Crematorios X X X X X X X ® : 200 M2
3.134 |Funerariasy Capillasdevelacién x X X X ® X ® s 7 30 M2
3.14. Comunicacidn y Transporle
3.14.1 |Agenciadecorrecsy Telégrafos X X P 7 P X 7 s s v/ 60 M2
3.44.2 [Basesdetaxis X ® ® @ & X 7 v v/ X Sueloadictamen | M2
3.14.3 |[Centrosde dleibucidnde mensgjeriay = 30 N2
e X X X X @ X [G] ® v X
3.14.4 |Edacionamientospiblicosoprivados x ® ® 7 7 o 7 s 7 7 Ko Aplica ko Aplica
3.4.5 |Etacionesdeverificaciénvehicular X X ® ® v X S 7 & X Sujeloadiclamen M2
3.14.6 |Estacionesde TVy/oRadio X X X ® ® X v v 7 X 45 M2
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3.14.7 |Estudiosde grabacitn x X ® ® ® ® Ve ] v/ ® 45 M2
3.14.8 |Helipuertos X x X X X v v s X | Sueloadiclamen | M2
3.14.9 |MensajeriasyPaqueterias X X X ® ® ® 7 7/ v X 30 M2
3.14.10 |Pensonespara camiones X ¥ X X X X e 7 7 x | Sueloadiclamen| M2
3.14.11 [Tetefonlay Telemercadeo X X X ® ® X 7 & s X 45 M2
3.14.12 |Terminalesde camionesurbanos, X x X X X X ) 7 7 x B0 pA2
fordnecsydacarga
3.15. Salud
3.15.1 [Centrosde salud, Dispensarios, . 15 Consullorig
Unidadesmédicasy Centrosgeristricos X @ (o] ® v @ 7 v v (3]
3.45.2 |UnidadesMédicas x ® ® ® ® v ® 6 Cama
3.15.3 |Clinicasy Hospitales X ® ® ® ® X ] Cama
3.15.4 |Consullorios dentales, Psicolégicos, i 1 Consulledo
Médicotradicionalyalternativos X @ @ @ v v v v v 4
3.155 [Laborateriodeanalissclinicos, : 60 M2
médicos, radiologia,dentales & @ i o o’ # e
w 3.156 [Puestesdesocorro(Cruzverde, Cruz " 70 M2
9 roja) y Unidadesdeemergencia * @ < v x ¢ i ¢
2  [3.16. Asistencia Social
ﬁ 3.15.1 |Aslosdeancianos X @ ® ® © ® ® 7 ® X B0 M2
3.462 |Cenlrcsdzintegracidnjuvenily famitiar X x ® ® © X © 7 ® X 60 M2
3.16.3 |[Guardarias v v 7 e ® v ® ® X 7 B M2
3.96.4 |Estanciasinfantifes(SEDESOL)y 200 [X¥]
EstanciasparaAncianos X v Y v v 8 2 e & ¢
3.155 [Casascuna X x ® ® s ® ® v ® x 50 M2
3.35.6 |Rogaresparaindigentesy Albergues X X ® ® ® X © ¥ ® X 75 Lvd
3.457 |Orfanatos X X X @ © X X ® ® X 50 M2
3.15.8 [Centrosdedia x ® ® ® ® ® ® 7 ® X B0 M2
3.17. Asistencia Animal
3.f7.1 [Centrosanlirrdbicos Perreras X X X X ® x X X ® X B0 M2
municipales
3172 |Consulloriosveterinarios X © ® 7 7/ ® 7 v 7 7 60 W2
3.17.3 |Estancias,Clinicasveterinarias \enla 60 M2
demascotas % b x @ @ * @ 4 ’ 2
3174 [Salonesdacorteyestéiica X @ ® P & ® s 7 v ® 60 M2
3.47.5 |Taxidermistas X X X X @ X X X ® X 70 M2
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3.18. Educacion
3.48.1 [Jardinesdenifios ® v 7 7/ ® ® v ® X 7 15 Aua
3482 |Primarias ® ® v/ 7 ® ® 7 ) X 7 26 M2
3.18.3 |Secundarias ® ® 7 ¥ ® ® 7 ® X v 256 M2
3.13.4 |Preparatorias X X X ® & ® 7 e 7 ® 70 W2
3.185 [Normales X X X P 7 ® 7 7 7/ @ 70 W2
3.18.6 |Institulestécnicosyacadémicos x X X ® " ® 7 ¥ 7 ® 70 M2
3.18.7 |Tecnolégicosy Universdades X X X X ® ® v v/ 7 X 30 W2
3.18.8 [Asesorlasacadémicas x ® i P v ® 7 v v # 45 M2
3.18.9 |Centresdeaclualizaciénprofesional X X X x ® ® 7 s s ® 75 Aula
318,40 | Centrosde educacitn adistancia X X ® ® ® ® 7 v 7 7 45 M2
3.18.11 .Cenlrﬁdeinveﬂigacién,de-sauc-l:oe ® s v 7 oS 7 v ” 7 X 20 M2
innovacisn;y Camposexperimentales
8 3.45.12 |Escuelasde educacibnespeacial X 7 7 7/ 7 7 s s ® 17 3 Aula
§ 3.13.13 |ObservatoriosMetereolégicosylo = 85 M2
; Adronbmicos x X * A # X
% 3.19. Culfura
3.19.1 JAcuaries X X X X X X v/ s # © 80 M2
3.19.2 |Bibliotecas, Hemerotecas ® 7 7 7 v 7 s 7 7 I ©o M2
3.19.3 [Galerlasdearte, Restauracion/ 85 M2
Curaduriasdearte © L4 d 7 v l il i s <
3.19.4 |Museos Salasdeexposciones, 85 M2
Pinacoteca, Centroscullurales © o v Y v / ’ Y / @
3495 |Zoolégicos X X X X e 3 v v v @ 200 M2hereno
3.20. Almacenamiento
3201 |Minibodegas X x ® 7 7 ® ® ® ® 400 M2
3202 |Dachatarra(reciclaje) X X X ® x X x ® X 400 W2
3203 |Dapapelycaitdn(reciclaje) X X X ® X X X ® X 400 W2
3204 |Deproductoselestionicos(resiclaje) X x X x ® ¥ X X ® 400 7]
3205 |Deproductosinocuos X X ® 7 7 ® ® © ® 400 2
3.206 |Deproductesmolestos X X 5 ® X ® X ® X 400 M2
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3.20.7 |Deproductosquiricos{ligadosenla 400 M2
hO!.l-?SZ—SEl.IARHAT-ZOOS)o x X x X X X X X ® X
explodvos
3208 |Deproductosquimicos(nalistadosenla 3 400 12
NOL-052-SBJARNAT-2005) X x x % @ & N X © X
4.1. Manufacturas y Talleres
4.1.1 |Baboraciéndepadteles dulces, x ¥ ® 7 s v 7 7 s ® 285 K2
mermeladasysalsas
412 [Artfculosdecerdmica X X ® v 7 7 7 7 7 ® 285 M2 )
413 |Joyeriasy Orfebrerias X x ® v 7 v - v 7 7 35 M2 //
4.14  |Pailerias Tornos, Afiladurias, 285 M2
Fresadoras,Reclificadoras, Herrerla, X X 5,4 (5] [} X X X e X
Soldadura, Carpinteriasy Boanideria
4.1.5 |Peleteriasy Talabarlerias X x ® 7 7 ® ® 7/ v ) 75 M2
4.2, Micro industria (hasta 10 empleados)
4.2.1 |Deprocesasinocuos X X 3 ® ® ® ® ® ® X 400 M2 {
422 |Deprocesosmolestos x X x o) ) X [0} X @ X 400 M2
< 423 |Deprocesosquimicos(ligadosenla 400 M2
E HOLE-052- SEMARNAT-2005), X X X X X X X X @ X
(2] contaminantesoexplodvos
a 4.24 |Deprocesosquimicosocontaminanies 400 2
= (nolistadosenlaNOM-052-SEMARNAT] X X X X @ X X X ® X
== 2005)
-14.3. Pequeiia Industria (de 11 hasta 50 empleados)
431 |Daprocesosinocuos X X X ® ® ® x ® ® X 400 n2
432 |Deprocesosmolestos X x X X ® X N X ® X 400 2
433 |Deprocesosquimicos(litadosenla 400 w2
HOM-052-SEMARNAT-2005), X X X X (5] X x X © X
contaminantesoexplosves
4.3.4 |Depr qulmi taminant 400 M2
(nolistadosenla HOM-052- SEMARNAT. X X X X X X X X [6} X
2005)
L4 Medisaay Gran Industdy (51 explesdos o k)
44.1 |Deprocesosinocuos X X X ® ® X X X ® X 400 M2
442 |Deprocesosmolestos X X X X ® X X b.¢ ® X 400 nz
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. 25|25 85|28 |88 |3¢8| 8| 5 |%:2|:3| 30 |85
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443 |Depiocesosquimicos(listadosenta 400 N2
s NOM-052-SEARNAT-2005),
E contaminantesoexplosvos X X X p.4 X X X X @ X
®
=]
g 444 |Deprocesosquimicosocontaminantes 400 M2
= (nolitadosenlaHOM-052-SEMARNAT] X X X X X X X X ® X
2005)
8 § 5.1. Espacios Abiertos y Areas Verdes
O o
< E 5.1.1 Jardines, Parques, Explanadas, Plazas, 1500 M2 DE
% E Presas, Etanques Lagosy Lagunas v 4 4 v/ o s ¢ e ¥ z TERRERO
6.1. Anuncios Publicitarios /
6.4.1 |Estructurasdzanunciosconunpeso % Ho Aplica No [
infefior alos 1000 Kg. X o 4 v o i v v i 7 AF‘ S //
6.12 |Edtructurasdeanunciosconunpesd . Mo Apdi o 2l / 3
2 |mﬂwammm B X X X X X X X X ® X plica aplica W
& [6:2 Mobillario Urbano con Publicidad 7
‘E 6:2.1 :J:;l:[:;rtombmparal‘nlomuclﬁn x X x ® ® © © ® o ® NDAF”CB Nﬂ@‘it& /\(\ _,.z
; 522 |Puentepeatonal X X X X % X X x ® ® NoAplica No aplica ;
§ 023 ||earats ® ® ® ® ® ° ® ® ® Nohplica [Nospiica |
g:, 524 [Kiosco X X ® ® @ X @ ® @ © No Aplica No aplica
g 625 [Pendones X X X x x X X x s & No Aglica No aplica
: 6.3. Torres y Antenas
g 631 [Antenasy Torresdetelecomunicacitn l X | ® | ® | ® | ® I ® | ® I 7 { 7 I x I B0 M2
o
2 6.4. Plantas, Estaciones, Subestaciones y Redes
o 5.4.1 |Deenergiaeléctrica;Parquesediicos, B0 M2
B de Presién degas,de Bombeoda agua, X X X X X X
g de Tratamientode aguasnegrasy grises
£ |6.5. Deposito y Almacenes
= 551 |DeAgua,decombustible B0 1]
(almacenamientoy déstribucitn);de gas]
domesticoeindustrial X X X X X X
(almacenamientoy & stiibucién); de
Fuente: Urbis Internacional 2015,
11.1.2. Normas para usos del suelo y de estacionamientos C(
1. Tratdndose de edificaciones y conjuntos urbanos con uso mixto, donde se cuenten con usos
principales y usos complementarios, solo se contabilizaran para el célculo de los cajones de
estacionamiento, los usos principales. Se consideran las siguientes combinaciones de usos
de suelo:
a. Hoteles. Uso de suelo principal alojamiento. Usos complementarios, ";}/

administracidn, restaurante interior, bodegas.
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b. Hospitales. Usos de suelo principales: Consultorios, hospitalizaciéon y aulas
escolares. Usos complementarios: Laboratorios, quiréfanos, imagenologia,
servicios, bodegas, administracion, cafeteria, tiendas de articulos médicos, tiendas
de regalos, medicina nuclear y servicios oncoldgicos.

c. Centros educativos. Usos de suelo principales: aulas escolares, oficinas y centros
de investigacion. Usos complementarios: cafeterias, bibliotecas, salas para
conferencias, centros culturales, instalaciones deportivas, estadios, bodegas y
dormitorios para estudiantes y maestros.

d. Edificios multifamiliares. Uso principal, vivienda y oficinas para profesionistas.
Usos complementarios, amenidades de uso exclusivos de los residentes y usuarios
internos.

