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INTRODUCCIÓN 

 

En muchas ocasiones me han preguntado cómo inicié mi actividad profesional en el Área de 

Consultoría y Gestión en Desarrollo Urbano. Mi primera gestión fue para obtener una 

licencia de construcción de un local comercial propio en el año de 1999. Yo no sabía nada 

del tema, pero empecé a preguntar y cuando no quedaba satisfecha con las respuestas buscaba 

información. Siempre terminaba leyendo sobre el tópico que había investigado y otros más.  

Poco a poco me familiaricé con los conceptos, procedimientos, formatos, requisitos, 

dependencias de gobierno y de manera casi imperceptible empecé a asesorar a la gente que 

me preguntaba por algún trámite. No pasó mucho tiempo, cuando un amigo me pidió que 

sacara una licencia de uso de suelo, por atención le dije que sí y a partir de ese momento ya 

no pude dejar de trabajar en esto. Me di cuenta de la gran necesidad que tenía la gente de 

contar con alguien confiable, que conociera el tema, que tuviera la capacidad de identificar 

las aristas y encontrar soluciones viables para obtener la anhelada autorización. 

 

Después de realizar muchos tipos de gestiones en el Estado de México, he llegado a la 

conclusión que una de las más complejas, es obtener un Cambio de Uso de Suelo de Impacto 

Regional.  En este caso intervienen dependencias de gobierno tanto a nivel estatal como 

municipal y todas deben de dar un dictamen favorable con sus respectivas observaciones y 

medidas de mitigación para poder concluir exitosamente todo el proceso. 

 

Deseo plasmar, de forma sistemática todas y cada una de las gestiones que se tuvieron que 

realizar para obtener la Autorización de Cambio de Uso de Suelo de un predio con una 

superficie de 4,813.65 m2 ubicado en Calzada de las Armas No. 145, Col. 10 de abril en el 

municipio de Naucalpan de Juárez, Estado de México. 

 

Cada una de las gestiones realizadas cuentan con su propio marco jurídico. Identificaré los 

elementos que intervienen en la planificación urbana, proponiendo acciones a corto, mediano 

y largo plazo para mejorar el entorno urbano, lograr crecimiento económico, afectar lo menos 
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posible el ambiente y cualquier acción encaminada a mejorar la calidad de vida de los 

habitantes de las áreas urbanas. 

 

He visto muchos casos donde no se respeta el uso de suelo y cuando alguien quiere regularizar 

su situación y solicitar un cambio de uso de suelo se encuentra con autoridades y 

organizaciones sociales que se oponen de manera rotunda a cualquier modificación sin hacer 

un análisis objetivo de la viabilidad de dicho cambio y cuáles serían los impactos urbanos, 

sociales y ambientales. 

 

Con este informe deseo transparentar los mecanismos que utilizan las autoridades estatales y 

municipales para la toma de decisiones en materia urbana y específicamente, para otorgar o 

no, una autorización de Cambio de Uso de Suelo. 
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I. DESCRIPCIÓN DE LA ACTIVIDAD PROFESIONAL 

 

ANTECEDENTES 

 

En el pasado, las ciudades no eran tal como las conocemos, sino que han venido 

transformándose en su estructura demográfica, su sistema social, cultural, político y 

económico hasta convertirse en lo que son actualmente. Esta transformación, ha tenido 

impactos en la vida de los habitantes de las ciudades. 

 

Cuando, en diferentes momentos históricos, se hicieron los primeros intentos de planificación 

urbana, se adaptaron a lo que ya existía y la consolidación y expansión de las ciudades giraron 

en torno a las necesidades de la población e intereses de tipo inmobiliario. Las autoridades 

tomaron decisiones sin considerar las consecuencias, positivas o negativas a largo plazo, 

tampoco analizaron si estas autorizaciones eran acordes con los proyectos y metas específicos 

a nivel local y regional. Como resultado de todo esto, se han incrementado los problemas de 

inseguridad, contaminación y capacidad vial, por mencionar solo algunos. 

 

La historia de las ciudades nos ha demostrado que la forma en cómo se organiza el territorio 

influye en gran medida en el desarrollo de las mismas y la forma de vida de las personas que 

las habitan. 

 

La primera zonificación que dividió un área urbana fue aprobada en 1916 en la ciudad de 

Nueva York, después se generalizó en varias ciudades y en varios países (Camacho, 2012). 

En las décadas de 1920 y 1930 aparecieron en Europa y Estados Unidos “planes de 

urbanismo” cuyo objetivo era el orden espacial, el funcionamiento correcto y evitar (ya desde 

entonces) impactos ambientales.  Estos planes se caracterizaban por darle prioridad a los 

intereses generales de la comunidad sobre los intereses particulares, en consecuencia, se 

convirtió en un valioso instrumento de mediación entre los intereses privados y las 
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necesidades de la población, lo cual, ayudó a la comprensión y sensibilización de los 

fenómenos urbanos y su proyección a futuro. 

 

CONTEXTO EN EL QUE SE LLEVÓ A CABO 

 

En el largo proceso de gestión de un Cambio de Uso de Suelo en coordinación con las 

autoridades estatales y municipales, se tuvieron que considerar aspectos políticos, sociales, 

económicos y poner especial atención en la legislación aplicable en la materia.  En el aspecto 

político, se debe de tener una excelente comunicación con la gente encargada de emitir los 

dictámenes técnicos y las autorizaciones para atender los requerimientos y modificaciones 

necesarias en cada expediente para no caer, voluntaria o involuntariamente, en algún error u 

omisión que atrasara las autorizaciones o peor aún, se tuvieran que reiniciar uno o varios 

trámites necesarios para la obtención del Cambio de Uso de Suelo (CUS). En el aspecto 

social, puedo afirmar sin temor a equivocarme, que ha sido, por mucho, el CUS que menos 

problemas sociales nos han generado.  El predio se encuentra sobre Calzada de las Armas, 

avenida que divide al municipio de Naucalpan de la delegación Azcapotzalco de la Ciudad 

de México, en la Colonia 10 de abril, no es fraccionamiento residencial, sino más bien, zona 

popular.  Cuando presentamos en proyecto ante la presidenta del Consejo de Participación 

Ciudadana y la delegada de la colonia, se mostraron muy entusiasmadas al entender que el 

construir un edificio con tres niveles de comercio y diez de oficinas, podría ser una valiosa 

oportunidad para generar fuente de empleo en la zona, mejorar la imagen urbana y provocar 

la apertura de pequeños comercios que dieran servicio a toda la gente que acudiría 

diariamente a trabajar a este lugar. Nos dieron la anuencia de inmediato y deseándonos éxito 

en todo el proceso. El contexto económico también fue determinante. Cuando se tiene que 

poner en una balanza las fortalezas y debilidades de un proyecto de este tipo, se tiene que 

hacer énfasis en la generación de empleos, tanto en la construcción como en la operación, 

pago de derechos por la licencia de construcción e incluso aumento en el valor catastral. La 

parte normativa, por su gran importancia, se describirá a lo largo del presente trabajo. 
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LUGAR EN DONDE SE REALIZÓ 

 

Dirección General de Desarrollo Urbano Municipal 

Av. Valle de Jilotepec No. 31, 

Fraccionamiento El Mirador, 

Naucalpan de Juárez, Estado de México 

C.P. 53040 

 

Organismo de Agua Potable, Alcantarillado y Saneamiento de Naucalpan 

San Luis Tlatilco No. 19 

Fracc. Parque Industrial Naucalpan 

Naucalpan de Juárez, Estado de México 

C.P. 53470 

 

Secretaría de Desarrollo Urbano y Metropolitano 

Dirección General de Operación Urbana 

Miguel Hidalgo Pte. No. 203 

Col. Centro 

Toluca, Estado de México 

C.P. 50000 

 

Secretaría del Medio Ambiente 

Dirección General de Ordenamiento e Impacto Ambiental 

Av. Gustavo Baz No. 2160, 2º piso 

Colonia La Loma 

Tlalnepantla de Baz, Estado de México 
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Secretaría de Infraestructura 

Subsecretaría de Comunicaciones 

Paseo Vicente Guerreo No. 485 

Col. Morelos 

Toluca, Estado de México 

C.P. 50120 

 

Dirección General de Vialidad 

Blvd. Manuel Ávila Camacho No. 1829 

Fracc. Ciudad Satélite 

Naucalpan de Juárez, Estado de México 

C.P. 53100 

 

Coordinación General de Protección Civil 

Vialidad Adolfo López Mateos s/n 

Col. Las Culturas 

Zinacantepec, Estado de México 

C.P. 51355 

 

Secretaría de Finanzas 

Subsecretaría de Ingresos 

Av. Mexicas No. 63, 2º piso, puerta Y 

Col. Santa Cruz Acatlán 

Naucalpan de Juárez, Estado de México 

C.P. 53150 
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DURACIÓN DE LA ACTIVIDAD 

 

Se iniciaron los trabajos en el mes de junio del año 2014 y fue entregado el Dictamen de 

Impacto Regional en el mes de septiembre del siguiente año. 

 

 

EQUIPO DE TRABAJO 

 

La mayoría de las actividades se hicieron con el personal técnico y administrativo de las 

dependencias de gobierno ya mencionadas. 

 

 

AGENTES PÚBLICOS Y/O PRIVADOS INVOLUCRADOS 

 

Los agentes públicos ya se mencionaron. Los privados principalmente fueron los siguientes: 

 

Procobo, S.A. 

