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INTRODUCCION

En muchas ocasiones me han preguntado como inicié mi actividad profesional en el Area de
Consultoria y Gestion en Desarrollo Urbano. Mi primera gestion fue para obtener una
licencia de construccién de un local comercial propio en el afio de 1999. Yo no sabia nada
del tema, pero empece a preguntar y cuando no quedaba satisfecha con las respuestas buscaba
informacion. Siempre terminaba leyendo sobre el topico que habia investigado y otros mas.
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 algin trdmite. No pas6 mucho tiempo, cuando un amigo me pidi6é que
sacara una licencia de uso de suelo, por atencion le dije que si y a partir de ese momento ya
no pude dejar de trabajar en esto. Me di cuenta de la gran necesidad que tenia 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 autorizacion.

Después de realizar muchos tipos de gestiones en el Estado de México, he llegado a la
conclusion que una de las mas 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 mitigacidn para poder concluir exitosamente todo el proceso.

Deseo plasmar, de forma sistematica todas y cada una de las gestiones que se tuvieron que
realizar para obtener la Autorizacion de Cambio de Uso de Suelo de un predio con una
superficie de 4,813.65 m? ubicado en Calzada de las Armas No. 145, Col. 10 de abril en el

municipio de Naucalpan de Juarez, Estado de México.

Cada una de las gestiones realizadas cuentan con su propio marco juridico. Identificaré los
elementos que intervienen en la planificacion urbana, proponiendo acciones a corto, mediano

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

habitantes de las areas urbanas.

He visto muchos casos donde no se respeta el uso de suelo y cuando alguien quiere regularizar
su situacion y solicitar un cambio de uso de suelo se encuentra con autoridades y
organizaciones sociales que se oponen de manera rotunda a cualquier modificacion sin hacer
un analisis objetivo de la viabilidad de dicho cambio y cuéles serian 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 especificamente, para otorgar o

no, una autorizacion de Cambio de Uso de Suelo.
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I. DESCRIPCION DE LA ACTIVIDAD PROFESIONAL

ANTECEDENTES

En el pasado, las ciudades no eran tal como las conocemos, sino que han venido
transformandose en su estructura demografica, su sistema social, cultural, politico y
econdmico hasta convertirse en lo que son actualmente. Esta transformacion, ha tenido

impactos en la vida de los habitantes de las ciudades.

Cuando, en diferentes momentos historicos, se hicieron los primeros intentos de planificacion
urbana, se adaptaron a lo que ya existia y la consolidacidn y expansién de las ciudades giraron
en torno a las necesidades de la poblacion 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 especificos
a nivel local y regional. Como resultado de todo esto, se han incrementado los problemas de

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

La historia de las ciudades nos ha demostrado que la forma en cdmo 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 zonificacién que dividio un area urbana fue aprobada en 1916 en la ciudad de
Nueva York, después se generaliz6 en varias ciudades y en varios paises (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

convirtio en un valioso instrumento de mediacion entre los intereses privados y las
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necesidades de la poblacion, lo cual, ayud6 a la comprension y sensibilizacion de los

fendmenos urbanos y su proyeccion a futuro.

CONTEXTO EN EL QUE SE LLEVO A CABO

En el largo proceso de gestion de un Cambio de Uso de Suelo en coordinacién con las
autoridades estatales y municipales, se tuvieron que considerar aspectos politicos, sociales,
econdmicos y poner especial atencion en la legislacién aplicable en la materia. En el aspecto
politico, se debe de tener una excelente comunicacion con la gente encargada de emitir los
dictamenes técnicos y las autorizaciones para atender los requerimientos y modificaciones
necesarias en cada expediente para no caer, voluntaria o involuntariamente, en algin error u
omision que atrasara las autorizaciones o peor aun, se tuvieran que reiniciar uno o varios
tramites necesarios para la obtencién 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 delegacion Azcapotzalco de la Ciudad
de México, en la Colonia 10 de abril, no es fraccionamiento residencial, sino mas bien, zona
popular. Cuando presentamos en proyecto ante la presidenta del Consejo de Participacion
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, podria ser una valiosa
oportunidad para generar fuente de empleo en la zona, mejorar la imagen urbana y provocar
la apertura de pequefios comercios que dieran servicio a toda la gente que acudiria
diariamente a trabajar a este lugar. Nos dieron la anuencia de inmediato y deseandonos éxito
en todo el proceso. El contexto econdmico 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 generacion de empleos, tanto en la construccion como en la operacion,
pago de derechos por la licencia de construccion e incluso aumento en el valor catastral. La