2. En el caso de edificaciones localizadas al interior de Poligonos de Actuacién, en donde se
lleven a cabo acciones de mejoramiento del espacio publico bajo la modalidad de calle
completa, se podrd cumplir con el requerimiento de cajones de estacionamiento en predios
cercanos, bajo las siguientes condicionantes:

a. El estacionamiento a distancia podrd ser de hasta el 100% del requerimiento.

b. El inmueble a utilizar como estacionamiento a distancia, se debera ubicar dentro

de un radio de 200 metros, medido a partir del centro del predio en donde se
ubica el desarrollo o en su caso se cuente con un sistema de transporte directo
entre la edificacion y el estacionamiento a distancia.
c. Se deberd cumplir con las normas y reglamentos de uso de suelo, edificacién y
construccién.
3. Encaso de la puesta en marcha de programas para la administracién de estacionamiento en
via publica, se valuard la factibilidad de renovacién de permisos de estacionamiento
exclusivo.

1
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11.2. Normas de densidad

En materia de densidades, atendiendo las inquietudes del Diagnéstico Participativo, se
mantendran los mismos criterios de la matriz de densidades que aparece en el Programa de
Desarrollo Urbano del Municipio de Monterrey 2013-2025.

11.2.1. Densidades y lineamientos urbanisticos

Cuadro 24. Densidades y lineamientos urbanisticos

Densidadesy Lineamientos Urbanisticos
Densidad Lineamientos
Uso del Suelo Tipo Clasificacién de lazona. Viv./Ha. o5 TS P,
Uso Habitacional Unifamiliar 0.8 2 0.1
C D1 Densidad Baja. 8 0.4 0.7 0.3
C D2 Densidad Baja. 12 0.5 0.7 0.25
D D3 Densidad Baja. 25 0.6 12 0.2
Usadel itelg HatTlacinal E D4 |Densidad Baja. 33 06 12 02
Moltifanitliarenas E 05 |Densidad Media, 2 0.7 14 0.15 P
EIEIENtesIONRT F Densidad Media, 56 0.7 15 015
Habitacional Multifamiliar, - /
Habitacional con Comercio, G D7 Dens!dad Media. 67 0.75 17 0.13 /
Mixto Ugero, Mixto Medioy G Densidad Media. 83 0.75 2 013
Mixto Intenso. H D9 Densidad Media. 95 0.75 2.5 0.13
H D10 Densidad Alta. 105 0.75 3 0.15
| D11 Densidad Alta. 120 0.75 5 0.15
| D12 |Densidad Alta. 150 0.8 Libre 0.1 rd
TEE D Pendiente baja 0-15%. 24 0.75 15 0.15 4
LBt dE Ul Habitaelo 8l e ¢ [eniilgnte medla 1501.30% 14 06 13 0.25
Zonas de Crecimiento -
Controlado. G Pendiente alta 30.01-45%. 6 0.4 0.8 0.3
Pendiente superior al 45%. No urbanizable
Zona Habitacdional Multifamiliar 0.75 1.7 0.15
Zona Habitadonal con Comercio 0.8 Libre 0.1
2 Zona de Valor Cultural 0.8 Libre 0.1
Mo C:efﬂr:ift?szde Zona de Valor Patrimonial 08 Libre 0.1
Zona Habitadional Mixto Ligero 0.75 25 0.12
Zona Habitadional Mixto Medio 0.75 2.5 0.12
Zona Industrial y de Transicion 0.75 35 0.12
I Cultural 150 0.8 Libre 0.1
H Bajo Impacto 95 0.8 2.5 0.1
H Nediano Impacto 120 0.75 35 0.15
Alto Impacto
Zonas y Corredores Urbanos 1 Hasta 1,000 m2de terreno 150 0.75 5 0.15
1 Mayor de 1,000 m? de terreno 150 0.75 10 0.15
Industrial
1 Hasta 1,000 m2de terreno 150 0.75 5 0.15
I Mayor de 1,000m2 de terreno 150 0.75 10 0.15
Zona Comercio y Servicios Libre
I Hasta 1,000 m2 de terreno 150 0.75 5 0.15 C/
Subcentros Urbanos
1 Mayorde 1,000m2 de terreno 150 0.75 10 0.15

Fuente: Urbis Internacional 2015, en base al Plan de Desarrollo Urbano del Municipio de Monterrey 2013-2015.
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I 1.3. Lineamientos de diseiio urbano para edificaciones localizadas en las

zonas en donde se aplique la figura denominada Poligonos de Actuacién.

El presente Programa establece normas especificas de disefio urbano para toda edificacién
nueva realizada en las zonas en donde se podrd aplicar la figura denominada Poligonos de
Actuacién y contemplan los siguientes rubros:

Disposicion de construccién
Configuracion del edificio
Arquitectura

Paisaje y sefalizacién
Ambientales

Sl I

Las edificaciones nuevas realizadas en el resto del Distrito se sujetaran a la normatividad vigente
establecida en los reglamentos municipales aplicables o en su caso por lo que disponga el
reglamento especifico que al efecto se realice.

En las zonas clasificadas como poligonos de actuacion, en tanto se adecuan los reglamentos”
vigentes que sean aplicables o en su caso se elabore un reglamento especifico, se establecen las
siguientes disposiciones:

11.3.1. Normas de disposicion de la construccion

1. Llos edificios localizados sobre una calle completa deberdn respetar el alineamiento
establecido por este instrumento para dicha calle en las secciones viales que aparecen en
el apartado 11.4 Secciones viales. El edificio debera desplantarse directamente sobre el
limite del poligono resultante, una vez respetado dicho alineamiento.

2. El drea de circulacién peatonal de una acera debera ser de por lo menos 2 metros.
Cuando el ancho de la acera sea mayor a 2 metros, el drea excedente podra utilizarse
para la colocacion de enseres y mobiliario siempre y cuando este no sea de carécter fijo ni
requiera de instalaciones adicionales.

3. El aprovechamiento del area publica para la colocacién de enseres en beneficio de un
particular estara sujeto a las disposiciones regulatorias que le sean aplicables.

4. No hay requerimientos de remetimiento lateral para predios localizados sobre calle
completa.
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El remetimiento lateral y posterior para predios localizados en Subcentro Urbano y zona
Habitacional Mixto Medio, serd minimo de 3% de la longitud del lindero lateral y
posterior respectivamente. En caso de que el predio se encuentre sobre una calle
completa, el remetimiento lateral no aplica. Los remetimientos no podran ser utilizados
para estacionamiento.

Queda prohibido el uso total o parcial de acera como 4rea de estacionamiento.

Queda prohibida la colocacién de cajones exclusivos de estacionamiento en via publica.
En caso de reagrupamiento parcelario entre los predios frente a una Calle Completa y con
frente a la calle posterior, los accesos a los estacionamientos estaran forzosamente sobre
la Calle Completa, o las calles laterales. Quedan prohibidos los estacionamientos y acceso
a los estacionamientos por la calle posterior.

Las bahias de ascenso y descenso solo estaran permitidas en equipamientos y hoteles
siempre y cuando no comprometan la seccion minima de banqueta.

11.3.2. Normas de configuracion de edificios

1.

La altura de edificios sobre la calle completa o avenida principal serd de 22 metros o el
ancho de la avenida principal, la que sea menor (Figura 8).

La altura de las edificaciones partir de los 18 metros en los predios con frente a la Calle
Completa y a partir de los 14 metros en la calle posterior, quedara condicionada a que se
realice un remetimiento de 6 metros, con respecto al alineamiento de la calle.

La altura de las edificaciones sobre la calle posterior, serd de 16 metros o el ancho de
dicha calle, la que sea menor.

En caso de que los predios hacia la Calle Completa se agrupen con el predio posterior
deberdn considerar una fachada hacia la calle posterior, la cual podra servir solamente
para accesos peatonales y salidas de emergencia.

Para los casos de edificios comerciales, de oficinas, multifamiliares o de uso mixto, los
accesos vehiculares y de servicio asi como los accesos peatonales principales serdn
obligatoriamente sobre la Calle Completa o Avenida principal.

En las calles completas, el frente destinado a accesos vehiculares y estacionamiento no
debera exceder los 7 m de frente; ubicindose preferentemente en los extremos laterales
del predio; el resto del frente del predio deberd destinarse a usos comerciales, accesos
peatonales, y cualquier otro uso permitido que promueva las plantas brajas activas
exceptuando estacionamientos de automoviles y demas vehiculos motorizados.
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Figura9.  Alturas permitidas par'a calles completas.
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Fuente: Elaboracion de Urbis Internacional, 2015.

11.3.3. Normas de arquitectura

1. En planta baja, es obligatorio tener por lo menos un 50% de vanos, para dar transparencia
al espacio publico.

2. De acuerdo al Articulo 65 del Reglamento para las construcciones del Municipio de
Monterrey, sélo se permitirdn voladizos o balcones sobre la via publica con las
condiciones siguientes:

a. Que esté por encima de dos metros cincuenta centimetros de alto sobre la banqueta;

b. Que su ancho sobre la banqueta, no exceda a las 2/3 partes de ella;

c. Que sea prolongacién del edificio de donde pende, razén por la cual su seguridad y
mantenimiento correran por cuenta del propietario o poseedor; y,

d. Deberdn sujetarse a las restricciones que emanen de las disposiciones de lineas de
transmision de electricidad.

3. Los escurrimientos pluviales deberdn estar canalizados hacia bajantes pluviales hasta la
planta baja. Deberan absorberse en el predio y no descargar en la via publica, de manera
a que al drenar no causen molestia a los peatones.

——~
L
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11.3.4. Normas de paisaje y sefializacion

i

Queda prohibida la colocacién de mobiliario fijo, jardineras, elementos publicitarios y
otros objetos que comprometan la continuidad del flujo peatonal.

Todas las intervenciones en banquetas y espacios publicos deberan considerar
lineamientos de accesibilidad universal en todo el Distrito Tec.

Los acabados y especificaciones de banquetas y otros espacios publicos dentro del
Distrito seran estipulados en un Reglamento o Manual del Espacio Publico.

La regulacion de la sefialética urbana y la publicidad denominativa, sera de conformidad
con la reglamentacion municipal correspondiente, o en su caso se elaborard un
Reglamento de Sefializacion e Imagen Urbana a la que se sujetardn todas las
intervenciones en este sentido.

11.3.5. Normas ambientales

1,

La entrada y salida de residuos sélidos se hara obligatoriamente hacia la Calle Completa o
Avenida principal. Queda estrictamente prohibido dar salida a los residuos sélidos por la
calle posterior.

En caso de que el edificio cuente con instalaciones de restaurantes, cafeterias, comedores
publicos, restaurantes con venta de bebidas alcohdlicas, y similares, debera de contar con
un cuarto refrigerado para depdsito de residuos solidos, y no se podra sacar dichos
residuos, durante el dia, solamente cuando se realice la recoleccidn, de conformidad con
lo dispuesto por los articulos 10 y 11 del Reglamento de Limpia para el Municipio de
Monterrey.

a. Asi mismo, deberd contar con trampa de aceites y materia organica en las
descargas hacia la red de drenaje sanitario.

b. También deberad contar con extractores de humos, que no tengan salida directa
hacia banquetas y predios colindantes, debiendo estar dotados de filtros de
olores, para reducir las molestias a los vecinos.

Las regulaciones de ruido se apegaran al Reglamento de Proteccidn Ambiental e Imagen
Urbana de Monterrey.