Ing. Rigoberto Bojórquez Vázquez 

Elaboró los levantamientos topográficos del predio. 

 

Arquitectura, Construcción e Ingeniería Interdisciplinaria, S.A. de C.V. 

Ing. Carlos A. Torres Montes de Oca 

Cálculo Estructural 

 

Construcyt (Soluciones en construcción) 

Av. Lindavista No. 251, Despacho 405, Col. Lindavista 

Mecánica de Suelos 
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PAD 

Ing. Arq. Elizabeth de la Cruz Núñez 

Avaló como perito responsable el Estudio de Condiciones Similares y Proporcionales. 

 

P.A. Félix Rodríguez Celix 

Avaló como perito ambiental el Estudio de Condiciones Similares y Proporcionales 

 

 

METODOLOGÍA APLICADA 

 

La metodología aplicada fue la investigación documental, se utilizó el método estratégico en 

donde se realizaron una serie de pasos para llegar al objetivo e investigación de campo para 

obtener la información de las características del entorno urbano en el Estudio de Condiciones 

Similares y Proporcionales. 

 

 

FORMA DE FINANCIAMIENTO O SOSTENIMIENTO DE LA ACTIVIDAD 

 

Fue mediante capital privado, el propietario fue quien cubrió la totalidad de los gastos y 

derechos de las gestiones. 
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Antes de iniciar con la síntesis del producto de la actividad profesional, voy a presentar los 

conceptos más importantes que se deben conocer para cuando se pretende obtener un Cambio 

de Uso de Suelo. Lo estructuré a manera de cuestionario para que fuera más fácil su lectura 

e interpretación. 

 

1. ¿Qué es el uso de suelo? 

Definición del fin al que se dedicará determinado terreno o lote urbano o rural. 

Este fin es marcado por las autoridades gubernamentales, con base en estudios 

previos y declarados públicamente por la autoridad administrativa principal 

competente.1 

 

Es el fin particular a que podrá dedicarse determinada área o predio, de 

conformidad con lo establecido por los Planes de Desarrollo Urbano respectivos. 

2 

2. ¿Qué consideran las normas para el uso y aprovechamiento del suelo? 

- Los usos y destinos del suelo permitidos y prohibidos; 

- La densidad de vivienda; 

- El coeficiente de utilización del suelo; 

- El coeficiente de ocupación del suelo; 

- Frente y superficie mínima del lote; 

- La altura máxima de las edificaciones; 

- Los requerimientos de cajones de estacionamiento; 

- Las restricciones de construcción; 

- Las demás que determine la reglamentación de este Libro.3 

 

                                                           
1 Camacho, M. (2012). Diccionario de Arquitectura y Urbanismo. México: Trillas. 
2 Fracción LXVI del Art. 2 del Reglamento del Ordenamiento Territorial de los Asentamientos Humanos y Desarrollo 

Urbano del Municipio de Naucalpan de Juárez, México. 
3 Artículo 5.25 del Libro Quinto del Código Administrativo del Estado de México 
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3. ¿Cómo puedo saber las normas de uso de suelo que tiene un predio? 

Se debe consultar el plano autorizado donde se encuentre el predio y que forme 

parte del Plan Municipal de Desarrollo Urbano vigente 4. Se podrá solicitar una 

Cédula Informativa de Zonificación en la Dirección General de Desarrollo 

Urbano del municipio “la cual no constituirá autorización alguna y tendrá 

únicamente carácter informativo, así como vigencia de un año”.5 

4. ¿Qué se puede hacer cuando una o varias de las normas que aplican en un 

predio no son compatibles con algún proyecto de uso y aprovechamiento del 

predio? 

Se puede hacer un diagnóstico para ver si lo que se pretende hacer en el predio es 

viable y acorde con las leyes aplicables en la materia, en ese caso, se puede iniciar 

el procedimiento de cambio de uso de suelo. Se recomienda que, desde un inicio, 

se cumplan con las normas generales que marca el Plan de Desarrollo Urbano y 

poner especial cuidado en el apartado de Autorización de Condominios del Libro 

Quinto y su reglamento (cuando aplique). 

5. ¿Cuáles son los documentos que deben de integrarse para ingresar el 

expediente de solicitud de un Cambio de Uso de Suelo? 6  7 

- Solicitud firmada por el propietario o representante legal (original y copia 

simple para acuse). 

- Documento que acredite la propiedad inscrito en el Instituto de la Función 

Registral del Estado de México 

- En el caso de que el propietario sea persona moral, acta constitutiva 

debidamente inscrita en el IFREM y carta poder notariada del o los 

                                                           
4 Publicado en la Gaceta de Gobierno el miércoles 25 de julio del 2007 
5 Artículo 5.54 del Libro Quinto del Código Administrativo del Estado de México 
6 Artículo 140 del Reglamento del Libro Quinto del Código Administrativo del Estado de México 
7 Esta lista no es exhaustiva, ya que, dependiendo de la ubicación del predio, se podrán solicitar documentos adicionales 

P.ej. planos autorizados por la CONAGUA marcando la restricción federal, oficio del INAH diciendo que el predio no está 

afectado, etc. 
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representantes legales (esto último, en el caso de que no venga 

especificado en el acta constitutiva) 

- Carta poder simple, mencionando los nombres completos de las personas 

autorizadas para darle seguimiento a la petición, así como copias de 

identificaciones oficiales del dueño o representante legal, los apoderados 

y dos testigos. 

- Plano de localización del predio o inmueble con sus medidas y 

colindancias, con coordenadas UTM, en archivo magnético. 

- Cédula Informativa de Zonificación vigente del predio objeto del trámite. 

- Anteproyecto Arquitectónico (impreso y en AutoCAD para verificar las 

cuantificaciones) 

- Memoria descriptiva 

- Estudio correspondiente de condiciones similares y proporcionales  

- Dictamen de factibilidad y Convenio de servicios de agua potable y 

drenaje 8 

- Recibo del pago del predial del año en curso 

- Último recibo del agua (al corriente) 

6. ¿Qué supuestos tienen que ocurrir para que se autorice el cambio de uso de 

suelo pretendido? 9 

I.  El predio o lote se ubique en un área urbana 10 

II.  El uso o aprovechamiento solicitado sea compatible con los usos o 

aprovechamientos previstos en la zona y no altere las características de la 

estructura urbana y de su imagen; 

                                                           
8  De todas las factibilidades que se requieren durante el proceso a nivel estatal (vialidad, protección civil, medio ambiente 

etc.), esta es la única que se emite a nivel municipal y es obligatoria para cualquier cambio de uso de suelo o construcción 

(excepto cuando es una vivienda) aunque por las características del proyecto no requieran de autorizaciones estatales. 
9  Artículo 5.57 del Libro Quinto del Código Administrativo del Estado de México 
10  En el caso de área urbanizable, está sujeto a Plan Parcial 
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III.  Se recabe previamente la opinión favorable de la Comisión de Planeación 

para el Desarrollo Municipal  

IV.  Tratándose de cambios a usos del suelo de impacto regional, se requerirá el 

Dictamen Único de Factibilidad y demás requisitos que establezca la 

reglamentación. 11 

7. ¿Qué usos de suelo requieren del Dictamen de Impacto Regional?12 

- Cualquier uso diferente al habitacional que implique un coeficiente de 

utilización de más de tres mil metros cuadrados u ocupen predios de más 

de seis mil metros cuadrados de superficie. 

- Gaseras, gasoneras, gasolineras y otras plantas para el almacenamiento 

procesamiento o distribución de combustibles; 

- Helipuertos, Aeródromos Civiles y Aeropuertos; y 

- Los que señale el plan municipal de desarrollo urbano correspondiente. 

8. ¿Cómo puedo saber que usos de suelo requieren de Dictamen de Impacto 

Regional de acuerdo al plan municipal de Desarrollo Urbano vigente? 

Se tienen 69 usos generales del suelo permitidos por el Plan y se encuentran 

contenidos en los rubros de la Tabla General de Usos de Suelo y ocupación; con 

los respectivos usos específicos y sus limitantes de impacto regional. (Anexo A) 

9. ¿Cuál es el procedimiento 13 para obtener un Cambio de Uso de Suelo que 

requiere de Dictamen de Impacto Regional? 

- Ingresar la solicitud de cambio de uso de suelo completa y correcta en la 

Dirección de Desarrollo Urbano del municipio. Debe ser un proyecto 

compatible con los usos previstos en la zona, que no altere las características 

                                                           
11  Fracción reformada mediante Decreto 120 publicado en el Periódico Oficial “Gaceta de Gobierno” el 7 de septiembre 

del 2016, entrando en vigor el primero de enero del 2017 (El Dictamen Único de Factibilidad sustituyó al Dictamen de 

Impacto Regional, pero todavía no se modifica el Reglamento) 
12  Artículo 5.35 del Libro Quinto del Código Administrativo del Estado de México. 
13 Este procedimiento es el utilizado por la Subdirección de Planeación de Desarrollo Urbano en el municipio de Naucalpan 

de Juárez 
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de la estructura urbana e imagen y que cumpla cabalmente con toda la 

normatividad aplicable. 

- Que sea aprobado dicho cambio de uso de suelo en la Comisión de Planeación 

de Desarrollo Municipal (COPLADEMUN) 

- Tramitar y obtener el Dictamen de Incorporación Vial emitido por la 

Dirección General de Vialidad de la Secretaría de Comunicaciones del 

Estado. 