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

Direccidn General de Desarrollo Urbano Municipal
Av. Valle de Jilotepec No. 31,

Fraccionamiento El Mirador,

Naucalpan de Juarez, 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 Juérez, Estado de México
C.P. 53470

Secretaria de Desarrollo Urbano y Metropolitano
Direccién General de Operacion Urbana

Miguel Hidalgo Pte. No. 203

Col. Centro

Toluca, Estado de México

C.P. 50000

Secretaria del Medio Ambiente

Direccién General de Ordenamiento e Impacto Ambiental
Av. Gustavo Baz No. 2160, 2° piso

Colonia La Loma

Tlalnepantla de Baz, Estado de México
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Secretaria de Infraestructura
Subsecretaria de Comunicaciones
Paseo Vicente Guerreo No. 485
Col. Morelos

Toluca, Estado de México

C.P. 50120

Direccion General de Vialidad

Blvd. Manuel Avila Camacho No. 1829
Fracc. Ciudad Satélite

Naucalpan de Juérez, Estado de México
C.P. 53100

Coordinacion General de Proteccion Civil
Vialidad Adolfo Lopez Mateos s/n

Col. Las Culturas

Zinacantepec, Estado de México

C.P. 51355

Secretaria de Finanzas

Subsecretaria de Ingresos

Av. Mexicas No. 63, 2° piso, puerta Y
Col. Santa Cruz Acatlan

Naucalpan de Juérez, Estado de México
C.P. 53150

Georgina Garcia Gil Pagina 10



GESTION DE DICTAMEN DE IMPACTO REGIONAL PARA
CAMBIO DE USO DE SUELO EN EL ESTADO DE MEXICO

DURACION DE LA ACTIVIDAD

Se iniciaron los trabajos en el mes de junio del afio 2014 y fue entregado el Dictamen de
Impacto Regional en el mes de septiembre del siguiente afio.

EQUIPO DE TRABAJO

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

dependencias de gobierno ya mencionadas.

AGENTES PUBLICOS Y/O PRIVADOS INVOLUCRADOS

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

Procobo, S.A.
Ing. Rigoberto Bojorquez Vazquez

Elaboro los levantamientos topograficos del predio.

Arquitectura, Construccion e Ingenieria Interdisciplinaria, S.A. de C.V.
Ing. Carlos A. Torres Montes de Oca

Calculo Estructural

Construcyt (Soluciones en construccion)
Av. Lindavista No. 251, Despacho 405, Col. Lindavista
Mecénica de Suelos
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PAD
Ing. Arq. Elizabeth de la Cruz Nufiez
Avald como perito responsable el Estudio de Condiciones Similares y Proporcionales.

P.A. Félix Rodriguez Celix

Aval6 como perito ambiental el Estudio de Condiciones Similares y Proporcionales

METODOLOGIA APLICADA

La metodologia aplicada fue la investigacion documental, se utiliz6 el método estratégico en

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

obtener la informacion de las caracteristicas 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 cubri6 la totalidad de los gastos y
derechos de las gestiones.
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Antes de iniciar con la sintesis del producto de la actividad profesional, voy a presentar los
conceptos mas 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 més facil su lectura

e interpretacion.

1. ¢Quées el uso de suelo?
Definicion del fin al que se dedicara determinado terreno o lote urbano o rural.
Este fin es marcado por las autoridades gubernamentales, con base en estudios
previos y declarados publicamente por la autoridad administrativa principal

competente.!

Es el fin particular a que podrd dedicarse determinada area o predio, de

conformidad con lo establecido por los Planes de Desarrollo Urbano respectivos.
2

2. ¢Queé consideran las normas para el uso y aprovechamiento del suelo?
- Los usos y destinos del suelo permitidos y prohibidos;
- Ladensidad de vivienda;
- El coeficiente de utilizacion del suelo;
- El coeficiente de ocupacion del suelo;
- Frente y superficie minima del lote;
- La altura méxima de las edificaciones;
- Los requerimientos de cajones de estacionamiento;
- Las restricciones de construccion;

- Las demas que determine la reglamentacion de este Libro.?