Los niveles medios de iluminaciéon de publicidad denominativa, cajas de luz, y otros
dispositivos luminicos no excedera de 1,0 fc (candelas) a partir de la medicion frontal.
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| 1.4. Secciones viales

Para este Programa Parcial se respetardn las secciones viales establecidas en el PDUMM del
Municipio de Monterrey (PDUMM) 2013-2025. En el caso de las calles completas se sefialan las
especificaciones de disefio que podran ser tomadas en cuenta dentro de las acciones de
mejoramiento del espacio publico.

Figura10.  Propuesta de secciones viales para el Distrito Tec.
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12. PROGRAMAS

12.1. Programas de desarrollo urbano del Distrito Tec

12.1.1. Subprograma de difusion del Distrito Tec

Por su cardcter innovador, como instrumento de regeneracion urbana, y por la amplia
participacion ciudadana y de instituciones privadas en su implementacién, el Programa Parcial de /
Desarrollo Urbano del Distrito Tec debe acompafiarse de una estrategia de comunicacién social i
integral, que coadyuve a lograr su aplicacién exitosa.

Dicho programa debera contemplar los siguientes aspectos:

1. Difusion del Distrito Tec entre las comunidades de vecinos al interior del Distrito,
incluyendo a la comunidad del ITESM

2. Difusion del Distrito Tec ante autoridades y dependencias de los tres niveles de Gobierno,

3. Difusion del Distrito Tec ante los medios de comunicacion locales,
Difusién del Distrito Tec ante otras instancias educativas de educacién superior a nivel
nacional, para promover la posible réplica del concepto,

5. Promocién del mejoramiento de las zonas unifamiliares y atraccién de nuevas familias.

12.1.2. Subprograma de Promocién de la Regeneracion Urbana y calles completas

del Distrito Tec

El programa de Promocidn de la Regeneracién Urbana y Calles Completas representa en
elemento central de la regeneracidn del Distrito Tec.

La experiencia de muchos afios en nuestro pais ha demostrado que si no se cuenta con una
instancia de gestion, cuyo objeto Unico sea el lograr la regeneracion y densificacion de la zona, el
Programa de Desarrollo Urbano tendra resultados muy limitados.
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Por ello, se establece la creacién de un Organismo Promotor de la Regeneracién Urbana (OPRU)
del Distrito Tec. Se trata de un Organismo Pablico descentralizado, dependiente del IMPLANC,
cuya unica funcidn y objeto serd la regeneracion del Distrito a través de cuatro acciones
especificas, asociadas al desarrollo urbano y la infraestructura:

1. La promocién de Poligonos de Actuacion para la regeneracion de las calles completas
sefialadas en el Programa Parcial.

2. La promocion de las zonas unifamiliares existentes en cuanto al mejoramiento de su
espacio publico y la atraccién de nuevas familias residentes en la zona.

3. La promocion de mejores practica de movilidad en el Distrito Tec, tales como el uso de la
bicicleta, la restructuracién del transporte publico, el establecimiento de paraderos de
transporte publico en los lugares adecuados, la promocién de cruces peatonales seguros,
entre otros.

4. La gestion y promocion del mejoramiento de la infraestructura de aguas pluviales,
electricidad, agua potable, y drenaje sanitario.

12.1.2.1. Subprograma de gestion de los Poligonos de Actuacion de las calles
completas

Para la implementacién de este subprograma, el Programa Parcial prevé la creacién de un
Organismo Promotor de la Regeneracion Urbana, en el marco de los poligonos e actuacion
establecidos en este programa. Dicho organismo contard con atribuciones para gestionar las
densidades y potencialidades condicionadas, asi como densidades adicionales mediante la
participacion del poligono de actuacion dentro de un fideicomiso ptblico privado de desarrollo
inmobiliario.

12.1.2.2. Subprograma de promocion del mejoramiento de las zonas unifamiliares y
atraccion de nuevas familias

En apego a lo establecido en el Objetivo 2 del programa Nacional de desarrollo urbano 2013-
2018 donde se establece la consolidacion de modelos de desarrollo urbano que generen
bienestar para los ciudadanos, garantizando la sustentabilidad social, econémica y ambiental
este plan parcial plantea el promover el redso de las unidades localizadas en zonas que no son
aptas para la densificacién, ni adecuaciones de uso de suelo, ya sea por infraestructura
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insuficiente o por oposicidn vecinal, como vivienda unifamiliar por nuevas familias jévenes. Si
bien desde hace algunos afios ya existen instrumentos hipotecarios para la vivienda usada, y el
mejoramiento de vivienda, su desarrollo ha sido lento debido a la falta de actores dedicados a
impulsar la comercializacion de productos aislados. El mercado de la vivienda usada, se mueve a
través de mecanismos poco formales, que compiten en desventaja contra los grandes
promotores de vivienda institucionales.

El objetivo de este subprograma seria entonces de coadyuvar con los propietarios de predios del
Distrito Tec, que estén interesados en la promocion institucional de sus viviendas, para uso de
vivienda unifamiliar, para familias nuevas, a través de una estrategia de difusion de las
oportunidades existentes, a través del Organismo Publico para la regeneracion Urbana

12.1.2.3. Subprograma de promocion del mejoramiento de zonas vulnerables

En congruencia con el Programa Nacional de Desarrollo Urbano 2013-2018, que busca a través
del Objetivo 2 la consolidacién de modelos de desarrollo urbano que generen bienestar para los
ciudadanos, garantizando la sustentabilidad social, econémica y ambiental y con el Objetivo 5
relativo a evitar asentamientos humanos en zonas de riesgo y disminuir la vulnerabilidad de la
poblacidn ante desastres naturales, se plantea el promover el mejoramiento urbano de los
asentamientos humanos que se encuentran en desventaja, ya sea por tener deficiencias en la
prestacion de servicios publicos, viviendas precarias, falta de equipamientos urbanos o por estar
en zonas de riesgo y que por ende requieren la implementacién de obras y acciones de
mejoramiento.

El objetivo de este subprograma seria entonces promover el desarrollo de los proyectos e
impulsar la realizacién de las acciones de mejoramiento urbano, ante las dependencias
competentes municipales, estatales y federales, asi como con los particulares beneficiarios de
tales acciones. En el subprograma también podra aplicarse la figura de poligono de actuacidn,
bajo las condicionantes establecidas para el subcentro urbano, ello en congruencia con lo
dispuesto por el articulo 5 fraccién LI y 300 fraccion Il de la Ley de Desarrollo Urbano del Estado
de Nuevo Ledn.
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12.1.3.4. Subprograma ambiental

En congruencia con el Programa Nacional de Desarrollo Urbano 2013-2018, que busca a través
del Objetivo 2 la consolidacion de modelos de desarrollo urbano que generen bienestar para los
ciudadanos, garantizando la sustentabilidad social, econémica y ambiental, se plantea el
promover el mejoramiento ambiental del distrito, en donde se establezcan medidas de control
de la contaminacion ambiental generada en los espacios urbanos, ya sea por los procesos de
construccion, como por el funcionamiento de los establecimientos ubicados dentro del Distrito
Tec, ya sea por la emision de gases, ruidos, olores, polvos y demas contaminantes del ambiente.

12.2. Programa de mejoramiento de la infraestructura del Distrito Tec

12.2.1. Subprograma de mejoramiento de la infraestructura basica y las aguas

pluviales del Distrito Tec

Este subprograma consiste en gestionar a nivel Distrital, ante autoridades y organismos de L
infraestructura la ejecucion de las mejoras necesarias en la infraestructura de agua potable,
drenaje sanitario, electricidad y manejo de aguas pluviales. /

Si bien esta instancia no seria ejecutora, eventualmente podréd realizar proyecto de obra
especificos, para facilitar sus gestiones institucionales.

Incentivar la revitalizacion urbana de zonas conflictivas a través de la mejora de su
infraestructura basica.

12.2.2. Subprograma de mejoramiento de la infraestructura eléctrica y de cableado

del Distrito Tec . (/(

Substitucion de la infraestructura aérea por infraestructura subterrdnea para la mejora de la
imagen urbana, mejora de los espacios peatonales y promover la eficiencia energética.

Promover el uso de mecanismos de control y modelos de luminarias con tecnologias eficientes;
asi como una eficiente iluminacién de calles, banquetas, andadores y demads espacios publicos.
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12.3. Programa de fomento de la movilidad sustentable del Distrito Tec

Este subprograma busca coadyuvar con las autoridades Municipales, Estatales y Federales, asi
como con el ITESM y otras instituciones privadas del Distrito Tec, para lograr la implementacion
de las estrategias de movilidad sustentables sefialadas en el nivel estratégico.

Se trata de contar con una instancia de gestion permanente de recursos y proyectos especificos
que respondan a las estrategia de movilidad de este Programa Parcial; incluyendo posibles
adecuaciones necesarias que se observen durante el proceso de instrumentacién del Programa.

12.3.1. Subprograma de regeneracion de corredores urbanos bajo el modelo de

calles completas del Distrito Tec

Garantizar el transito seguro y confortable de todos los ciudadanos peatones, ciclistas,
conductores y usuarios de transporte publico de todas las edades y con todo tipo de habilidades
motoras. Los proyectos concretos aparecen en la matriz de programas y proyectos.

12.3.2, Subprograma de regulacion de estacionamiento sobre la via piiblica del

Distrito Tec

El Distrito Tec, como diversas otras zonas de la ciudad, sufre de un problema importante de falta
de espacio para estacionamiento de vehiculos particulares. Este subprograma implementara las
lineas de accidn contenidas en la estrategia 10.3.5.3 (Estrategia de Estacionamientos) mediante
la gestion ante las autoridades municipales de tesoreria y patrimonio municipal; asi como ante el
ITESM y otras instituciones privadas del Distrito Tec.

El objetivo de este programa es implementar los sistemas y politicas necesarias para la
administracién eficiente y tarificacién del estacionamiento en la via publica para dar facilidades a
la circulacion peatona y fomentar la rotaciéon del uso de los cajones de estacionamiento
disponibles. Los proyectos concretos aparecen en la matriz de programas y proyectos.
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12.3.3. Subprograma de infraestructura ciclista del Distrito Tec

Promover el uso de la bicicleta como medio de transporte alternativo y asi reducir la
dependencia del automdvil. Los proyectos concretos aparecen en la matriz de programas y
proyectos.

12.3.4. Subprograma de fomento a la modernizacién del sistema de transporte

publico incluyendo la reorganizacion y redisefio de cada ruta del Distrito Tec

Busca proponer y gestionar un nuevo disefio de rutas que preste un mejor y mas eficiente
servicio a nivel local y metropolitano. Proponer estrategias de modernizacién del sistema de
transporte publico y adelantar la solucién del transporte publico de la zona (mejorando la
conectividad del Distrito) por medio de un sistema de transporte masivo eficiente y sustentable.
Los proyectos concretos aparecen en la matriz de programas y proyectos.

12.3.5. Subprograma de reconfiguracién de corredores viales y peatonales del

Distrito Tec

Dirigido a mejorar la accesibilidad del peatén y ciclista dentro de los corredores e intersecciones
viales del Distrito Tec. Los proyectos concretos aparecen en la matriz de programas y proyectos.

12.4. Programa de manejo integral del espacio publico en el Distrito Tec

El espacio publico ha sido definido como un bien publico destinado a la satisfaccion de
necesidades urbanas colectivas que trascienden los intereses individuales de los habitantes. De
hecho, la calidad de vida de una ciudad estd intimamente vinculada a la calidad de su espacio
publico: La calidad de vida en una ciudad no se mide por sus espacios privados, sino por su
espacio publico.

Por ello, el Espacio Piblico se convierte en el lugar estratégico para que las personas puedan
ejercer de forma plena su ciudadania, haciendo ciudad a través de ciudadanos sensibles y
orgullosos de su entorno, reconocedores de su historia y de los valores que para una sociedad
tiene la identificacion y el sentido de pertenencia por lo propio.
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A pesar de su importancia, el acelerado crecimiento de las ciudades ha conducido a la
insuficiente generacién de espacio publico, y al deterioro acelerado del espacio publico
existente, especialmente en las zonas mas antiguas de la ciudad. Por otra parte, el espacio
publico en los Distrito Tec centrales se ve afectado por procesos de invasién principalmente por
parte de vehiculos particulares, vendedores ambulantes, y mobiliario, impidiendo el desarrollo
de dreas verdes, y la existencia de espacios amplios y 6ptimos para el transito peatonal.