- Tramitar y obtener el Dictamen de Protección Civil, emitido por la Dirección 

General de Vialidad de la Secretaría de Comunicaciones del Estado. 

- Tramitar y obtener el Dictamen de Impacto Ambiental, emitido por la 

Dirección General de Ordenamiento e Impacto Ambiental de la Secretaría del 

Medio Ambiente del Estado de México 

- Ya que se tengan los dictámenes mencionados, se podrá terminar de integrar 

el expediente para solicitar el Dictamen de Impacto Regional. 

- Teniendo el Dictamen de Impacto Regional, se entrega junto con los demás 

dictámenes para que la solicitud sea aprobada por la Comisión Edilicia de 

Desarrollo Urbano y por el Cabildo municipal. 

10. ¿Con qué documentos se debe integrar la solicitud del Dictamen de Impacto 

Regional? 14 

I. Original o copia certificada del documento que acredite la propiedad inscrita 

en el Instituto de la Función Registral del Estado de México, en el caso de 

propiedad social se acreditará con los documentos previstos por la 

legislación agraria.  

II. Copia del acta constitutiva en el caso de personas jurídicas colectivas o del 

contrato respectivo tratándose de fideicomisos, dichos documentos deberán 

estar inscritos en el Instituto de la Función Registral del Estado de México.  

                                                           
14 Artículo 136 del Reglamento del Libro Quinto del Código Administrativo del Estado de México 
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III. Original o copia certificada del poder notarial, para el caso de que la gestión 

sea realizada por un tercero, otorgado por el propietario del predio, que 

faculte al solicitante para realizar el trámite e identificación oficial del 

apoderado. 

IV. Croquis de localización o aerofoto, así como plano topográfico 

georreferenciado, este último en archivo magnético. 

V. Anteproyecto del desarrollo, planos de planta del conjunto, fachada y cortes 

transversales y su memoria descriptiva. 

VI. Cédula Informativa de Zonificación, por predio.  

VII. Dictamen de existencia y dotación de agua potable para el desarrollo que se 

pretenda, así como de incorporación a los sistemas de agua potable y 

alcantarillado, en el que se definan los puntos de conexión de agua potable 

y los de descargas de aguas residuales, el cual será emitido por el organismo 

o autoridad municipal correspondiente.  

VIII. Dictamen de protección civil, que emitirá la Coordinación General de 

Protección Civil del Estado de México. 

IX. Evaluación de impacto ambiental, que emitirá la Secretaría de Medio 

Ambiente del Estado de México. 

X. Dictamen de incorporación e impacto vial que emitirá la Secretaría de 

Infraestructura.  

XI. En su caso, dictamen u opinión favorable de las dependencias u organismos 

federales, estatales o municipales cuya competencia u objeto, según 

corresponda, se encuentre relacionada con las características, uso o 

aprovechamiento del predio a desarrollar o de sus áreas circundantes, tales 

como Petróleos Mexicanos, Comisión Federal de Electricidad, Instituto 

Nacional de Antropología e Historia, Comisión Nacional del Agua, entre 

otras.” 
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11. ¿Qué debe contener un Dictamen de Impacto Regional? 15 

I. Referencia a la solicitud.  

II Fundamento jurídico.  

II. Motivación.  

III. Nombre del titular del Dictamen.  

IV. Ubicación y superficie del inmueble objeto del dictamen.  

V. Referencia a: 

A). Los documentos que acrediten la personalidad del propietario. 

B). Los documentos que acrediten la propiedad del inmueble objeto del 

dictamen.  

C). Poder notarial otorgado por el propietario del predio, para el caso de 

que el solicitante sea un tercero, por el que lo faculte para realizar el 

trámite e identificación oficial del apoderado.  

D). Anteproyecto del desarrollo y su memoria descriptiva. 

E). Los dictámenes emitidos por las dependencias y organismos 

competentes. 

F). La demás normatividad en materia urbana que permita prevenir y 

mitigar los impactos esperados por el uso pretendido.  

VII.  El señalamiento que el titular del dictamen, deberá dar cumplimiento a 

las disposiciones establecidas en el mismo, así como a las factibilidades, 

opiniones y dictámenes emitidos por las instituciones gubernamentales. 

VIII. Señalamiento del monto de los derechos correspondientes. 

IX.  Vigencia de un año.  

I. Lugar y fecha de expedición.  

II. Nombre, cargo y firma de quien lo emite. 

  

                                                           
15 Artículo 137 del Reglamento del Libro Quinto del Código Administrativo del Estado de México 
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II. SÍNTESIS DEL PRODUCTO DE LA ACTIVIDAD PROFESIONAL 

 

MEMORIA DESCRIPTIVA 

Forma parte de uno de los requisitos para la solicitud de Cambio de Uso de Suelo y es la base 

para la evaluación técnica que se tiene que realizar posteriormente para la aprobación en la 

Comisión de Planeación de Desarrollo del Municipio de Naucalpan de Juárez.  Los elementos 

principales que la integran son los siguientes: 

UBICACIÓN: Calzada de las Armas No. 145, Col. 10 de abril, Naucalpan, Edo. de México 

SUPERFICIE DE TERRENO: 4,813.65 m2 

CONSTRUCCIÓN TOTAL: 45,459. 75 m2 

RESTRICCIÓN DE CONSTRUCCIÓN: 5.00 m, según alineamiento  

TOTAL DE NIVELES: 13 de nivel de nivel calle y 5 de estacionamiento 

CROQUIS DE LOCALIZACIÓN: 
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DESCRIPCIÓN GENERAL DEL PROYECTO: 

El proyecto consta de 5 niveles de sótano los cuales albergaran los estacionamientos 

requeridos, además de 2 niveles de Planta Baja y Primer Nivel de Área Comercial, y 11 

niveles de oficinas, con una superficie total de construcción de 45,459. 75 m2 

 

          CUADRO DE ÁREAS                                                   CAJONES DE ESTACIONAMIENTO 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

2.40

5.00

2.20

4.20

SUPERFICIES P.B. (COMERCIO)

ÁREA   DE CONSTRUCCION 2,784.46 m2

ÁREA DE LOCALES 1,638.08 m2

ÁREA DE CIRCULACIONES 1,146.38 m2

SUPERFICIES 1er NIVEL (COMERCIO)

ÁREA DE CONSTRUCCION

ÁREA UTIL DE LOCALES 1,652.54 m2

1,131.92 m2ÁREA DE CIRCULACIONES Y SERVICIOS

ÁREA TOTAL DE CONST. DE COMERCIO (PB + 1ER N)

SUPERFICIES DE TERRENO

ÁREA TOTAL DEL TERRENO 4,813.65 m2

SUPERFICIES

100%

SUPERFICIES 2do - 12vo NIVEL (OFICINAS) 

ÁREA DE CONSTRUCCION

1,141.52 m2

507.26 m2

ÁREA UTIL DE OFICINAS

1,648.78 m2

  18,136.58 m2ÁREA TOTAL DE  CONST. DE OFICINAS ( x 11 NIVELES)

TOTAL DE CAJONES DE

ESTACINAMIENTO POR NORMA

880CAJONESTOTAL DE CAJONES DE
ESTACINAMIENTO PROYECTO
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3.80

5.00
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260 567 53

C. CHICO C. GRANDE C. P.C.D.

C. P.C.D. (Personas con Capasidades Diferentes)
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5,568.92 m2

ÁREA  LIBRE DE CONSTRUCCION 462.80 m2 9.62%

ÁREA DE CIRCULACIONES Y SERVICIOS

2.40

5.00

2.20

4.20

SUPERFICIES P.B. (COMERCIO)

ÁREA   DE CONSTRUCCION 2,784.46 m2

ÁREA DE LOCALES 1,638.08 m2

ÁREA DE CIRCULACIONES 1,146.38 m2

SUPERFICIES 1er NIVEL (COMERCIO)

ÁREA DE CONSTRUCCION

ÁREA UTIL DE LOCALES 1,652.54 m2

1,131.92 m2ÁREA DE CIRCULACIONES Y SERVICIOS

ÁREA TOTAL DE CONST. DE COMERCIO (PB + 1ER N)

SUPERFICIES DE TERRENO

ÁREA TOTAL DEL TERRENO 4,813.65 m2

SUPERFICIES

100%

SUPERFICIES 2do - 12vo NIVEL (OFICINAS) 

ÁREA DE CONSTRUCCION

1,141.52 m2

507.26 m2

ÁREA UTIL DE OFICINAS

1,648.78 m2

  18,136.58 m2ÁREA TOTAL DE  CONST. DE OFICINAS ( x 11 NIVELES)

TOTAL DE CAJONES DE

ESTACINAMIENTO POR NORMA

880CAJONESTOTAL DE CAJONES DE
ESTACINAMIENTO PROYECTO

ÁREA TOTAL DE CONSTRUCCION  45,459.75 m2

SUPERFICIES POR NIVEL  ESTACIONAMIENTO

ÁREA DE CONTRUCCION

SUPERFICIES TOTAL DE ESTACIONAMIENTO (5N)

4,350.85 m2 (x 5N) 21,754.25 m2ÁREA TOTAL DE CONTRUCCION

815 CAJONES

3.80

5.00

C. CHICO C. GRANDE C. P.C.D.

260 567 53

C. CHICO C. GRANDE C. P.C.D.

C. P.C.D. (Personas con Capasidades Diferentes)

TIPO DE CAJON

ÁREA  DE DESPLANTE CONSTRUIDA 4,350.85 m2 90.38%

4,350.85 m2

2,784.46 m2

5,568.92 m2

ÁREA  LIBRE DE CONSTRUCCION 462.80 m2 9.62%

ÁREA DE CIRCULACIONES Y SERVICIOS



 
 

GESTIÓN DE DICTAMEN DE IMPACTO REGIONAL PARA 

CAMBIO DE USO DE SUELO EN EL ESTADO DE MÉXICO 

 

 

 

Georgina García Gil 
 

Página 22 

 

ELABORACIÓN DEL ESTUDIO DE CONDICIONES SIMILARES Y 

PROPORCIONALES 

Es muy importante destacar que, de los 125 municipios del Estado de México, Naucalpan es 

el único que pide dicho estudio. 