1 Camacho, M. (2012). Diccionario de Arquitectura y Urbanismo. México: Trillas.

2 Fraccion LXVI del Art. 2 del Reglamento del Ordenamiento Territorial de los Asentamientos Humanos y Desarrollo
Urbano del Municipio de Naucalpan de Juarez, México.

3 Articulo 5.25 del Libro Quinto del Codigo Administrativo del Estado de México
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3. ¢Como 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 * Se podra solicitar una
Cédula Informativa de Zonificacion en la Direccion General de Desarrollo
Urbano del municipio “la cual no constituird autorizacion alguna y tendra

nicamente caracter informativo, asi como vigencia de un afio”.’

4.  ¢Qué se puede hacer cuando una o varias de las normas que aplican en un
predio no son compatibles con algin proyecto de uso y aprovechamiento del
predio?

Se puede hacer un diagndstico 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 Autorizacion de Condominios del Libro

Quinto y su reglamento (cuando apligue).

5. ¢Cuales son los documentos que deben de integrarse para ingresar el
expediente de solicitud de un Cambio de Uso de Suelo? © 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 Funcion
Registral del Estado de México
- En el caso de que el propietario sea persona moral, acta constitutiva
debidamente inscrita en el IFREM vy carta poder notariada del o los

4 Publicado en la Gaceta de Gobierno el miércoles 25 de julio del 2007

5 Articulo 5.54 del Libro Quinto del Codigo Administrativo del Estado de México

6 Articulo 140 del Reglamento del Libro Quinto del Cédigo Administrativo del Estado de México

7 Esta lista no es exhaustiva, ya que, dependiendo de la ubicacion del predio, se podran solicitar documentos adicionales
P.ej. planos autorizados por la CONAGUA marcando la restriccion federal, oficio del INAH diciendo que el predio no esta
afectado, etc.
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representantes legales (esto Gltimo, 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 peticion, asi como copias de
identificaciones oficiales del duefio o representante legal, los apoderados
y dos testigos.

- Plano de localizacién del predio o inmueble con sus medidas y
colindancias, con coordenadas UTM, en archivo magnético.

- Cedula Informativa de Zonificacion vigente del predio objeto del trdmite.

- Anteproyecto Arquitectonico (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 afio en curso

- Ultimo recibo del agua (al corriente)

6. ¢Qué supuestos tienen que ocurrir para que se autorice el cambio de uso de
suelo pretendido? °
I.  Elpredio o lote se ubique en un &rea urbana *°
Il. El uso o aprovechamiento solicitado sea compatible con los usos o
aprovechamientos previstos en la zona y no altere las caracteristicas de la

estructura urbana y de su imagen;

De todas las factibilidades que se requieren durante el proceso a nivel estatal (vialidad, proteccion civil, medio ambiente
etc.), esta es la Unica que se emite a nivel municipal y es obligatoria para cualquier cambio de uso de suelo o construccién
(excepto cuando es una vivienda) aunque por las caracteristicas del proyecto no requieran de autorizaciones estatales.
Articulo 5.57 del Libro Quinto del Codigo Administrativo del Estado de México

10 En el caso de area urbanizable, esta sujeto a Plan Parcial
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I1l.  Se recabe previamente la opinion favorable de la Comision de Planeacion
para el Desarrollo Municipal

IV. Tratandose de cambios a usos del suelo de impacto regional, se requerira el
Dictamen Unico de Factibilidad y demaés requisitos que establezca la

reglamentacion.