Por tanto, es necesario definir las estrategias y mecanismos para la preservacién y manejo del
espacio publico existente y propuesto, que permitan el aumento en cuanto a cantidad, asi como
garantizar su calidad, buen estado, uso adecuado y sano aprovechamiento como una
responsabilidad conjunta de gobernantes y ciudadanos para el beneficio comtn.

Igualmente, es necesario plantear los mecanismos que permitan garantizar la sostenibilidad del
espacio publico en cuanto a su construccién, uso, mantenimiento y conservacién. Para ello se
requiere, ademas del compromiso institucional de la Administracién Municipal, contar con el
apoyo de otras instituciones publicas y privadas con competencia en el tema y con la comunidad
en general como defensor y usuario permanente.

Para lograr lo anterior, se dotardn de las atribuciones necesarias al Organismo Promotor de la
Regeneracion Urbana (OPRU) del Distrito Tec.

12.4.1. Subprograma de substituciéon y mantenimiento del arbolado en Distrito Tec

El arbolado de la mayor parte de las colonias que conforman el Distrito TEC data de hace mas de
40 afios. Por causa de la especie utilizada en aquel entonces, gran parte del mismo se encuentra
deteriorado, lo que da un aspecto envejecido al paisaje urbano, ademas de genera riesgos de
caida de ramas sobre vehiculos y personas.

La substitucion progresiva de las especies envejecidas por nuevos ejemplares, de especies mdas
longevas y adaptadas a nuestro ecosistema (nativas), serd otra actividad importante del
Organismo Promotor de la Regeneracién Urbana (OPRU) del Distrito Tec, asi como proponer e
implementar un programa de capacitacién a vecinos, respecto al cuidado, poda y sembrado de
arboles.
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El subprograma consiste en la elaboracién de un diagnéstico de prioridades, la aprobacion y
asignacion de presupuestos por la autoridad municipal, la gestion de la colaboracién financiera
de los vecinos y la supervisién de la ejecucion de los trabajos de renovacién del arbolado urbano.

12.4.2. Subprograma de regeneracion de parques y aprovechamiento del espacio

publico del Distrito Tec

El Distrito Tec, cuenta con una importante cantidad de parques, y dreas de oportunidad para el
desarrollo de nuevo parques lineales y parques de bolsillo. Sin embargo, el estado en que se
encuentran los mismos es inadecuado, caracterizado por las especies de arbolado envejecidas, el
mantenimiento insuficiente, y el escaso cuidado de los aspectos paisajisticos.

A través de este subprograma se implementard la gestién de la renovacién de los parques
existentes, la promocién de nuevos parques lineales, en los perimetros riparios, y la creacién de
parques de bolsillo en el espacio publico apropiado para este fin.

12.4.3. Subprograma de manejo y recuperacion de bajo puentes del Distrito Tec

Aprovechar los espacios disponibles bajo los puentes vehiculares como espacios publicos y evitar
su deterioro y mala imagen urbana. Contribuyendo ademas a la seguridad del usuario.

12.4.4, Subprograma de mejoramiento de banquetas del Distrito Tec

Una de las molestias expresadas con mayor frecuencia por los habitantes del Distrito Tec es el
mal estado en que se encuentran las banquetas de su colonia; en ocasiones inexistentes, o
invadidas por vehiculos estacionados. El mejoramiento gradual de las banquetas sera entonces
otro subprograma importante de la accién del Organismo Promotor de la Regeneracién Urbana
(OPRU) del Distrito Tec.

El subprograma consiste por una parte en la negociacién de presupuestos con la autoridad
municipal, la priorizacién de espacios, la gestién de la colaboracidn financiera de los vecinos en el
mejoramiento de las banquetas de su colonia y la supervisién de la ejecucién de los trabajos.
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12.4.5. Subprograma de mantenimiento del espacio piblico del Distrito Tec

El Organismo Promotor de la Regeneracion Urbana (OPRU) del Distrito Tec, debera coordinarse
con las autoridades municipales competentes para el mantenimiento permanente de los
parques, jardines, andadores y banquetas del Distrito Tec, a través de la gestién de recursos, la
priorizacion de proyectos, y la gestion de la colaboracion vecinal en las tareas y financiamiento
de las obras necesarias.

12.4.6. Subprograma de manejo de residuos del Distrito Tec

Reducir los residuos sélidos que se producen en el Distrito Tec, para mejorar los procesos de
recoleccién y evitar plagas, fomentando buenas practicas en el manejo de residuos, como
reciclaje, separacion de basura, retso, vision cero, entre otras.

12.4.7. Subprograma de sefializacion e imagen urbano del Distrito Tec /
Dotar al Distrito Tec de una normatividad especifica en materia de espacio publico, sefialética e / 7
imagen urbana. /L
12.5. Programa de participacion ciudadana en la vigilancia urbanistica:
“VECINOSVIGILANTES” del Distrito Tec

Se trata de un instrumento de control urbano con participacién ciudadana organizada. El objetivo (/(

es apoyarse en la observacién ciudadana organizada para tener mayor control sobre lo que
sucede en materia de uso de suelo, uso de edificaciones, obras de construccién, medio
ambiente, seguridad publica, servicios publicos y movilidad. De hecho, esto ya se da de facto,
pero no existen procedimientos claros en la materia.
1. Consiste en otorgar a vecinos capacitados y acreditados de cada colonia, que trabajen en %
coordinacién o formen parte de las juntas de vecinos, la funcién para denunciar hechos
irregulares en su colonia.
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2. Implica formalizar un proceso, que establezca procedimientos, atribuciones, tiempos,
oficinas de enlace y atencidn, etc.

3. Los Vecinos Vigilantes Urbanos en areas del bien comdn deberén levantar actas con valor
probatorio de los hechos o accione a denunciar, cumpliendo con los procedimientos de

denuncia correspondientes. _
4. Se notificara a la autoridad municipal correspondiente para su atencion, de conformidad
con los procedimientos establecidos.
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12.6. Programa vinculacion transversal del Distrito Tec.

Este programa tiene como objetivo impulsar las estrategias de Desarrollo Econédmico, innovacion
e inclusion social en el marco del Distrito Tec, a través de la vinculacién del Organismo Promotor
de la Regeneracion Urbana con los 3 érdenes de gobierno, municipal, estatal y federal.

Cuadro 25.

MATRIZ DEPROGRAMAS Y/ PROYECTOS PLAN PARCIAL DistritoTec

1.1. PROGRAMAS DE DESARROLLO URBANO

14.1 1 Subprogramade
Difusidén del Distrito Tec.

PROYECTOS ESPECIFICOS

Campafias para ladifusida y promocién de
programasy proyectos vinculados a este
Programa Pardal.

Difundirinternay externamente
los avances del Distrito Tec.

Promaocdidn del mejoramiento de las zonas
unifamiliaresy atracdén de nuevas familiasa
través de campaiias de medijticas.

Matriz de programas y proyectos del Distrito Tec.

MEMPOS

Corto, medianoy
largo plazo

Organismo Promotorde I3
Regeneradién Urbana
(OPRU), Instituciones,

Sector Privado, Gobiemo
Federal, Gobierno del

Estado, Gobierno Munidpal.

INSTRUMENTOS
FINANCIEROS

Inversion Pdblica,
Inversidn Privada,
Asocizaciones PUblico
Privadas.

14.1 2. Subprogramade
Piomocién de la Regeneradén
Urbanay Calles Completas.

Regeneracién integral de los
Poligonos de Actuacidn.

Creadén de un Organo Promotorde la
Regeneradén Urbana (OPRU)

Promocién de Poligonos de Actuacidn parala
regeneracién de Subcentros Urbanosy Calles

Completas.

Promocién de las zonas unifamiliares existentes
en cuanto 3l mejoramiento de su espado piblico
y laalraccién de nuevas familias en lazona

Promodién de mejores practicas de movilidad en
el Distrito Tec, tales como el uso de la biddeta, la
restructuradién del transporte piblico, el
establedmiento de paradero enlos lugares
adecvados, la promocidn de auces peatonales
seguros, entre otros

Corto, medianoy
largo plazo

Organismo Promotor de la
Regeneracidn Urbana
(OPRU), Sector Privado,
Gobierno Federl, Gobiema
del Estado, Goblerno
Munidpal.

Poligonos de Actuadidn,
Aportaciones, Obras por
Cooperadén, Mejora
Especifica, Inversion
Publica, Inversién
Privada, Asodaciones
Piblico Privadas.

14.2.

14.2.1. Subprograma de
Mejoramientodela
Infraestructura Bisicay las
Aguas Pluviales del Distrito Tec.

PROGRAMAS DE PEIORAMIENTO DE LA INFRAESTRUCTURA

Incentivar [a revitalizacion urbana
de zonas conflictivas através de la
mejora de suinfraestructura
bisica.

Nejoray rehabilitacidn de servicios de drenaje
sanitario, drenaje pluvial y alternativas de
captadén de agua de lluvia.

Cortoy mediano
plazo

AguayDrenaje de
Montefrey, Organismo
Promoterdela
Regeneracién Urbana
{OPRU), Sector Privado,
Gobierno Federal, Gobierno
del Estado, Gobierno
KMunidpal.

14.2.2. Subprograma de
MeJoramlento dela
Infragstructura Eléctricay de
Cableado.

MKejorade laimagenurbanay
mejora de los espacios
peatonales.

Camblode infraesteuctura aérea ainfraestructura
subterrdneaen las calles completas parala
efidenda energéticaatravésde lamejoray
rehabilitacidn de secvicios de electriddad y
alumbrado pablico.

Cortoy mediano
plazo

Comisidn Federalde
Electricidad , Organismo
Promotordela
Regeneracién Urbana
(OPRU), Sector Privado,
Gobierno Federal, Gobierno
del Estado, Gobierno
Munidpal.

Poligonos de Actuadidn,
Aportaciones, Obras por
Cooperaddn, Mejora
Especifica, Inversién
Publica, Inversidn
Privada, Asociadones
Piblico Privadas.

Poligonos de Actuadidn,
Aportaciones, Obras por|
Cooperadén, Mejoria
Espedifica, Inversion
Publica, Inversién
Privada, Asociadones
Piblico Privadas.

<
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RAPAA DE FOMENTO DE LA MOVILIDAD SUSTENTABLE DEL DISTRITO TEC
a. José Alvarado

b. Junco de la Vega

atuerdo a fa normatividad vigente en materia de
vialidad y transito.

Garantizar el trdnsito seguroy = aledting = Poligenos de Actuadién,
fi ble de todos I = i OO i
14.3.1. Subprogramade u'u:::a::: Eatjnes c::isci?ss!as d- 2de Aol mflamsmprlé U:?ere "’ Agz:mm'?:' cii')ms -
Regeneradién de . conductoz vusua’rios de eI e Mediano plaz (OP:Efjen:'mlfda; Ti ana't £ Pe:“ :" ‘ef_;"h
Urbanos hiajo €l lode transporte piblico de todas las k- Famando Garca Roel e di H}'n ot G‘::d;?mSI 1 51‘?h':ll iy ""'“_: "
Calles Completas. pare N g. Ricardo Covarrubias e [ene?, 1eknn ?u = lrrv-ers-l n
edadesy contodo tipo de b Luis Hlizondo MNunidpal. Piivada, Asociaciones
habilidad, ] = abli i
ahilidades motoras. Rl Panuco Publico Privadas.
k. Jestis Cantd Leal
Realizacién de estudios espedificos parala
evaluaddn de alternativas de administradidny Organismo Promotor de la
14.3.2. Subprograma de Ordenamiento, tarifaciény tarifacién del essaclo:nar_nlemo enviapiblicaen Coitoymeddiane Regeneracién Urbana Inversidn Piblica yfo
Regulacién de Estadonamiento|  administracidn eficiente del _ el Distrito Tec. yla = {OPRU), Vialidad y Transito | Asoclaciones Piblico
sobre laVia Piblica. estacionamiento en lavia piblica. Operativos vizles permanentes para el pan de Monterrey, Gobierno Privadas.
cumplimiento y aplicacidén de sandones de Municipal

14.3.3. subprogramaparael
Fomento de [a Movilidad no
Motorizada.