 

Se fundamenta en el Artículo 63 del Reglamento de Ordenamiento Territorial de los 

Asentamientos Humanos y Desarrollo Urbano del Municipio de Naucalpan de Juárez, 

México y su objetivo es comprobar la existencia de compatibilidad de usos cuando en uno o 

más predios o inmuebles existan condiciones similares y proporcionales de: 

 

I.  Número total de personas usuarias; 

II.  Volúmenes de consumo de agua potable y de descarga de aguas residuales; 

III.  Cantidad y tipo de contaminantes emitidos como producto de las actividades que se 

lleven a cabo en el inmueble; 

IV.  Tipo y volumen de desechos sólidos generados como producto de las actividades; 

V.  Seguridad de las personas y bienes;  

VI.  Tipo y cantidad de vehículos automotores que asisten al inmueble; 

VII.  Número de cajones de estacionamiento, que por uso corresponden; 

VIII.  Proyección de sombras a inmuebles vecinos debido a diferencias por altura de las 

edificaciones; y 

IX.  Características del entorno urbano. 

 

Dicho estudio debe ir firmado por perito arquitecto y perito en materia ambiental anexando 

copia simple de la documentación que los acredita.  
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Considerando la importancia del este estudio, el cual se presenta en la Comisión de 

Planeación Municipal, Comisión Edilicia de Desarrollo Urbano y Cabildo para justificar 

técnicamente la viabilidad de la autorización del Cambio de Uso de Suelo solicitado, a 

continuación, presento una síntesis de dicho estudio mostrando los puntos más importantes 

que lo integra: 

 

INTRODUCCIÓN 

El lugar de estudio se encuentra ubicado en Calzada de las Armas No. 145, Col. 10 de abril, 

Municipio de Naucalpan de Juárez, Estado de México. 

 

El terreno posee una forma irregular y cuenta con las siguientes colindancias: 

• AL NORTE: En dos tramos, el primero de 53.08 m. (cincuenta y tres metros ocho 

centímetros) y el segundo de 26.87 m. (veintiséis metros ochenta y siete centímetros) 

con lote baldío. 

• AL ORIENTE: En 75.40 m. (setenta y cinco metros cuarenta centímetros) con 

Calzada de las Armas. 

• AL SUR: En 73.73m. (setenta y tres metros setenta y tres centímetros) con predio 

propiedad de Alberto Enrique Nájera Lara. 
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• AL PONIENTE: En 48.95 m. (cuarenta y ocho metros noventa y cinco centímetros) 

con predio propiedad de Gofer del Caribe Sociedad Anónima de Capital Variable. 

 

DESCRIPCIÓN GENERAL 

El conjunto se destinará para oficinas y comercio de productos y servicios básicos y 

especializados, el proyecto estará distribuido en 18 niveles, de los cuales 5 niveles de sótano 

albergarán completamente el estacionamiento, la planta baja, primer nivel y segundo nivel 

se destinarán principalmente al comercio de productos y servicios básicos y especializados, 

y los 10 niveles restantes tendrán uso de oficinas. 

El terreno cuenta con una superficie de 4,813.65 m2 y cuenta con un acceso vehicular y 

peatonal por la calle Calzada de las Armas. La superficie de construcción del proyecto es de 

42,357.13 m2 y cuenta con una superficie descontable (estacionamiento) de 22,191.55 m2, 

por lo que la superficie total de construcción contable es de 20,165.58 m2, cuenta con una 

superficie de desplante en sótano de 4,438.31 m2, y a nivel de banqueta de 2,749.26 m2, área 

libre y verde de 2,064.39 m2 y una altura desde el nivel de desplante de 84.42 metros, y 67.63 

metros de altura desde el nivel de banqueta como se observa a continuación. 
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NÚMERO TOTAL DE PERSONAS USUARIAS. 

El uso que se pretende para el inmueble es de oficinas y comercio de productos y servicios 

básicos y especializados, A continuación, se detalla el total de personas involucradas en el 

uso del inmueble. 

Usuarios 
Espacio privativo No. de personas No. de espacios Total de usuarios 

Comercial 2 78 156 

Almacén y Mantenimiento 1 2 2 

Vigilancia 1 2 2 

Oficinas 

 

2 216 432 

Total de personas usuarias 592 

 

Se resume la tabla en la interacción de 592 personas para el inmueble, de las cuales se 

contemplan 156 comerciantes y visitantes, 2 empleados de almacén y mantenimiento, 2 

vigilantes y 432 administrativos. 

 

VOLÚMENES DE CONSUMO DE AGUA POTABLE Y DE DESCARGA DE AGUAS 

RESIDUALES 

Para la cuantificación de requerimientos de agua potable y descarga de agua residual se 

realizó un cálculo numérico en función del área ocupada por el uso pretendido (sin incluir la 

descripción y distribución de las instalaciones hidrosanitarias). Con el fin de reflejar la 

cantidad total en el uso y descarga en las instalaciones hidrosanitarias municipales. 

Considerando los siguientes datos para el cálculo correspondiente, en base a lo establecido 

por el Organismo Operador de Agua Potable de este municipio: 
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TIPOLOGÍA SUBGÉNERO DOTACIÓN SUPERFICIE TOTAL 

Oficinas 
Oficinas 

Privadas 
20 lts/m2/día 12,208.30 M2 244,166.00 lts/día 

Comercio 
Locales 

Comerciales 
6 lts/m2/día 4,341.37 M2 26,048.22 lts/día 

   TOTAL 270,214.22 lts/día 

 

El consumo diario por administrativo fue de 20 lts/m2/día y por comerciante de 6 lts/m2/día, 

se estima que el 80% del consumo diario total será destinado a la descarga de aguas 

residuales, lo que equivale a 216,171.376 lts/día. 

Cabe mencionar que tanto el abastecimiento como la descarga de aguas no afectarán en su 

funcionamiento al sistema hidráulico municipal de la zona, dado que el propietario se ha 

comprometido con el organismo antes mencionado a realizar obras hidráulicas y de drenaje 

sanitario y pluvial para garantizar el óptimo funcionamiento y nula escasez según la 

factibilidad adjunta con número de control GT/061/2014. 

 

CANTIDAD Y TIPO DE CONTAMINANTES COMO PRODUCTO DE LAS 

ACTIVIDADES QUE SE LLEVAN A CABO EN EL INMUEBLE. 

El uso propuesto para el inmueble es de oficinas y comercio de productos y servicios básicos 

y especializados, por lo que no involucra por ningún motivo procesos de fabricación por lo 

que no se genera material particulado a la atmósfera, ni sustancia ya sea líquida, semi-solida 

y/o sólida a la atmósfera que dañen el ecosistema o el entorno.  

 

La emisión del ruido interno será debido a las actividades diarias en el inmueble, las cuales 

por ningún motivo rebasarán los niveles de ruido perimetral vigentes en las normas 

nacionales. 
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En cuanto a contaminantes de origen Físico como son las vibraciones y la intensidad 

lumínica, en el caso del primero no se generarán debido a que no existe maquinaria y en el 

caso de las segundas la iluminación interna solo servirá para el sitio donde se esté ocupando 

aplicando está situación en casos extremos ya que el horario para las oficinas y los comercios 

se establecerá de tal manera que se aproveche al máximo la iluminación natural, y sobre todo 

porque la mayoría de los espacios cuentan con ella y en el exterior para las personas que 

transitan la calle y áreas comunes se cuenta con iluminación, cumpliendo con los niveles de 

luxes permitido en la Norma Oficial Mexicana NOM-025-STPS-2008, “Condiciones de 

iluminación en los centros de trabajo”, todo esto con la finalidad de aprovechar al máximo 

los recursos naturales. 

 

TIPO Y VOLUMEN DE DESECHOS SÓLIDOS GENERADOS COMO PRODUCTO DE 

LAS ACTIVIDADES 

Al utilizar el predio para los fines mencionados se generarán residuos orgánicos e 

inorgánicos. Los primeros son los correspondientes a los residuos de comida, los segundos 

son papel sanitario, papel de archivo (copias e impresiones), plástico del tipo PET y 

polipropileno en productos de envolturas, bolsas, envases y botellas, unicel del tipo de los 

vasos, latas de refresco y en menor escala cartón de empaque, a estos de les dará un manejo 

interno, en donde los usuarios depositarán sus residuos con la ayuda de bolsas en un 

contenedor que estará en la planta baja, para que se le brinde una disposición final por parte 

del camión recolector de basura del municipio, el cual realizará sus visitas en promedio cada 

tercer día y enviará estos residuos al relleno sanitario, en el cual se realizará una selección 

donde los residuos reciclables se reutilizarán mientras que aquellos en los que no se pueda se 

dispondrán de la manera en la que establezcan los reglamentos que rigen el tratamiento de 

este tipo de desechos. 