7. ¢Qué usos de suelo requieren del Dictamen de Impacto Regional?*2
- Cualquier uso diferente al habitacional que implique un coeficiente de
utilizacion de més de tres mil metros cuadrados u ocupen predios de mas
de seis mil metros cuadrados de superficie.
- Gaseras, gasoneras, gasolineras y otras plantas para el almacenamiento
procesamiento o distribucion de combustibles;
- Helipuertos, Aerédromos Civiles y Aeropuertos; y

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

8. ¢Como 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 ocupacion; con
los respectivos usos especificos y sus limitantes de impacto regional. (Anexo A)

9. ¢Cual 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

Direccion de Desarrollo Urbano del municipio. Debe ser un proyecto

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

' Fraccién reformada mediante Decreto 120 publicado en el Periédico Oficial “Gaceta de Gobierno” el 7 de septiembre
del 2016, entrando en vigor el primero de enero del 2017 (EI Dictamen Unico de Factibilidad sustituy6 al Dictamen de
Impacto Regional, pero todavia no se modifica el Reglamento)

12 Articulo 5.35 del Libro Quinto del Codigo Administrativo del Estado de México.

13 Este procedimiento es el utilizado por la Subdireccién de Planeacion de Desarrollo Urbano en el municipio de Naucalpan
de Juérez
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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 Comisién de Planeacion
de Desarrollo Municipal (COPLADEMUN)

- Tramitar y obtener el Dictamen de Incorporacion Vial emitido por la
Direccion General de Vialidad de la Secretaria de Comunicaciones del
Estado.

- Tramitar y obtener el Dictamen de Proteccidn Civil, emitido por la Direccion
General de Vialidad de la Secretaria de Comunicaciones del Estado.

- Tramitar y obtener el Dictamen de Impacto Ambiental, emitido por la
Direccion General de Ordenamiento e Impacto Ambiental de la Secretaria del
Medio Ambiente del Estado de México

- Yaque se tengan los dictamenes mencionados, se podra terminar de integrar
el expediente para solicitar el Dictamen de Impacto Regional.

- Teniendo el Dictamen de Impacto Regional, se entrega junto con los demés
dictdmenes para que la solicitud sea aprobada por la Comision Edilicia de
Desarrollo Urbano y por el Cabildo municipal.

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

Regional? *

I.  Original o copia certificada del documento que acredite la propiedad inscrita
en el Instituto de la Funcion Registral del Estado de México, en el caso de
propiedad social se acreditara con los documentos previstos por la
legislacion agraria.

Il. Copia del acta constitutiva en el caso de personas juridicas colectivas o del
contrato respectivo tratandose de fideicomisos, dichos documentos deberan

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

14 Articulo 136 del Reglamento del Libro Quinto del Codigo Administrativo del Estado de México
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I1l. Original o copia certificada del poder notarial, para el caso de que la gestion
sea realizada por un tercero, otorgado por el propietario del predio, que
faculte al solicitante para realizar el trdmite e identificacion oficial del
apoderado.

IV. Croquis de localizacion o aerofoto, asi como plano topogréafico
georreferenciado, este ultimo en archivo magnético.

V. Anteproyecto del desarrollo, planos de planta del conjunto, fachada y cortes
transversales y su memoria descriptiva.

VI. Cédula Informativa de Zonificacién, por predio.

VII. Dictamen de existencia y dotacion de agua potable para el desarrollo que se
pretenda, asi como de incorporacién a los sistemas de agua potable y
alcantarillado, en el que se definan los puntos de conexién de agua potable
y los de descargas de aguas residuales, el cual sera emitido por el organismo
0 autoridad municipal correspondiente.

VIII. Dictamen de proteccion civil, que emitira la Coordinacién General de
Proteccion Civil del Estado de México.

IX. Evaluacion de impacto ambiental, que emitird la Secretaria de Medio
Ambiente del Estado de México.

X. Dictamen de incorporacién e impacto vial que emitira la Secretaria de
Infraestructura.

XI. Ensu caso, dictamen u opinion favorable de las dependencias u organismos
federales, estatales o municipales cuya competencia u objeto, segln
corresponda, se encuentre relacionada con las caracteristicas, uso o
aprovechamiento del predio a desarrollar o de sus areas circundantes, tales
como Petroleos Mexicanos, Comision Federal de Electricidad, Instituto
Nacional de Antropologia e Historia, Comision Nacional del Agua, entre

otras.”
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11. ¢Qué debe contener un Dictamen de Impacto Regional? *°

l. Referencia a la solicitud.

] Fundamento juridico.

Il.  Motivacion.