Red de dclovias

Promoverelusode labicideta

Pasificaciéndel transito en vialidades
subcolectoras y calles de transito calmado al
interior de las colonias.

como medio de transporte

Bicicletas Pdblicas

alternativo y desincentivar el uso
del automévil enlazona.

Cortoy mediano

Organismo Promotorde la
Regeneracién Urbana
(OPRU), IMPLANC; Vialidady

Inversidn Privada,
Asociaciones POblico

14.3.4. Subprogramade
Fomento de laModermizacién
del Sistema de Transporte
Publico.

Proponer un nuevo disefio de
rutas que preste un mejory mis
eficiente servicioa nivel localy
metropolitano. Proponer

estrategias de modemizadion del
sistema de transporte piiblico.

intersecddn y nodos del Distritito.

plazo.

IMPLANC, Vialidady

Creadtn de lncentivos parafa pr e plazo T:;;s_ito de Monterrey, Privadas, Dbras por
sistemas de movilidad sustentable. e 0del E-sl_ado, Coupeaaon.
Ademds de aquellas que se justifiquen a través Goblerno hunidpal.
de un estudio de movilidad
Organismo Promotorde la o .
Regeneracién Urbana Inversion Publica,
Adaptar autobuses con racks (estantes) y espado | Cortoy mediano L B H - Inversi6n Privada,
Sy {OPRUY}, Vialidad y Transito B s
parabiddetas. plazo . Asaciaciones Pablico
de Monterrey, Gobierno :
ot Privadas.
Nunidpal.
: " Organismo Promotor de fa x .
Promodidn de sistemas de transporte masivo 3 Inversidn Publica,
N . . Regeneracidn Urbana & =
sustentable sobre 1as avenidas de Eugenio Garza | Medianoy largo = Inversidn Privada,
Sada, Revolucion y otres vialidades que lo plazo (OPRU), Gebierno Federal, Asociaciones Piblico
‘ < Gobtemo Estatal, Gobierno i
requieran. . Privadas,
Munidpal.
Organismo Promatorde la
Regeneracion Urbana
(Organismo Promotor de fa | Obras por Cooperacién,
Mejora de intersecciones para facilitar cruces y T, Regeneracidn Urbana InversiGn Publica,
garantizar la seguridad de peatones en todas las Y {OPRU), Sector Privado, Inversidn Privada,

Asodiaciones Publico

14.3.5. Subprogramade
Reconfiguradén de corredores
viales y peatonales del Distrito

Tec.

Colocacidn de semdforos peatonalesen las
intersecdones que asilo requiecan.

Cortoy mediano
plato

Regeneracién Urbana
{OPRU), IMPLANC, Vialidad
y Trinsito de Maonterrey,
Gobierno del Estado,
Goblemo Municipal.

Transito de Monterey, Privadas.
Gobierno del Estado,
Gobiermno Municipal.

Organismo P torde |

ednt s Obras por Cooperacién,

Inversién Publica,
Inversidn Privada,
Asociaciones Piblico
Privadas.

Establecer los lineamientos de
infraestructur adecuados que

Ampliacidn de aceras de las calles que asilo
requieran para mejoraras condidones de
movilidad y garantizar la seguridad y comodidad

Cortoy mediano
plazo

Organismo Promotorde la
Regeneracion Urbana
(OPRU), INPLANE, Vialidad
y Trdnsito de Monterrey,

Obras por Cooperacion,
Inversitn Publica,
Inversién Privada,

Asociaciones Publico

garanticen la seguridad de los
usuarios e incentiven fa movilidad
sustentable.

Proyecto de movilidad sustentable para

Medianoy largo

{OPRU), IMPLANC, Vialidad
y Trdnsito de Montereey,

del peatén. Gobierno def Estado, Privad
Gobierno Municipal. i
Organismo Promotorde la
Regeneracian Wibana Obras por Cooperacidn,

Inversion Publica,
Inversién Privada,

subcolectoras identificadas en este programa de
acuerdo a las espedficaciones del modelode
Calle Completa.

Cortoy mediano
plazo

{OPRU), Gobierno Federal,
Gobierno Estatal, Gobierno
Munidpal.

Revolucidn y Garza Sada. plazo S
Gobierno Federal, Gobierno| Asociaciones Piblico
del Estado, Gobierno Privadas.
Kunidpal.
Redisefio do las vialidades colectoras y Dgansma Promaderdels {Dhiras por Codperaeltiy
Regeneracddn Urbana Inversién Publica,

Inversidn Privada,
Asociaciones Piblico
Privadas.
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14.4.1. Subprograma de
Sustitucién de Arbolado del
Distrito Tec.

Renovar el arbolado deteriorado o
envejeddo, y remplazario por
especies acordesalaregidn.

Reforestacidn en acerss, sustitudén por espedies
nativas

Cartoy mediano
plaio

QOrganismo Promotorde la
Regeneracién Urbana
{OPRU), Instituciones,
Sector Privado, Gobiermno
Federal, Gobierno del
Estado, Gobierno Munidpal,
Vednos.

Poligonos de Actvadén,
Aportaciones, Obras por
Cooperadtn, Mejora
Especilica, Inversidn
Publica, Inversidn
Privada, Asociaciones
Pdblico Privadas.

14.4.2. Subprograma de
Regeneracidn de Parquesy
Aprovechamlento del Espxio
Publico del Distrito Tec.

Renovacidn de los parques
existes, la promodén de nuevos
parques lineales, enlos
perimetros riplaros, y la creacidn
de parques de bolsilloen el
espacio pUblico apropiado para
aste fin.

a. Parque Tecnoldgico (Delimitado porlas calles:
Quimicos, Fildsofos, Técnicos y Agrénomas),

b. Parque AltaVista - Luis Elizondo {Delimitado
por las.calles: Rio Pdnuco, Luis Elizondo y América
del Sur},

c. Parque AltaVista (Delimitado por las calles:
Habana, Rio de Janeiro, Buenos Airesy
Valparaiso),

d. Parque México (Delimitado por las calles: Rio
Tamesi, Rlo Bravo y Rio Guayalejo),

e. Parque AltaVista - San Juan Bosco (Delimitado
por las calles: Brasil, Caracas, Carlos Osunay
Wentevideo),

f. Parque Valle Primavera (Delimitado por las
calles: Playa de Hornos, Nantes, Espartay £l
Havre},

g. Parque Narvarte (Entre [as calles: Puerto
Mirqueg, Niza, Playa Hornos y Nantes),

h. Parque 1a Pamavera (Delimitado por las calles:
Ricardo Covarrubias, Boulevard Primaveray Playa
Larga),

i. Parque LTH (Delimitado por las calles: Pedro
Quintanilla, Culizcdn y Guadalajara),

j. Parque Estadio 1er Sector (Entre las calles:
Atlante, Cruz Azul, Jabatos y Atlas),

k. Parque Estadio 2do Sector {Entre Ias calles:
Allético de Bilbao, Rayados, Batafogo,
Independiente y Racing),

I. Patque Residendial Florida (Entre fas calles:
Pirineos, San Diegoy Alamas),

m. Parque Florida - José Alvarado Sur (Delimitado
por las calles: José Alvarado, Ciriaco Varquez,
NMariano Monteverde, L Balderasy luncode Ia
Vega)

n. Parque Florida - José Alvarado Norte
(Delimitado por l2s calles: Ignado Mora Villamil,
A, Terrez, Juan Pérez, Jesis Frontera, L Alcorta, E.
Martinez Celis, A Ledn y Jesds Frontera)

0. Parque Rincdn de AltaVista (Delimitado por:
Tunco de la Vega, Playa largay el Arroyo Seco)

p. Parque Roma (Delimitado porlas calles:
Palesting, Rio Amazonas, Vesubio y Rio Balsas)

q. Parque lineal Arroyo Seco (A orillas del arroyo
seco entre el Rio la Sillay lacalle Rio Agua naval?)

r.Camellon Junco de la Vega (Entre [as calles
Playa Hornos y Mallorca)

s.Camelldn José Alvarado {Entre las calles
Eugenio Garza Saday Revolucidn)

Corto y mediano
plaro

Organismo Promotorde la
Regeneracion Urbana
(OPRU), Instituciones,
Sector Privado, Gobierno
Federal, Gobiernadel
Estado, Gobierna Munidpal,
Vednos.

Poligonos de Actuadién,
Aportaciones, Obras por|
Cooperaddn, Mejoria
Especifica, Inversidn
Publica, Inversién
Privada, Asociaciones
Piblico Privadas,
Presupuesto
Participativo.

14.4.3. Subprograma de Manejo
v Recuperacidn de Bajo Puentes
yHodos.

a. Eugenio Garza Saday losé Alvarado

Aprovechar los espacios
disponibles bajolos puentes
vehiculares como espacios
piiblicos, y evitar su deterioroy
malaimagen urbana.

b. Eugenio Garza Saday 2 de Abril

. Eugenio Garza Sada y Luis Elizondo

Cortoy mediano
plaro

Gobierno Municipal y
Organismo Promotorde la
Regeneracién Urbana
{Organismo Promotor de la
Regeneracidn Urbana
(OPRU)) del Distrito Tec.

Poligonos de Actuadién,
Aportaciones, Obras por
Cooperacion, Mejoria
Especfica, Inversidn
Publica, Inversidn
Privada, Asociadones
Pdblico Privadas.
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14.4.4. Subprogramade
iejoramiento de Banquetas.

Dotar al distrito de una
infraestructura adequada para el

transito de peatones, incluyente

de personas con capacidades
diferentes.

Todo el Distrito Tec.

largo plato

Corto, medianoy

Goblemno Munidpal y
Regeneracidn Urbana

Regeneracion Urbana
(OPRU) } del Distrito Tec

QOrganismo Promotor de la

(Organismo Promator de la

Poligonos de Actuadon,
Aportationes, Obras por
Cooperedén, Mejora
Especifica, Inversidn
Publica, Inversion
Privada, Asodiadones
Pdblico Privadas,
Presupuesto
Participativo.

14.4.5. Subprograma de
Mantenimiento del Espadio

Vigilar el mantenimiento de los

espados publicos, tanto parquesy
jardines como aceras, y gestionar

Todo el Distrito Tec.

Corto, medianoy

Gobierno Municipal y
Organismo Promaotor de la

Polizonos de Actuacidn,
Aportaciones, Obras por
Cooperaddn, Mejoria
Especdica, Inversion
Publica, Inversion

1 R i6n Urb
Piblico del Distrito Tec laintervenddn de lasinstancias argopleo egeneraqor; _r 2na Privada, Asodiaciones
e % {OPRU) del Distiito Tec G =
munidpales correspondientes. Piiblico Privadas,
Presupuesto
Participativo.
Reducir los residuos sdlidos que Gobiemo Municipal y Inversidn Piblica,
14.4.6. Subprograma de Manejo| se producen en el distrito, para Todo el Distrito Tec. Corto, medianoy| Organismo Promaotor de Ia Inversion Privada,
de Reslduos. mejorar los procesos de largo plazo Regeneracion Urbana Asodiaciones Pablico
recoleccidny evilar plagas. (OPRU) del Distrito Tec. | Privadas, Institudones.
Dotar al Distrito Tecde una Goblerno Munidpal y Inversidn Pdblica,
. .. Elaborar un reglamento de imagen urbana para . -

14.4.7. Reglamento de normatividad especificaen Z %y LS Organismo Promotor de la Inversidn Privada,
et 2 R los espacios piblicos, banquetas, mobiliarioy Corto plazo s P e
Sefializacion e ImagenUrbana, materiade espado piblico, e Regeneracién Urbana Asociaciones Piblico

RN elementos de sefializaddn. o =
sefialéticae imagen urbana. {OPRU) del Distrito Tec. Privadas.
Gobierno Municipal y
14.4.8. Subprograma de Control | Establecerlineamientos parael | Elaboracidn de un reglamento para el control de Organtsma P{c::mo'lorda fa rn\'ms-z{‘Sn Plfbmz'
de Ruido, control de ruidoy horarios i Corto plazo Regeneracion Urbana Inversién Privada,
- : : (OPRU) del Distrito Tec, Instituciones.
Instituciones.