Los residuos peligrosos que se generen por el uso de este inmueble como baterías desechables 

o limpiadores no biodegradables se les dará un manejo externo el cual consistirá en 
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separación por personal de empresas que se dedican a seleccionarlos y se les enviara a centros 

especializados autorizados. 

La generación de residuos se establecerá de la siguiente manera: 

Generación de residuos 0.50 kg/usuario/día 
Espacio privativo No. De personas por área  Residuos generados 

Comercial 156  78.0 
Almacén y 

Mantenimiento 

2  1.0 
Vigilancia 2  1.0 
Oficinas 

 

432  216 
Total de residuos generados por día 296 kg 

 

En la tabla anterior se mostró el resumen de la generación de residuos sólidos, considerando 

que cada usuario genera 0.50 kg por cada día ya que se considera una jornada de trabajo de 

8 horas, por lo que la cantidad total generada es de 296 kg/día, 8880 kg/mes, el cual, como 

se estableció en el párrafo anterior, será recolectado por el servicio general de recolección 

municipal. 

 

SEGURIDAD DE PERSONAS Y BIENES 

Como premisa se cuenta con la información de Protección Civil, donde se cataloga al uso de 

oficinas y comercio básico y especializado como un uso de bajo o nulo riesgo. 

En el acceso al estacionamiento y acceso peatonal al edificio, se contará con personal 

destinado a verificar y controlar el acceso de las personas al inmueble. El inmueble contará 

con sistemas de monitoreo (CCTV) al interior. Las zonas más vulnerables se presentan en 

los accesos y estacionamiento. 

La protección civil es un aspecto importante en la correcta operación y funcionamiento del 

proyecto pretendido, abarcando aspectos fundamentales de prevención de riesgo, tales como 

la correcta señalización de las rutas de emergencia, salidas de emergencia y señalizaciones 

en las circulaciones, adicionalmente a estas medidas preventivas, se instalarán extintores, 
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conforme se establezca en la Norma Oficial Mexicana NOM-002-STPS, a los cuales se les 

dará mantenimiento preventivo y correctivo durante la etapa de operación de este proyecto. 

En los siguientes croquis se muestra la ubicación de extintores y rutas de evacuación situadas 

en las áreas comunes. 

 

NO. DESCRIPCION SIMBOLOGIA 

1 SEÑAL SALIDA DE EMERGENCIA 

 

2 SEÑAL RUTA DE EVACUACION 
 

3 EXTINTOR PORTATIL 
 

4 SEÑAL DE BOTIQUIN 
 

5 

 

PUNTO DE REUNIÒN 

 

 

 

 

SALIDA

DE

EMERGENCIA

EXTINTOR
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TIPO Y CANTIDAD DE VEHÍCULOS AUTOMOTORES QUE ASISTEN AL 

INMUEBLE. 

Los vehículos que tendrán acceso al estacionamiento serán de tipo particular, en su mayoría 

compactos, tipo sedán y camionetas. En su caso se tiene contemplado alguna camioneta de 

carga que no rebase los 2.30 m de altura cuando se requiera el abastecimiento a los locales 

comerciales, traslado del mobiliario de oficina y comercios, equipo especial, residuos sólidos 

o para tener acceso a las instalaciones como el cuarto de máquinas del elevador o cisterna 

únicamente con el fin de brindar mantenimiento a estos espacios y/o equipos. 

 

NÚMERO DE CAJONES DE ESTACIONAMIENTO QUE POR USO CORRESPONDEN 

La normatividad vigente aplicable en el municipio establece que para el uso de oficinas y 

comercio de productos y servicios básicos y especializados en esta zona dentro del plan 

Municipal de Desarrollo Vigente el inmueble se encuentra dentro de la ZONA I donde la 

demanda de cajones se estipula de 1 por cada 30 m2 para comercio básico y especializado y 

1 por cada 30 m2 para uso de oficinas, actualmente el área destinada a comercio (básico y 

especializado) es de 5568.92 m2 y para las oficinas es de 18136.58 m2, y se contemplan en 

proyecto 880 cajones disponibles dentro del predio. 

Considerando normatividad aplicable los cajones se indican como sigue:  

 

SUPERFICIE TOTAL 

DE CONSTRUCCIÓN 
CAJONES REQUERIDOS SEGÚN NORMATIVIDAD 

Comercio de productos y 

servicios básicos y especializados 
4,341.37 m2 1 x 30 m2 de construcción 144.71 ≈ 145 cajones 

Oficinas 12,208.30 m2 1 x 30 m2 de construcción 406.94 ≈ 407 cajones 

TOTAL DE CAJONES POR NORMATIVIDAD 552 

TOTAL DE CAJONES EN EL INMUEBLE 670 
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PROYECCIÓN DE LAS SOMBRAS A INMUEBLES VECINOS DEBIDO A LA 

DIFERENCIA DE ALTURA DE LAS EDIFICACIONES. 

El análisis correspondiente a la proyección de las sombras se realizará tomando en cuenta la 

posición de la construcción respecto a los puntos cardinales. Los ejes principales de la 

construcción se encuentran orientados en dirección Este-Oeste con una pequeña inclinación 

hacia el Sur, debido a esta orientación se realizará el análisis de la proyección de las sombras, 

tomando en cuenta la posible proyección máxima de estas en la dirección Norte-Sur en varios 

instantes del día para poder determinar la máxima proyección posible que pueden ser 

reflejadas en la colindancia del predio. El esquema de análisis se muestra en la figura 

mostrada en seguida: 

 

 

En la figura que se muestra a continuación se aprecia desde distintas perspectivas la 

proyección de las sombras para la construcción en análisis, se expresan aspectos principales 

del entorno, como colindancias y construcciones vecinas, en las cuales predomina una altura 

promedio de 6.00 m, se aprecian sobre Calzada de las Armas. 
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10:00 AM 12:00 PM 15:00 PM 18:00 PM 

 

 

   

    

    

 

Podemos observar que el mayor reflejo de las sombras se puede apreciar sobre las 15:00 p.m., 

sobre Calzada de las Armas en el cual no se aprecia repercusión mayor durante lo que resta 

del día. Aunque existe una visible variación en las alturas con respectos a las colindancias, 

las proyecciones no son muy perjudiciales para los vecinos, ya que las sombras generadas en 

la mañana afectan una mínima parte del predio colindante oeste, y al atardecer las sombras 

generadas sobresaltan una minina parte del acceso del predio colindante sur, pues la mayor 

parte de estas proyecciones caen dentro de la Calzada de las Armas. 
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CARACTERÍSTICAS DEL ENTORNO URBANO 

Como se mencionó anteriormente, el predio se encuentra ubicado en la Colonia 10 de abril, 

una zona con planeación urbana, trazo de calles definidos, uniformidad en la lotificación de 

los predios y donde predomina el uso habitacional unifamiliar, habitacional plurifamiliar, de 

comercio y oficinas. 

La ubicación del inmueble se encuentra sobre una de las vías de circulación de importancia, 

como lo es Calzada de las Armas, de igual manera se encuentra cercana la Calzada San 

Agustín a 200 metros y la Vía Doctor Gustavo Baz que se encuentra a 15 minutos de 

recorrido.  
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Las colindancias inmediatas al inmueble sobre Calzada de las Armas nos ubican al sur la 

empresa Comercial Norteamericana S. de R.L. de CV., el cual cuenta con un nivel y una 

altura aproximada de 6 metros y al norte un lote baldío. 

  

COLINDANCIA SUR (empresa Comercial 

Norteamericana S. de R.L. de CV.) 

COLINDANCIA NORTE (lote baldío) 

 

También se puede localizar a 25 metros del inmueble, en la misma Calzada de las Armas, 

esquina con 5 de mayo, al Hotel Villa del Parque, con una altura aproximada de 6 metros.  
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De igual forma se puede localizar a 200 metros de nuestro inmueble, en la misma Calzada de 

las Armas, esquina con Calzada San Agustín un inmueble destinado a oficinas, el cual cuenta 

con 3 niveles y una altura aproximada de 9 metros. 

 

 

En la calle Francisco I. Madero, a 180 metros del inmueble se localiza la empresa Stone 

Galler Bypc la cual ofrece productos de piedras naturales, el cual consta de dos niveles y una 

altura aproximada de 6.50 metros. 
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En la calle Francisco I. Madero, a 250 metros del inmueble se localiza un edificio destinado 

para departamentos, el cual consta de cuatro niveles y una altura aproximada de 10.00 metros 

y en la calle 5 de mayo, a 125 metros del inmueble se localiza la empresa Impresos Florida 

S.A. de C.V. dedicada a las artes gráficas y publicidad empresarial, el cual consta de dos 

niveles y una altura aproximada de 7.00 metros. 
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En la calle 5 de mayo, a 140 metros del inmueble se localiza un edificio destinado para 

departamentos, el cual consta de cinco niveles y una altura aproximada de 12.50 metros. 

 

Todo lo anterior nos otorga grandes opciones y beneficios de ubicación, favoreciendo en gran 

medida la solicitud por no resultar impactante al entorno. 

Por lo tanto, dadas las características del medio urbano se puede observar que existen 

inmuebles con usos similares a lo solicitado, la propuesta puntual para asegurar el buen 

funcionamiento del inmueble radica en el máximo aprovechamiento de la ubicación del 

inmueble, la optimización de los servicios de infraestructura y la cercanía tanto de vialidades 

principales como de comercios y servicios afines. 

El amplio espectro de condicionantes y similitudes con construcciones cercanas nos deducen 

condiciones favorables para la incorporación del proyecto en cuestión, sin que el 

funcionamiento del mismo represente problemática al entorno. 
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OBTENCIÓN DEL DICTAMEN DE FACTIBILIDAD Y CONVENIO DE 

SERVICIOS DE AGUA POTABLE Y DRENAJE  

 

Estos documentos son emitidos por el organismo de agua municipal. En el caso de Naucalpan 

es el O.A.P.A.S. (Organismo Público Descentralizado para la Prestación de los Servicios de 

Agua Potable, Alcantarillado y Saneamiento del Municipio de Naucalpan). El mecanismo 

para obtener el Dictamen Técnico de Factibilidad se describe en el Reglamento del Servicio 

de Agua Potable, Drenaje, Alcantarillado y Tratamiento de Aguas Residuales del Municipio 

de Naucalpan de Juárez, México. Dicho Dictamen sirve de antecedente para que el 

departamento jurídico pueda elaborar el Convenio el cual, en este caso, fue firmado por el 

Director General, el Subdirector de Construcción y Operación Hidráulica, el Gerente de 

Control Hidráulico y el propietario del predio. 

 

El O.A.P.A.S. dictamina la factibilidad en el otorgamiento del servicio en el caso de 

solicitudes de Cambio de Uso de Suelo considerando la disponibilidad del agua y de la 

infraestructura hidráulica y sanitaria para su prestación. 

 

De acuerdo al Artículo 84 del el Reglamento del Servicio de Agua Potable, Drenaje, 

Alcantarillado y Tratamiento de Aguas Residuales del Municipio de Naucalpan de Juárez, 

México, la persona que solicite la factibilidad, deberá de llenar el formato que expida el 

O.A.P.A.S., adjuntando al mismo la siguiente información: 

I.  Documento que acredite la propiedad y/o posesión del inmueble donde se pretenda 

realizar el proyecto; 

II.  Carta Poder y/o Poder notarial según corresponda; 

III.  Acta Constitutiva de la empresa, en su caso; 

IV.  Identificación Oficial del otorgante y del apoderado, en su caso; 

V.  Tipo de obra que se pretende realizar 16. 

                                                           
16 Esto se plasma en un escrito dirigido al Director General del O.A.P.A.S., solicitando el tipo de servicio a tramitar, con 

una breve descripción de lo que es el proyecto y señalando un domicilio dentro del municipio de Naucalpan para oír y recibir 

notificaciones. 
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VI.  Proyecto de los planos de instalaciones hidráulicas y sanitarias 17 

VII.  Memoria de cálculo de consumo de agua y generación de descargas con una breve 

descripción del proyecto. 18  

VIII.  Recibo Oficial de Pago expedido por el O.A.P.A.S., por concepto de factibilidad, 

conforme a lo estipulado por el Código Financiero del Estado de México y Municipios;  

IX.  Acreditar, mediante copia del recibo, en su caso, estar al corriente en el pago del agua. 

 

También piden integrar lo siguiente: 

- Cédula Informativa de Zonificación 

- Boleta predial actualizada 

- Croquis de localización 

 

Una vez entregada la solicitud con los documentos respectivos, (Artículo 85) el O.A.P.A.S. 

podrá requerir al usuario las demás condiciones y/o aclaraciones pertinentes para el 

otorgamiento de la factibilidad condicionada, así como también podrá realizar las visitas de 

inspección que sean necesarias para mejor proveer el documento en cita.   

 

Posterior al análisis y aprobación de la documentación presentada (Artículo 86), el solicitante 

deberá de celebrar convenio con el O.A.P.A.S., a través del cual se establecerán los tiempos, 

plazos, condiciones técnicas y obligaciones inherentes, para el cumplimiento de la 

factibilidad, la cual se expedirá condicionada, por un término de doce meses y previo pago 

de derechos por concepto de toma de agua y conexión de drenaje a la red de alcantarillado, 

de acuerdo al tipo de factibilidad condicionada.   

 

                                                           
17 Solicitan dos planos de la planta arquitectónica tamaño (60x45 cm) con: distribución de áreas, número aproximado de 

empleados o habitantes, instalaciones hidráulicas interiores en vialidades y dentro de las edificaciones, cálculo del diámetro 

de la toma de agua potable, cálculo de la capacidad de la cisterna, plano sanitario con descargas separadas (pluviales, 

sanitarias, de proceso, grasas y solventes), cálculo del tanque de tormentas, proyecto y presupuesto del tratamiento de aguas 

residuales para que su descarga cumpla con la normatividad vigente y deberán firmarse por Arquitecto, Ingeniero o Perito. 
18 Este documento lo piden firmado por un Ingeniero o Arquitecto anexando copia de cédula profesional y entregar 4 CDs 
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Es importante mencionar, que el área donde se encuentra localizado este predio, pertenece 

al Sector V y se abastece de la línea “NZT” con servicio las 24 horas.  Esta información es 

de suma importancia ya que, en caso de que existiera algún problema en el abasto de agua 

en la zona, no se hubiera emitido la factibilidad. 

 

En cuanto a los servicios de drenaje sanitario y pluvial, frente al domicilio se encuentra la 

red de drenaje municipal conformado por tubería de concreto simple, siendo esta la red a la 

que se conectó dicho servicio. 

 

En base al Artículo 87, se prorrogaron un año más la factibilidad y el convenio en los mismos 

términos. 
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OPINIÓN FAVORABLE DE LA COMISIÓN DE PLANEACIÓN PARA EL 

DESARROLLO MUNICIPAL 

 

Cuando se integró e ingresó la solicitud de Cambio de Uso de Suelo con toda la 

documentación descrita, la Dirección de Desarrollo Urbano municipal turnó el expediente 

completo (incluyendo una Evaluación Técnica elaborada por la Subdirección de Planeación 

de esa dependencia) a la Comisión de Planeación para el Desarrollo Municipal para solicitar 

su opinión con respecto a la petición. 

 

Su fundamento legal se encuentra en la Ley Orgánica Municipal del Estado de México y en 

el Reglamento Interior de la Comisión de Planeación para el Desarrollo Municipal del H. 

Ayuntamiento de Naucalpan de Juárez, México.  Este último, en el Artículo 7, Fracción II, 

describe como obligación de la Comisión “Desahogar las consultas en materia de creación y 

establecimiento de nuevos asentamientos humanos dentro del municipio, así como de 

solicitudes de opinión para cambio de uso de suelo a otro que se determine sea compatible, 

el cambio de la densidad e intensidad de su aprovechamiento o el cambio de la altura máxima 

de edificación prevista, a los planes municipales de desarrollo urbano y en los de centro de 

población del Municipio, que le sean turnadas por la autoridad competente” 

 

En la sesión del once de diciembre del año dos mil catorce, en el Salón Madero del Palacio 

Municipal, los miembros de la Comisión de Planeación para el Desarrollo Municipal del H. 

Ayuntamiento de Naucalpan de Juárez, México, acordaron por unanimidad emitir Opinión 

Favorable para el incremento de Intensidad de Construcción, Incremento de Altura y Niveles 

e Incremento del Coeficiente de Ocupación del Suelo para el inmueble ubicado en Calzada 

de las Armas, número 145, colonia Diez de Abril de este municipio. 

 

Algunos de los elementos que se tomaron en cuenta para emitir dicha opinión fue que la 

Calzada de las Armas es una vía que está en el límite con el Distrito Federal, de ahí su 

importancia en el contexto regional para el manejo de flujos vehiculares; la solución 
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propuesta al acceso considera un carril de almacenamiento dentro del predio lo que evitará 

la acumulación de vehículos en la Calzada de las Armas minimizando el impacto de las 

vialidades de la zona, el número de cajones propuesto en el proyecto es de 672, de los cuales, 

el 49% con de tamaño chico y el 51% son grandes, con lo que cumple la normatividad 

aplicable en relación al número de cajones y proporcionalidad; el anteproyecto presentado se 

encuentra dentro de las especificaciones establecidas en el Plan Municipal de Desarrollo 

Urbano de Naucalpan de Juárez, México, dado que no se alterarían las características de la 

estructura urbana prevista y al emitir la opinión favorable, no se contravendría lo dispuesto 

por los artículos 62 último párrafo y 63 último párrafo del Reglamento del Ordenamiento 

Territorial de los Asentamientos Humanos y Desarrollo Urbano del Municipio de Naucalpan 

de Juárez, México, aprobado en la Sexagésima Quinta Sesión Ordinaria Pública de Cabildo, 

Resolutiva Octogésima Sexta del Quince de Mayo del año dos mil ocho y publicado en la 

Gaceta Municipal, el treinta de mayo del dos mil ocho, Año 2, No. 20. 