RAMAS DE PARTICIPACION CIUDADANA EN LA VIGILANCIA URBANISTICA

14.5.1. ConseJo de Vednos

Conformacién y reconocimiento

de unainstanciade

_Elaboradién de estatutoyr tointerno.

Elaboradidn y seguimiento de denundias. Corta plazo Gobierno Munidpal, Institudones.
Distrito Tec. representadén general de los = Instituciones, Vednos.
vecinos del Distrito Tec. Seguimiento al cumplimiento del Programa
Pardizl Distrito Tec.
El objetivo es apoyarse en la
14.5.2. Vecinos Vigilantes bservadién dudadana organizadal Programas de capacditaddén en materia urbana. Gobiemo Munidpal,
ﬁi:::‘:sr;f ane e &2 g pa Corto plazo e maps Institudiones.

,PROGRAMA VINCULACION TRANSVERSAL DEL DISTRITO TEC.

14.6.1. Programade
Vinculacién.

paralarealizadén de denunciasy

Impulsar y promaoverestrategias

innovacidn e indusidn social en el

seguimiento de las mismas.

Definidén de reglas de operacidny atribuciones.

Vinculacidn con programas de desarrollo
econdmico.

de desanrollo econdmico,

marco del Distrito Tec.

Vinculaddn con programas de vivienday
desarrolio sodial.

Corto, medianoy

largo plazo

Instituciones, Vednos.

Organismo Promotorde fa
Regeneracion Wibana
(OPRU), Gobierno Federal,
Gobierno del Estado,
Goblerno Municipal.

Inversién Publica,
Inversin Privada,
Asodiaciones Piblico
Privadas.

146




Programa Parcial de Desarrollo Urbano Distrito Tec

I13. NIVEL INSTRUMENTAL

Para la operacion, y financiamiento de los programas presentados en este programa parcial, se
establecen los siguientes instrumentos administrativos, normativos y de financiamiento.

13.1. Consejo de Vecinos del Distrito Tec y Vecinos Vigilantes

Por medio del presente Programa Parcial, se crea el Consejo de Vecinos del Distrito Tec y se
establece el programa de participacién ciudadana de control urbano denominado “VECINOS
VIGILANTES”, mediante el cual los vecinos, como auxiliares de la autoridad publica, coadyuvan en
la observancia del Programa Parcial. Para la correcta aplicacién de estos programas se deberdn
realizar los ajustes pertinentes al Reglamento de Participacién Ciudadana del Municipio de
Monterrey, a fin de evitar alguna diferencia o contradiccién entre ambas regulaciones.

En virtud de ello, las autoridades municipales competentes realizaran, entre otras, las siguientes
actividades:

1. Capacitar a las juntas de vecinos y al Consejo de Vecinos del Distrito Tec, en materia del
Programa Parcial y el marco juridico aplicable en materia de desarrollo urbano, a solicitud
del Consejo de Vecinos.

2. Coadyuvar con el Consejo de Vecinos del Distrito Tec, en la acreditacion de
representantes de las juntas de vecinos como “Vecinos Vigilantes”.

3. Coadyuvar en la elaboracién de proyectos para su inclusidn en el mecanismo de
“Presupuesto Participativo” del Municipio de Monterrey; en su caso proponer
modificaciones a la reglamentacion municipal, a fin de mejorar la participacién ciudadana
en materia de asignacion de recursos.

4. Atender y resolver las denuncias y observaciones vecinales, en los plazos
correspondientes segin sea el caso y de conformidad con la legislacién aplicable. En
materia de desarrollo urbano, designar un enlace directo, quien atenderd los
planteamientos y denuncias y dara seguimiento y en su caso resolucién a los asuntos que
se le presenten.

5. Informar por medios electrénicos o impresos, de manera oportuna y transparente de
acuerdo a la legislacidon aplicable, a la junta de vecinos de la colonia interesada o al
Consejo de Vecinos del Distrito Tec, de los procesos administrativos, proyectos publicos, y
las solicitudes de licencias y permisos en materia de desarrollo urbano, que se
encuentren dentro del Distrito.

A

147 _



Programa Parcial de Desarrollo Urbano Dislrito Tec

6.

EY

Proporcionar, a peticion del Consejo de Vecinos, informacion referente a licencias y
permisos otorgados dentro del Distrito Tec, en materia de desarrollo urbano, en los
plazos y procedimientos establecidos en la legislacion aplicable.

Ordenar las visitas de inspeccién a los inmuebles materia de denuncia, dentro de los tres
dias habiles siguientes, a la entrega de la solicitud correspondiente y emitir su dictamen
dentro del plazo que al efecto sefialen las leyes y reglamentos aplicables, dando vista al
Consejo de Vecinos, por medios electrénicos o impresos, a fin de que éste proceda a
realizar lo que corresponda conforme a derecho.

13.1.1. Consejo de Vecinos del Distrito Tec

El Consejo de Vecinos del Distrito Tec, se crea como una instancia de representacién general de
los grupos o asociaciones de vecinos de las colonias que conforman al Distrito Tec, reconocido

por las autoridades competentes como un vinculo de comunicacién y concertacién de acciones
dentro del Distrito, de acuerdo a lo siguiente:

1.

El Consejo de Vecinos estard integrado por el representantes de la Junta de Vecinos, de
cada colonia del Distrito Tec, acreditados ante las autoridades competentes en materia
de participacién ciudadana, con derecho a voz y voto.

Los vecinos de colonias que aiin no cuenten Junta vecinal, podran acudir con derecho a
voz pero sin voto.

Las reglas de organizacion y funcionamiento del Consejo, se establecera en el reglamento
interno que al efecto se realice.

El Tecnoldgico de Monterrey, participard en el Consejo en su caracter de vecino vy la
persona que designe fungira como Secretario Técnico a fin de auxiliar las labores de dicho
Consejo.

13.1.2. Programa “VECINOS VIGILANTES”

El programa “VECINOS VIGILANTES” consiste en consolidar e institucionalizar la participacion
ciudadana en materia de uso de suelo, uso de edificaciones, obras de construccién, medio
ambiente, seguridad publica, servicios publicos y movilidad, a través de vecinos capacitados y

acreditados.

Para lograr lo anterior se deberan realizar las modificaciones pertinentes al Reglamento de
Participacién Ciudadana del Municipio de Monterrey, para incluir la figura de vecinos vigilantes,
teniendo en consideracién lo siguiente:
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1. Los vecinos del Distrito Tec, que deseen participar dentro del Programa “VECINOS
VIGILANTES” deberén inscribirse con la autoridad municipal competente a través del
Consejo de Vecinos del Distrito Tec.

2. La participacion de los “VECINOS VIGILANTES” sera a titulo de colaboracién ciudadana
con cardcter honorifico, rigiéndose por el principio de buena fe y con propésitos de
interés general. En caso de que algin vecino vigilante tenga algun conflicto de interés con
el asunto materia de andlisis o denuncia, deberd abstenerse de participar en las gestiones
gque lleve a cabo el Consejo de Vecinos del Distrito Tec o la junta de vecinos
correspondiente.

3. Son causas de conflicto de interés, que el inmueble que se vaya a verificar sea de su
propiedad o en colindancia directa de su propiedad o lugar de actividad comercial; que
los constructores o propietarios del inmueble o sus construcciones, sea familiar hasta en
tercer grado, directa o indirectamente; que la actividad que se desea instalar en el
inmueble en cuestion sea del mismo giro que la actividad desarrollada por el vecino
vigilante.

4. Los vecinos vigilantes, podran levantar actas circunstanciadas, firmadas por todos sus
integrantes, mediantes las cuales, a través de fotografias, videos, declaraciones,
documentos y otros elementos que consideren convenientes, se hagan constar hechos
relacionados con la observancia del presente Programa Parcial y demas reglamentos
municipales aplicables.

5. El Consejo de Vecinos del Distrito Tec, podra establecer lineamientos complementarios a
los anteriores, a través de su reglamento interior.

13.2. Organismo Promotor de la Regeneracion Urbana del Distrito Tec

Para estar en posibilidades de llevar a cabo las diversas obras y acciones de mejoramiento
urbano, descritas en el presente Programa Parcial, se propone la creacidon de un Organismo
Publico Descentralizado Municipal, que sea Promotor de la Regeneracién Urbana (OPRU) el cual
tendra como objeto: La gestion y promocidn de acciones de regeneracién urbana sefialadas en el
presente programa, tanto para la regeneracion integral de las calles completas, como para la
promocion de poligonos de actuacion en las distintas colonias que forman parte del Distrito Tec;
implementar estrategias de atraccion de nuevas familias en zonas aptas; y la gestion integral del
espacio publico del Distrito Tec.

Para tal fin podra fungir como administrador de los recursos que se destinen a tal objeto, para
elaborar los estudios y proyectos sectoriales que sean necesarios, para la promocion de
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desarrollos inmobiliarios habitacionales, comerciales, de investigacion y ensefianza, culturales y
demas autorizados por el presente Programa, asi como para la gestion ante las diversas
dependencias municipales, estatales o federales sobre la emision de autorizaciones, permisos,
licencias o cualquier otro requisito conducente para llevar a cabo la aplicaciéon del presente
programa.

Previo cumplimiento de lo dispuesto por los articulos 83, 84, 85 y 86 de la Ley Organica de la
Administracion Publica Municipal del Estado de Nuevo Ledn y 32, 33 y 34 del Reglamento
Organico del Gobierno Municipal de Monterrey, el OPRU se estructurard de tal manera que se
garantice la participacion de los habitantes del Distrito Tec, en la toma de decisiones de dicho

organismo.

Las funciones del Consejo de administracion, del Conejo Consultivo y del Director General del
Organismo, deberdn establecerse conforme a la autorizacién otorgada por el Congreso del
Estado, en el Reglamento Organico que al efecto se apruebe por el Ayuntamiento. Se debera
garantizar la participacion de representantes de vecinos de las colonias sobre las cuales se vaya a /
actuar o tomar alguna decision. /

El Organismo podra recibir aportaciones publicas y privadas, con la finalidad de permitir su
sustentabilidad financiera.

13.3. Seguimiento, evaluacion, revision y ajuste del Programa Parcial

El presente Programa Parcial estarda sujeto a la implementacion de un mecanismo de
seguimiento, evaluacidn, revision y ajuste, por lo menos, cada tres afios con el fin de evaluar y,

en su caso, corregir y mejorar lo propuesto por el presente Programa. El Comité de Vecinos del (/(
Distrito Tec podra proponer revisiones o modificaciones al presente Programa Parcial, ante la
Autoridad Municipal competente quien sera responsable de revisar las propuestas presentadas,

asi como de elaborar el documento técnico, el cual serd sometido a consulta publica ciudadana, /q,f’
de conformidad con lo dispuesto por el articulo 54 de la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de ‘
Nuevo Ledn y demas disposiciones de caracter general aplicables.
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GLOSARIO

e PROGRAMA NACIONAL DE DESARROLLO URBANO 2013-2018

En cumplimiento de lo establecido en la Constitucidn Politica de los Estados Unidos Mexicanos, el 20 de
mayo de 2013, el Gobierno de la Republica publicd en el Diario Oficial de la Federacién, el Decreto por el
gue se aprueba el Plan Nacional de Desarrollo 2013-2018 (PND).

Por su parte la Ley de Planeacion, establece a través de su articulo 9 que las dependencias de la
Administracién Pablica Centralizada, deberdn planear y conducir sus actividades con perspectiva de
género y con sujecién a los objetivos y prioridades de la planeacion nacional de desarrollo, a fin de
cumplir con la obligacién del Estado de garantizar que éste sea equitativo, integral y sustentable.