 

La importancia de esta opinión favorable, es que, sin ella, no hubiera sido posible iniciar los 

trámites para la obtención del Dictamen Único de Factibilidad (Antes Dictamen de Impacto 

Regional) ante el Gobierno del Estado. 
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DICTÁMENES NECESARIOS PARA LA OBTENCIÓN DEL DICTAMEN DE 

IMPACTO REGIONAL 

 

El Dictamen de Impacto Regional, de acuerdo con el Libro Quinto del Código Administrativo 

del Estado de México, publicado el 13 de diciembre del 2001, en el artículo 5.3, Fracción 

XXIII, se define como “Acto administrativo que precisa las condicionantes técnicas que 

deberán observarse para prevenir y mitigar los efectos que pudiera ocasionar en la 

infraestructura y el equipamiento urbano, así como en los servicios públicos previstos para 

una región o centro de población, el uso y aprovechamiento, o el cambio de uso, de densidad, 

de coeficiente de ocupación o de utilización del suelo, o de altura de edificación, que pretenda 

realizarse en un determinado predio o inmueble” Es muy importante aclarar, que mediante 

Decreto 120 publicado en el Periódico Oficial “Gaceta del Gobierno” el 7 de septiembre del 

2016, entrando en vigor el primero de enero de 2017, el Dictamen Único de Factibilidad 

sustituyó al Dictamen de Impacto Regional y el viernes 10 de marzo del 2017, se publicó en 

el mismo medio, el Reglamento Interior de la Comisión Estatal de Factibilidad. En la 

exposición de motivos, nos indican que estos cambios se hicieron “con la finalidad de 

simplificar trámites y tiempos para hacer más ágil el establecimiento de unidades 

económicas, así como fortalecer y atraer la inversión en nuestra Entidad mexiquense” y se 

creó un órgano técnico de coordinación intergubernamental denominado Comisión Estatal 

de Factibilidad. 

 

Las dependencias estatales involucradas en la elaboración de las evaluaciones técnicas y 

emisión de los respectivos dictámenes que son indispensables en la integración del 

expediente para la solicitud del Dictamen Único de Factibilidad (antes Dictamen de Impacto 

Regional) siguen siendo las mismas que cuando se hicieron los trabajos para el predio en 

Calzada de las Armas, por lo tanto, expondré brevemente en los siguientes cuadros, en qué 

consiste cada uno de ellos: 
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AUTORIZACIÓN DE IMPACTO Y/O RIESGO AMBIENTAL 

Sirve para obtener la resolución en materia de impacto ambiental (modificación favorable 

o desfavorable del medio ambiente), de riesgo ambiental (daño potencial a la población, 

sus bienes y al medio ambiente en caso de presentarse un accidente o un evento 

extraordinario) o de impacto y riesgo ambiental, para la realización de obras o actividades 

y señalar las acciones que se deben realizar para mitigar, compensar o remediar los 

impactos ambientales negativos y riesgos que estas generen. 

Unidad adm. responsable: Dirección General de Ordenamiento e Impacto Ambiental 

Vigencia del trámite o servicio: La señalada en el documento 

 

Fuente: Elaboración propia de acuerdo a la información obtenida en: 

             http://sistemas2.edomex.gob.mx/TramitesyServicios/Tramite?tram=164&cont=0 
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AUTORIZACIÓN DE IMPACTO Y/O RIESGO AMBIENTAL 

Fundamento legal: 

-Constitución Política del Estado Libre y Soberano de México, artículos 18 y 78  

-Ley Orgánica de la Adm. Pública del Edo. de México, artículos 3, 15, 19 fracción XVII y 32 Bis 

-Reglamento Interior de la Secretaría del Medio Ambiente, artículos 3 fracción III, 5, 6, 6 Bis 

fracción III, 7,8 fracción XVIII, 11 fracciones VII y VIII 

-Código de Procedimientos Administrativos del Estado de México, artículo 116 

-Código para la Biodiversidad del Estado de México, artículos 1.1 fracción I, 2.1, 2.2, fracción XV, 

2.3, 2.6 fracción II, 2.8 fracción XIV, 2.67, 2.68, 2.69, 2.70, 2.71, 2.72, 2.73, 2.74, 2.75, 2.76, 2.77, 

2.78, 2.79, 2.80 y 2.81 

-Reglamento del Libro Segundo del Código para la Biodiversidad del Estado de México, artículos 

2, fracciones LVI, LVII y LXXII; 114, 115, 116, 117, 122 y 123 

-Código Financiero del Estado de México y Municipios, artículos 89 incisos I, II y IV 

-Listado de actividades industriales, comerciales y de servicios que requerirán de la presentación 

del informe previo, de la manifestación de impacto ambiental, del estudio de riesgo y las que no 

requieren autorización de impacto y/o riesgo ambiental, publicado en la Gaceta del Gobierno el 15 

de diciembre del 2014 

-Instructivos para elaborar el expediente de la solicitud para obras y actividades que no requieren 

autorización de impacto y riesgo ambiental, el informe previo, la manifestación de impacto 

ambiental y el estudio de riesgo, publicados en la Gaceta del Gobierno el 15 de diciembre del 2014 

Criterios de resolución del trámite o servicio:  

- Presentar por escrito oficio de solicitud dirigido al Director General de Ordenamiento e Impacto 

Ambiental, en las oficinas ubicadas en Tlalnepantla de Baz o Metepec. 

- Cumplir con los requisitos establecidos en el Listado de actividades industriales, comerciales y 

de servicios que requerirán de la presentación del informe previo, de la manifestación de impacto 

ambiental, del estudio de riesgo y las que no requieren autorización de impacto y/o riesgo 

ambiental, publicado en la Gaceta de Gobierno el 15 de diciembre del 2014, según sea el giro. 

- La manifestación de impacto ambiental y el estudio de riesgo deberán ser elaborados por un 

prestador de servicios ambientales con registro vigente ante la Secretaría del Medio Ambiente. 

- Presentar el comprobante de pago oficial por derechos de evaluación (copia) 

Fuente: Elaboración propia de acuerdo a la información obtenida en: 

             http://sistemas2.edomex.gob.mx/TramitesyServicios/Tramite?tram=164&cont=0 
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DICTAMEN EN MATERIA DE PROTECCIÓN CIVIL 

Se emite para salvaguardar la integridad de las personas, patrimonio y/o el entorno en los 

usos de suelo que pueden generar un Impacto Regional. 

Unidad administrativa responsable: Coordinación General de Protección Civil 

 

Fundamento legal: 

Código Administrativo del Estado de México, Artículos 1.7, 1.8 Fracción II, 1.19, 1.20, 

1.21 Fracciones I y III, 5.61, 6.1, 6.2 y 6.3 

Fuente: Elaboración propia de acuerdo a la información obtenida en: 

             www.edomexico.gob.mx/rete/PORTRAMITE/GENERALGOBIERNO/DGPC1.pdf  
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DICTAMEN DE INCORPORACIÓN E IMPACTO VIAL 

El Dictamen de Incorporación e Impacto Vial es una opinión técnica de la autoridad de 

comunicaciones, que determina la factibilidad de incorporar a la infraestructura vial, el 

flujo vehicular y peatonal previsto, como consecuencia de la construcción, ampliación, 

modernización u operación de edificaciones o instalaciones de impacto regional, así como 

las obras y acciones que en su caso deban llevarse a cabo para mitigar su efecto. 

Unidad administrativa responsable:  Dirección General de Vialidad 

Vigencia del trámite o servicio: 1 año 

 

Fundamento legal: 

Constitución Política de los Estados Unidos Mexicanos. Art. 31, fracción IV.  

Constitución Política del Edo. Libre y Soberano de México, Art. 27, fracción II y Art 78.  

Ley Orgánica de la Administración Pública del Estado de México, Art. 32, fracción III. 

Ley de Ingresos del Estado de México, Art. 1; apartado 2 inciso 2.2. 

Código Financiero del Estado de México y Municipios, Capítulo Segundo de las 

Aportaciones Estatales para Obras de Incorporación e Impacto Vial, 216-A, 216-B, 216-

C, 216-D, 216-E, 216-F 216-G y 216-H 

Criterios de resolución del trámite o servicio:  

Se utilizan criterios jurídicos-administrativos, así como técnicos de ingeniería vial 

Fuente: Elaboración propia de acuerdo a la información obtenida en: 

             http://sistemas2.edomex.gob.mx/TramitesyServicios/Tramite?tram=1340&cont=0 
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DICTAMEN DE IMPACTO REGIONAL 

Sirve como previo a la licencia del uso de suelo, cambio del uso del suelo, incremento de 

altura, incremento de construcción e incremento de ocupación, licencia de construcción o 

de funcionamiento, tratándose de obras o servicios de gran magnitud. 

Unidad administrativa responsable: Dirección General de Operación Urbana 

Vigencia del trámite o servicio: La señalada en el documento 

 

Fuente: Elaboración propia de acuerdo a la información obtenida en: 

             http://sistemas2.edomex.gob.mx/TramitesyServicios/Tramite?tram=1158&cont=0  
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DICTAMEN DE IMPACTO REGIONAL 

Fundamento legal: 

Libro Quinto del Código Administrativo del Estado de México. Artículos 5.1, 5.2, 5.3, 

fracción XXIII, 5.9 fracción III y 5.35, 5.36 

Reglamento del Libro Quinto del Código Administrativo del Estado de México. Artículos 

8 fracción I, 3, 4, 6, 136, 137 138 y 139. 

Criterios de resolución del trámite o servicio:  

De acuerdo al Plan Municipal de Desarrollo Urbano correspondiente 

Fuente: Elaboración propia de acuerdo a la información obtenida en: 

             http://sistemas2.edomex.gob.mx/TramitesyServicios/Tramite?tram=1158&cont=0 
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III. CONCLUSIONES 

 

RESULTADOS DE LOS ESTUDIOS 

 

Como puede observarse, los trabajos realizados se dividen en dos grandes etapas: La primera 

es la elaboración u obtención de todos los documentos que integran el expediente de la 

solicitud de Cambio de Uso de Suelo para su ingreso en la Dirección General de Desarrollo 

Urbano de Naucalpan, estructuración de la evaluación técnica y la opinión favorable en la 

Comisión de Planeación Municipal, para después, como segunda etapa, la integración de los 

expedientes y emisión de los dictámenes que deben de acompañar la solicitud del Dictamen 

de Impacto Regional para la liberación del mismo. 

 

 

CONDICIONES DE OPERACIÓN DE LOS PROYECTOS 

 

Algunas de las actividades a realizar después de obtener el Dictamen de Impacto Regional 

son las siguientes: 

 

- Obtención de la Autorización del Cambio de Uso de Suelo (Dirección General de 

Desarrollo Urbano de Naucalpan) 

- Protocolización e inscripción en el IFREM de dicha autorización (Debe de participar 

un notario) 

- Publicación de la Autorización del Cambio de Uso de Suelo en el Periódico Oficial 

Gaceta de Gobierno 

- Revisión de las modificaciones de los planos para que cumplan con el uso de suelo 

autorizado. 

- Integración del expediente de la licencia de construcción 

- Ingreso y seguimiento para la obtención de la licencia de construcción, previo pago 

de los derechos que marca el Código Financiero del Estado de México 
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- Solicitar y obtener la Autorización Sanitaria de Inicio de Construcción 

- Solicitud de la Factibilidad Empresarial de los Servicios de Agua Potable y Drenaje 

para la construcción prevista. Se tiene como antecedente la que ya se obtuvo para el 

Cambio de Uso de Suelo 

- Tramitar la instalación de la toma de agua y el drenaje 

- Elaboración de informe por escrito de la fecha de inicio de las obras del proyecto, 

programa calendarizado de seguimiento y cumplimiento de cada etapa y al final, con 

su respectivo reporte documental, presentarlo a las dependencias que emitieron los 

dictámenes de Impacto Regional, Protección Civil, Medio Ambiente y Vialidad 

- En cuanto a la Dirección General de Ordenamiento e Impacto Ambiental, verificar 

que se cumplan con las obligaciones durante la preparación del sitio, verificar que se 

cumpla con el resarcimiento de árboles y su respectivo programa de reforestación, 

durante la construcción, presentar memoria descriptiva y planos. 

- Verificar que cumpla con las condiciones correspondientes al Derecho de Vía, al 

acceso y salida de vehículos automotores, estacionamiento, señalización vial y 

accesibilidad. 

- Presentar el programa específico de Protección Civil para la construcción y para el 

inicio de operaciones. 

- Solicitar liberación del Dictamen de Protección Civil, así como la autorización de 

inicio de las operaciones. 

- Confirmar ante la Dirección General de Operación Urbana que se observaron todas 

las condicionantes que se entregaron los reportes documentales. 

- Tramitar la terminación de obra. 
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APORTACIONES TEÓRICAS Y/O PRÁCTICAS A LA DISCIPLINA DEL URBANISMO 

 

Como comenté al inicio de este trabajo, considero que el realizar gestiones de este tipo te 

involucra en las áreas más importantes que puedes conocer en esta disciplina. Te obligas a 

revisar las leyes aplicables en la materia y desmenuzar la parte técnica, tienes que entender 

claramente que es un uso de suelo y cuáles son los criterios que utilizan las autoridades 

municipales y estatales para poder autorizar cualquier cambio del mismo, entiendes las 

implicaciones y los impactos que puede generar una construcción y aprovechamiento distinto 

a lo que indica el Plan de Desarrollo Urbano Municipal vigente en esa zona, te enfrentas a la 

diferencia de opiniones de Desarrollo Urbano, Protección Civil, Medio Ambiente, Vialidad 

y O.A.P.A.S. y aun así, tienes que buscar un punto de equilibrio entre todos, incluyendo por 

supuesto, a los inversionistas que siempre van a querer más de lo que ya les autorizaron. 

 

Durante este largo camino, te das cuenta que ya todo está regulado, no puedes llegar a 

inventar el hilo negro, pero si, en base a la experiencia, puedes sugerir mejoras que optimicen 

los tiempos, los métodos de evaluación y de alguna manera, esforzarte para que, como gestor, 

tanto las autoridades como los particulares, tomen mejores decisiones. Tienes la obligación 

de hablar siempre con la verdad, decir que se puede hacer y que no se puede hacer.  He visto 

personas que con tal de quedarse con algún trabajo son capaces de decir y comprometerse a 

lo que sea y eso solo causa confusión, desilusión y la gente cree que todos los que nos 

dedicamos a hacer consultoría y gestión estamos cortados con la misma tijera. En otros países 

esta profesión es respetada y valorada. Aquí, hay mucha gente que habla sin saber, cobra sin 

dar ningún resultado y deja a sus clientes en el total abandono. 

 

Estoy convencida de la importancia de tomar en cuenta la opinión de la sociedad en cualquier 

cambio que se pretenda hacer en la ciudad, aunque en la mayoría de los casos sea casi 

imposible ponerse de acuerdo. No es suficiente cumplir cabalmente con todas las normas 

aplicables y mitigar todos los impactos posibles, lo más valioso que podemos tener como 

urbanistas es lograr que la gente que vive en la zona, legitime las acciones que se pretenden 
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hacer a corto, mediano y largo plazo, para conseguir a lo que todos debemos aspirar: Tener 

la mejor ciudad. 

 

CRÍTICA O AUTOCRÍTICA DE LA ACTIVIDAD REALIZADA 

 

Yo siempre he dicho que, aunque el trámite sea el mismo, siempre es distinto.  En este caso, 

me enfrenté a varios cambios al proyecto que en ocasiones retrasaban las autorizaciones o se 

tenía que volver a empezar, tal fue el caso de la factibilidad del agua. 

 

Algo que he notado, es la falta de interés de la gente, incluso siendo abogados, ingenieros o 

arquitectos, en involucrarse en el área del urbanismo, esto genera dos problemas: El primero 

es que tienes que explicar varias veces qué es lo que vas a hacer, cómo, por qué y para qué 

y, aun así, en ocasiones no les queda claro. La segunda, es que no valoran el trabajo, creen 

que obtener una autorización es como ir a comprar una pizza, por lo tanto, a veces, les va a 

quedar la sensación de que les estás cobrando caro, siendo que tú crees exactamente lo 

contrario. 

 

Estoy convencida de que no puedes hacer un trámite a larga distancia o enviando mensajes 

telepáticos. He aprendido que ingresando la documentación completa y dándole seguimiento 

constante, garantizas el éxito, el saber cada día un poco más de este trabajo, te permite 

encontrar soluciones y hacer propuestas valiosas para que al final del día se obtengan los 

mejores resultados. 

 

Puedo afirmar que pocas cosas en la vida me causan mayor satisfacción que entregarle a cada 

uno de mis clientes sus licencias, autorizaciones, dictámenes o lo que me hayan solicitado y 

ver esa mirada de agradecimiento, alegría y en ocasiones, hasta incredulidad. 
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Todas las gestiones de Calzada de las Armas fluyeron bien, cada funcionario hizo lo que 

tenía que hacer. No ubico nada negativo que valga la pena mencionar y sí mucho que 

agradecer. 

 

 

RECOMENDACIONES GENERALES PARA EL DESEMPEÑO PROFESIONAL Y 

ESPECÍFICAS, RELATIVAS A LA FORMACIÓN DE URBANISTAS EN MAESTRÍA. 

 

Durante la maestría tuve el honor de conocer y convivir con gente muy valiosa que dejaba lo 

mejor de sí mismo en el aula. Sin embargo, en ocasiones mis compañeros y yo teníamos la 

sensación de que los contenidos eran obsoletos, nuestra bibliografía viejita y ya no aplicaba 

para muchas cosas.  Partiendo de esto, me atrevería a recomendar que se manejaran casos 

prácticos, de preferencia reales, donde se analizara la problemática actual. No pasa un día 

que no encuentre en el periódico noticias que tengan que ver con alguna ciudad o zona 

metropolitana de nuestro hermoso país.  Considero que eso se debería discutir en clase, sería 

muy constructivo, sobre todo, partiendo de la premisa de que el urbanismo es 

interdisciplinario.  Necesitamos leer más, investigar más, escribir más, razonar más, aportar 

más, ayudar más y buscar ser mejores en todos sentidos. No estoy hablando solo de los que 

tuvimos el privilegio de estudiar esta maestría en la Universidad Nacional Autónoma de 

México, sino de cualquier persona que pueda sumar y lograr, aunque suene utópico, una 

mejor sociedad. 
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ANEXO A 

TABLA GENERAL DE USOS DE SUELO Y OCUPACIÓN 

EN EL MUNICIPIO DE NAUCALPAN DE JUÁREZ 
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ANEXO B: Dictamen de Impacto Ambiental 
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ANEXO C: Dictamen en materia de Protección Civil 
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ANEXO D: Dictamen de Incorporación en Impacto Vial 
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