Bajo esta premisa, el articulo 16 del mismo ordenamiento, prevé la responsabilidad de las dependencias
para elaborar programas sectoriales, tomando en cuenta las propuestas que presenten las entidades del
sector, los gobiernos de las entidades federativas, y las opiniones de los grupos sociales; asi como
asegurar la congruencia de los programas sectoriales con el Plan Nacional de Desarrollo y los programas
regionales y especiales que determine el Presidente de |a Republica.

En este contexto, el PND establece los objetivos que guiardn la accién del gobierno federal durante este
sexenio, los cudles se traducen en cinco metas nacionales: México en Paz, México Incluyente, México con
Educacién de Calidad, México Prdspero y México con Responsabilidad Global; y tres estrategias
transversales: Democratizar la Productividad, Gobierno Cercano y Moderno, y Perspectiva de Género.
Estas metas y estrategias buscan llevar a México a su maximo potencial.

e LEY DE DESARROLLO URBANO DEL ESTADO DE NUEVO LEON /

DECRETONUmM. 418
Publicado en Periddico Oficial de 9 de septiembre de 2009

Esta Ley tienen por objeto: Establecer las bases para la concurrencia y coordinacién entre el Estado y los

Municipios para la ordenacién y regulacién de los asentamientos humanos en el territorio del Estado; .

Establecer las atribuciones y responsabilidades del Estado y de los Municipios en la aplicacién de esta Ley;
Fijar las normas basicas para planear y regular el ordenamiento territorial de los asentamientos humanos
y la fundacién, crecimiento, conservacién y mejoramiento de los centros de poblacién; Definir los
principios para determinar las provisiones, reservas, usos y destinos de dreas y predios que regulen la
propiedad en los centros de poblacidn; Determinar las normas y procedimientos bdsicos a que se
sujetarén las autoridades y particulares en materia de desarrollo urbano, en los términos de esta Ley, los
planes y programas de desarrollo urbano y sus disposiciones reglamentarias; Establecer las bases que
regiran la participacién del Estado y los Municipios en la planeacion de las zonas conurbadas en el Estado,
asi como las bases de coordinacion para la ejecucién de las acciones, inversiones, obras y servicios en
materia de desarrollo urbano y ordenamiento territorial, en dichas zonas; Determinar las bases conforme
a las cuales se daré la participacién social en materia de asentamientos humanos y desarrollo urbano;

Establecer los instrumentos de gestion y fomento, para la induccién, concertacién y coordinacién de los
distintos agentes publicos, sociales y privados que intervienen en el desarrollo urbano del Estado; y
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Determinar las bases generales conforme a las cuales los Municipios formulardn, aprobarén,
administrardn y aplicardn los reglamentos, programas, proyectos y demds disposiciones en materia de
desarrollo urbano, asentamientos humanos u ordenamiento territorial y demdas conducentes en el ambito
de su competencia.

° PLAN DE DESARROLLO URBANO DEL MUNICIPIO DE MONTERREY 2013 — 2025 (PDUMM)

Marco de referencia para encuadrar los objetivos, estrategias, politicas, programas, proyectos y
acciones que impacten positivamente en la comunidad y aseguren la viabilidad futura de la ciudad, en los
albores del tercer milenio.

El Plan de Desarrollo Urbano del Municipio de Monterrey, es uno de los principales instrumentos
para la regulacion y control del desarrollo, a través de estrategias, politicas, programas y acciones
generales en materia urbana, las cuales son ‘revisadas permanentemente para adecuarse a las
condiciones cambiantes de la ciudad. Los planeamientos y estrategias del presente Plan guardan
congruencia con el Plan Nacional de Desarrollo 2013-2018, que entre sus estrategias y lineas de
accion establece: el fomento a ciudades mds compactas, con mayor densidad poblacional v
actividad econdmica; inhibir el crecimiento de las manchas urbanas hacia zonas inadecuadas;
revertir el abandono e incidir positivamente en la plusvalfa habitacional, por medio de
intervenciones para rehabilitar el entorno y mejorar la calidad de vida en desarrollos y unidades
habitacionales que asi lo necesiten; adecuar nomas e impulsar acciones de renovacidn urbana,
ampliacién y mejoramiento de la vivienda del parque habitacional existente; fomentar una
movilidad urbana sustentable con apoyo de proyectos de transporte masivo y que promueva el
uso de transporte no motorizado; dotar con servicios bdsicos, calidad en la vivienda e
infraestructura social comunitaria a las localidades ubicadas en zonas de atencién prioritarias con

alta y muy alta marginacion; fomentar el desarrollo de relaciones de largo plazo entre instancias
del sector publico y del privado, para la prestacién de servicios al sector publico o al usuario final,

en los que se utilice infraestructura provista total o parcialmente por el sector privado; promover el uso v
consumo de productos amigables con el ambiente y de tecnologias limpias, eficientes y de bajo carbono;
entre otras.

o CORREDOR 2030

Ciudad lineal de innovacion tecnoldgica, relocalizacién industrial no contaminante, grandes
equipamientos y servicios, y enclaves de vivienda social, de manera que logre hacer del fondo
actual de la conurbacion, un nuevo frente lineal de centralidad.

° PLAN PARCIAL

Plan de desarrollo urbano limitado a un drea o sector que forma o va a formar parte de un
determinado centro de poblacién. Los planes parciales se entienden integrados a un plan
director o regulador, y por lo tanto deben ser congruentes con los objetivos, politicas, estrategias
y programas propuestos en él. Los programas de suelo, de infraestructura, equipamiento,
vialidad, vivienda, por ejemplo, deben estructurarse no sélo como proyectos aislados sino dentro
de una estrategia general de desarrollo urbano, lo que implica necesariamente una planeacién
integral de los asentamientos que contemple, tanto aspectos de estructura fisica urbana, como
factores econdmicos y sociales.

155



MONTERREY

Programa Parcial de Desarrollo Urbano Dislrito Tec

e PROGRAMA PARCIAL:

Es una plataforma que permite que el proceso de planeacién iniciado con la elaboracién del Plan,
sea la base para que se alcancen los objetivos propuestos a través de una cartera de programas,
proyectos estratégicos y acciones que se ejecutaran por los diferentes actores del desarrollo
urbano que inciden en la zona del programa y bajo principios que direccionaran sus actuaciones
mediante una serie de estrategias agrupadas.

e PROGRAMA DE REORDENAMIENTO URBANO:

Dentro del Programa parcial asegura que la cartera de programas propuestos sean inclusivos,
sostenibles y eficientes para que mejore la calidad de vida de Ia poblacién y permita las
condiciones para la vinculacién productiva, la innovacién y el emprendimiento.

o AREA DE CESION:
Superficie de terreno que el particular debe ceder de manera gratuita al municipio para la

ubicacién de dreas verdes, espacios recreativos, o deportivos, asi como equipamientos publicos.
e ASENTAMIENTOS HUMANOS:

Establecimiento de un conglomerado demografico, con el conjunto de sus sistemas de
convivencia, en un drea fisicamente localizada, considerando dentro de la misma los elementos
naturales y las obras materiales que lo integran.

e ATLAS DE RIESGO:
Atlas de Riesgo para el Estado de Nuevo Ledn, Primera Etapa, publicado en el Periédico Oficial
del Estado de Nuevo Ledn No. 37-11 el 22 de Marzo de 2013.
Herramienta donde se identifican las zonas susceptibles de recibir por fenémenos naturales que
incluyen medidas de mitigacién previas a la ocurrencia de cualquier catdstrofe, las cuales sirven
para evitar dafios, minimizarlos o resistirlos en mejores condiciones.

e BRT:

Bus Rapid Transit (BRT, por sus siglas en inglés) Autobuses de Transito Répido. Es un modo de
transporte que generalmente se caracteriza por el desarrollo de infraestructura que da prioridad
al transporte publico en autobuses en relacién con el transporte en otros tipos de vehiculos,
ofrece la posibilidad de pagar la tarifa antes de tomar el autobus y permite un rapido acceso al
mismo.

e CALLE COMPLETA:

Son calles disefiadas para facilitar el transito seguro y confortable de todos los ciudadanos
peatones, ciclistas, conductores y usuarios de transporte publico de todas las edades y con todo
tipo de habilidades motoras. Una Calle Completa considera: aceras anchas, carriles para
bicicletas, cruceros féciles para peatones, carriles para transporte publico, parabuses cémodos y
accesibles, camellones de salvaguarda, carriles més estrechos para vehiculos, etc.
e CALLE PEATONAL:

Son calles en las que prevalece la circulacién de sistemas de transporte no motorizados y se restringe
total o parcialmente el acceso a sistemas motorizados. La implementacion de calles peatonales podré ser
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de caracter temporal o permanente siempre y cuando se realicen los estudios de movilidad que
justifiquen su transformacién y se cuente con todos los permisos requeridos.
o CALLE DE TRAFICO CALMADO:

Son calles de transito mixto con prioridad peatonal donde deberdn implementarse medidas de
pasificacion de transito que posibiliten la convivencia armonica de distintos usuarios, incluidos peatones,
ciclistas y automovilistas. El acceso de vehiculos motorizados podrd restringirse permitiendo asi como
vehiculos de servicios de emergencia, de reparto y de mantenimiento a ciertas horas. El disefio de estas
calles debera considerar las condiciones de seguridad, movilidad, y accesibilidad universal privilegiando
las necesidades de peatones y ciclistas. Estas calles podran transformarse en calle peatonal, siempre y
cuando se realicen los estudios necesarios para justificar su transformacién.

* CAV: Coeficiente de Area Verde.

Es el lineamiento urbanistico que determina la superficie de un predio que deberd quedar libre de techo,
pavimento, sétano o de cualquier material impermeable y que Gnicamente sea destinada para jardin, area
verde o arborizacién, con el fin de cumplir con la absorcién del suelo. Dicho coeficiente, se obtiene de
dividir la superficie de area verde entre la superficie total del lote o predio. Cuando menos el 50 % de este
lineamiento deberd ubicarse preferentemente al frente del predio, en uno de sus costados.

e COS: Coeficiente de Ocupacidn de Suelo.
Es el lineamiento urbanistico que determina la superficie maxima de desplante construible de una
edificacién sobre un predio, que resulta de dividir la superficie de desplante de la edificacidn,
entre la superficie total del lote o predio

o CUS: Coeficiente de Uso de Suelo.
Es el lineamiento urbanistico que determina la maxima superficie construida que puede tener una
edificacion, que resulta de dividir la superficie total a construir, entre la superficie total o del lote o
predio.

e CLUSTER DE INVESTIGACION:
Forma de organizacién formada por centros de conocimiento, empresas y administraciones publicas que
se asocian por sectores en un drea geografica determinada.

o CONJUNTOS URBANOS:
El conjunto urbanco es una modalidad en la ejecucién del desarrollo urbano, que tiene por objeto
estructurar, ordenar o reordenar, como una unidad espacial integral, el trazo de la infraestructura vial, la
divisién del suelo, la zonificacidn y normas de usos y destinos del suelo, la ubicacién de edificios y la
imagen urbana de un sector territorial de un centro de poblacion o de una region.

e CORREDORES RIPARIOS:
Los ecosistemas riparios, localizados en las margenes de los rios, arroyos y cuerpos de agua son
corredores bioldgicos entre las zona de cabeceras de las cuencas hidricas y el mar que ofrecen diversos
servicios ambientales como el filtrado de sedimentos y contaminantes que son arrastrados desde las
partes altas de la cuenca por los rios, mitigan el impacto de las inundaciones y aumentan la conectividad e
integridad de la cuenca pues favorecen a la dispersidn y movilidad de las especies.

e CRECIMIENTO POLICENTRICO:
Estructuras que potencialmente pueden reducir los inconvenientes del exceso de dispersién o de
concentracion urbana.

e DENSIDAD BRUTA:
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Numero de unidades, de poblacién o vivienda, por unidad de superficie, en que la superficie a considerar
es la del predio en que se emplaza la totalidad del proyecto.

e DENSIDAD NETA:

Numero de unidades, de poblacidn o vivienda, por unidad de superficie, siendo ésta Gltima la del predio
en que se emplaza el proyecto, descontada la superficie destinada a equipamientos, dreas verdes y otras
superficies no destinadas a uso habitacional.

o DENSIFICACION:
Orientar el urbanismo hacia un mejor aprovechamiento del espacio urbano existente, mediante la
atraccion de nuevos habitantes, y en su caso el incremento en la intensidad de construccién.

e DENSIFICACION CONDICIONADA:
En una modalidad de norma urbanistica consistente en condicionar a un predio o una zona de la ciudad el
otorgamiento de mayor potencialidad, en términos de nimero de viviendas por hectdreas, al
cumplimiento de ciertos lineamientos en materia urbanistica y arquitectdnica; asi como al pago de
contribuciones especificas para el mejoramiento de la infraestructura y el equipamiento urbanos.

o DIAGNOSTICO PARTICIPATIVO:
Proceso social que promueve la participacion directa de la sociedad en la identificacién, caracterizacién y
jerarquizacion de los problemas sociales, econdmicos, técnicos, productivos y urbanos; dirigido a la
solucién de los problemas comunitarios.

e EQUIPAMIENTO:
Conjunto de edificaciones y espacios, predominantemente de uso ptblico en las que se realizan
actividades para el bienestar social que se clasifican en salud, educacién, esparcimiento, abasto, cultura,
deporte, seguridad, administracién y servicios publicos.

e ESPACIO PUBLICO:

Entiéndase por espacios urbanos de uso publico; parques, plazas, calles, banquetas, y vialidades en

general.

e FIDEICOMISO:
Contrato o convenio en virtud del cual una o mas personas, llamada fideicomitente o también fiduciante,
transmite bienes, cantidades de dinero o derechos, presentes o futuros, de su propiedad a otra persona
(una persona fisica o persona juridica, llamada fiduciaria), para que ésta administre o invierta los bienes
en beneficio propio o en beneficio de un tercero, llamado beneficiario y a transmitirlo al cumplimiento de
un plazo o condicidn al fiduciante, al heneficiario o a otra persona, llamado fideicomisario.

o GENTRIFICACION:
Proceso de transformacién urbana en el que la poblacidn original de un sector o barrio es
progresivamente desplazada por otra de un mayor nivel adquisitivo a la vez que se renueva.

e HABITABILIDAD:
Asegurar unas condiciones de salud y confort tanto en edificios como en espacios urbanos.

e HIDROLOGIA SUPERFICIAL:
Describe la relacién entre lluvia y escurrimiento y describe la dindmica de flujo de agua en sistemas
superficiales (rios, canales, corrientes, etc...) lo cual es de importancia para los diversos usos del agua ya
sea para usos domésticos, agricultura, control de inundaciones, generacién de energia eléctrica y drenaje
rural y urbano.

e HIDROMETEOROLOGICO:
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Relacionado con la presencia de vientos y lluvias muy fuertes que se mueven en rotacién como un
torbellino, su didmetro aumenta a medida que se avanza apartandose de la zona tropical en donde tiene
su origen.

e IMPACTO URBANO:
El impacto urbano se refiere a la afectacién al entorno social o natural causado por la instalacién
o ubicacién de nuevos usos o destinos del suelo, en un predio, drea o sector de la ciudad. El
impacto se mide en funcién de las siguientes variables:
a) Aspectos medio ambientales: contaminacién visual, del aire, agua, radiaciones y ruido.
b) Aspectos viales: Grado de atractividad e impacto en la via plblica por maniobras vehiculares.
c) Seguridad: nivel de riesgo que implica el uso para la integridad fisica y patrimonial de sus ocupantes,
vecinos y transetintes; y
d) Cobertura: radio de influencia de servicio del uso, ya sea de barrio, de la zona, municipal,
metropolitano o regional.

e IMPACTO VIAL:
Alteracién de un drea determinada debido a la modificacion de los movimientos o flujos
vehiculares en la vialidad causada por la realizacion de una construccién o por el uso de una
edificacion o del desarrollo de un nuevo fraccionamiento o desarrollo inmobiliario.

e LITOSOL:
Es el tipo de suelo més abundante del pais y se caracteriza por su profundidad menor de 10 centimetros,
limitada por la presencia de roca, tepetate o caliche endurecido.

o LUTITA:
Roca sedimentaria detritica o clastica, integrada por detritos cldsticos constituidos por particulas de los
tamarios de la arcilla y del limo. Son porosas y a pesar de esto impermeables ya que sus poros son muy

pequefios y no estdn bien comunicados entre ellos. Pueden ser rocas madre de petréleo y de gas natural.

e MANCHA URBANA:
Extension geografica que ocupa una ciudad o un drea metropolitana, ya sea con manzanas consolidadas o
no, y donde se realiza una actividad inherente a la misma.

o MANEJO DE AGUAS PLUVIALES:
Conjunto de acciones encaminadas a regular el flujo y cauce natural de los escurrimientos pluviales. Estas
acciones se clasifican en:
a) Obras en cauces naturales que comprenden cafiadas, arroyos y rios;
b) Colectores u obras de control para resolver la problematica pluvial en una determinada zona.
c) Obras secundarias o alimentadoras para ser conectadas a la red maestra o a los cauces naturales y que
comunmente son realizadas por los particulares.

¢ MATRIZ DE COMPATIBILIDAD USOS Y DESTINOS DEL SUELO Y ESTACIONAMIENTOS:
Establece los usos permitidos, condicionados o prohibidos en cada una de las zonas sefialadas en
dicha zonificacién y el requerimiento de estacionamiento que cada uso o destino del suelo debe
cumplir.

o  MITIGACION:
Minimizar dafios.

*  MORFOLOGIA.
Formas de la superficie terrestre, se centra principalmente en las formas del relieve.

¢ MOVILIDAD SUSTENTABLE:
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Politica de planificacién urbana que vincula y coordina tres sectores; el ambiental, el de transporte y el de
desarrollo urbano. Para ello, promueve dos ejes de politica: la implementacién de sistemas integrados de
transporte urbano de alta calidad como eje rector del desarrollo de infraestructura en las ciudades, y la
integracion de las estrategias de movilidad no motorizada con las de racionalizacién del uso de automavil
vy calidad de espacio publico.

o ORDENAMIENTO TERRITORIAL:
Herramienta de planeacion para cumplir los propdsitos de desarrollo territorial.

e OROGRAFIA:
Se refiere a las elevaciones que puedan existir en una zona en particular.

o PIB PER CAPITA:
Es el resultado de dividir el Producto Interno Bruto (PIB) entre el nimero de habitantes del pafs.

e PLUSVALIAS:
Generacion de valor sobre el suelo urbano susceptible de establecerse como bien de intercambio.

e POLIGONOS DE ACTUACION:
Area delimitada definida por un conjunto de caracteristicas que la hacen susceptible de actuacién
gubernamental.

e SUBCENTRO URBANO:
Espacio situado estratégicamente, el cual tiene funciones predominantes de equipamientos y
servicios, capaz de articular el territorio que lo rodea mediante un funcionamiento que va mds alld del
orden econémico y aspectos socioculturales con diferentes puntualidades urbanas complejas y bien
caracterizadas.

¢ SUELO INTRAURBANO:
Predios ociosos, vacantes o subutilizados dentro de la mancha urbana.

e SUSTENTABLE:

Satisfacer las necesidades de las generaciones presentes sin comprometer las posibilidades de las del ’

futuro para atender sus propias necesidades.

e USOS DE SUELO
Fin particular, accién o actividad al que podra dedicarse una zona determinada segin lo dispuesto por el
Plan.

* USOS DE SUELO DESAGREGADOS:
Actividad urbana a detalle de un lote o predio segun lo dispuesto por el Plan.

e VERTISOL:
En las clasificaciones de suelos, es el suelo generalmente negro donde hay un alto contenido de arcilla
expansiva que forma profundas grietas en las estaciones secas o en afios.

o ZONAS CONURBADAS:
Crecimiento urbano de dos o mds centros de poblacién que conforman un continuo edificado que
normalmente rebasan los limites politicos de un municipio.

e  ZONAS SEMIURBANAS:
Son las zonas que estan en via de ser una poblacién urbana o trata de convertirse en urbana de acuerdo a
si ya va a alcanzar el tamafio de la poblacién para ser urbana, si se inclina mas hacia la ciudad que hacia el
campo.

o ZONAS METROPOLITANAS:
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Grupo de dos 0 mds municipios en los cuales se ubica una ciudad cuya 4rea se extiende sobre los limites
del municipio al cual pertenece originalmente; o un solo municipio dentro del cual se ubica totalmente
una ciudad mayor de un millén de habitantes, o una ciudad con una poblacién al menos 250 mil

habitantes que forman una conurbacién que forma con Estados Unidos.
o ZONIFICACION:

Distribucién territorial de usos, destinos y reservas que aseguren el cumplimiento de los objetivos y

estrategias del Plan.
SIGLAS Y ACRONIMOS

INEGI Instituto Nacional de Estadistica y Geografia.

ONU Organizacion de las Naciones Unidas.

PIB Producto Interno Bruto.

PND Plan Nacional de Desarrollo.

PNDU Programa Nacional de Desarrollo Urbano.

PDUMM: Plan de Desarrollo Urbano del Municipio de Monterrey.
SEDATU Secretaria de Desarrollo Agrario, Territorial y Urbano.
SEDESOL Secretaria de Desarrollo Social.

SEMARNAT Secretaria de Medio Ambiente y Recursos naturales.
SUN Sistema Urbano Nacional.

SIMAP: Sistema Integral de Manejo de Aguas Pluviales.

IMPLANC: Instituto Municipal de Planeacién Urbana y Convivencia de Monterrey.
ITESM: Instituto Tecnoldgico y de Estudios Superiores de Monterrey.
CONAGUA: Comision Nacional del Agua.

SEP: Secretaria de Educacién Publica.

INEGI: Instituto Nacional de Estadistica y Geografia.

e CUS: Coeficiente de Uso de Suelo.

e COS: Coeficiente de Ocupacion de Suelo.

e CAV: Coeficiente de Area Verde.

ZMM: Zona Metropolitana de Monterrey.

OPRU:

ENIGH: Encuesta Nacional de Ingresos y Gastos de los Hogares.

ISAI: Impuesto sobre adquisicion de inmuebles.

BRT: Bus Rapid Transit (BRT, por sus siglas en inglés) Autobuses de Transito Réapido.

A
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La elaboracién del presente Programa Parcial de Desarrollo Urbano Distrito Tec, se realizé bajo
la supervisién del Instituto Municipal de Planeacién Urbana y Convivencia de Monterrey,
contando con la participacién activa del ITESM, y de las asociaciones de vecinos de las colonias
que conforman el Distrito Tec.

TRANSITORIOS
PRIMERO: El presente Programa Parcial entrara en vigor a los 15-quince dias habiles siguientes a
su publicacion en el Periédico Oficial del Estado.

SEGUNDO: Las solicitudes de trdmites urbanisticos y los recursos administrativos que se
encuentren en proceso, antes de entrar en vigor el presente Programa Parcial, continuarén
gestionandose hasta su conclusién con apego a las disposiciones vigentes al momento de su
ingreso correspondiente.

TERCERO: En un plazo que no exceda a 6-seis meses, posteriores a la publicacién del presente
Programa Parcial, en el Periddico Oficial del Estado de Nuevo Ledn, realicense las adecuaciones a
los reglamentos municipales que tengan relacién con lo dispuesto por el presente Programa
Parcial.

DADO EN LA SALA DE SESIONES DEL AYUNTAMIENTO, A LOS 24 - VEINTICUATRO DIAS DEL MES
DE SEPTIEMBRE DEL ANO 2015-DOS MIL QUINCE.

PRESIDENTE MUNICIPAL

DIRECTOR GENERAL DEL INSTITUTO MUNICIPAL DE
PLANEACION URBANA Y CONVIVIENCIA DE MONTERREY

GABRIEL EUGENIO TODD ALANIS
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