1. Nombre del titular del Dictamen.

IV. Ubicacion 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
tramite e identificacion oficial del apoderado.

D). Anteproyecto del desarrollo y su memoria descriptiva.

E). Los dictamenes emitidos por las dependencias y organismos
competentes.

F). La demas normatividad en materia urbana que permita prevenir y
mitigar los impactos esperados por el uso pretendido.

VII. El sefialamiento que el titular del dictamen, debera dar cumplimiento a
las disposiciones establecidas en el mismo, asi como a las factibilidades,
opiniones y dictdmenes emitidos por las instituciones gubernamentales.

VIII. Sefialamiento del monto de los derechos correspondientes.

IX. Vigencia de un afio.

I.  Lugary fecha de expedicién.

[l.  Nombre, cargo y firma de quien lo emite.

15 Articulo 137 del Reglamento del Libro Quinto del Codigo Administrativo del Estado de México
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Il. SINTESIS 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 evaluacién técnica que se tiene que realizar posteriormente para la aprobacion en la
Comision de Planeacion de Desarrollo del Municipio de Naucalpan de Juarez. Los elementos

principales que la integran son los siguientes:

UBICACION: Calzada de las Armas No. 145, Col. 10 de abril, Naucalpan, Edo. de México
SUPERFICIE DE TERRENO: 4,813.65 m?

CONSTRUCCION TOTAL: 45,459. 75 m?

RESTRICCION DE CONSTRUCCION: 5.00 m, segun alineamiento

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

CROQUIS DE LOCALIZACION:
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DESCRIPCION GENERAL DEL PROYECTO:

El proyecto consta de 5 niveles de s6tano los cuales albergaran los estacionamientos

requeridos, ademas de 2 niveles de Planta Baja y Primer Nivel de Area Comercial, y 11

niveles de oficinas, con una superficie total de construccion de 45,459. 75 m?

CUADRO DE AREAS

SUPERFICIES DE TERRENO

AREA TOTAL DEL TERRENO 4,813.65 m2
AREA DE DESPLANTE CONSTRUIDA 4,350.85 m2
AREA LIBRE DE CONSTRUCCION 462.80 m2

SUPERFICIES POR NIVEL ESTACIONAMIENTO

AREA DE CONTRUCCION ‘ 4,350.85 m2

SUPERFICIES TOTAL DE ESTACIONAMIENTO (5N)

CAJONES DE ESTACIONAMIENTO

TOTAL DE CAJONES DE

90.38%

9.62%

ESTACINAMIENTO POR NORMA 815 CAJONES
TOTAL DE CAJONES DE
ESTACINAMIENTO PROYECTO BB0CAJONES
C.CHICO |C.GRANDE C.P.CD.
260 567 53

TIPO DE CAJON

WY

w1 M TA

\

AREA TOTAL DE CONTRUCCION ‘4,350.85 m2 (x5N) | 21,754.25 m2
C.CHICO C. GRANDE C.P.CD.
P.C.D. (Personas con Capasidades Diferentes)
SUPERFICIES P.B. (COMERCIO)
AREA DE LOCALES 1,638.08 m2
AREA DE CIRCULACIONES 1,146.38 m2
AREA DE CONSTRUCCION 2,784.46 m2
SUPERFICIES ler NIVEL (COMERCIO)
AREA UTIL DE LOCALES 1,652.54 m2
AREA DE CIRCULACIONES Y SERvVICIOS | 1,131.92m2
AREA DE CONSTRUCCION 2,784.46 m2
AREA TOTAL DE CONST. DE COMERCIO (PB + 1ER N) 5,568.92 m2
SUPERFICIES 2do - 12vo NIVEL (OFICINAS)
AREA UTIL DE OFICINAS 1,141.52 m2
AREA DE CIRCULACIONES Y SERVICIOS 507.26 m2
AREA DE CONSTRUCCION 1,648.78 m2
AREA TOTAL DE CONST. DE OFICINAS (x 11 NIVELES) | 18,136.58 m2 ‘
AREA TOTAL DE CONSTRUCCION 45,459.75 m2 ‘
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ELABORACION DEL ESTUDIO DE CONDICIONES SIMILARES Y
PROPORCIONALES

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

el unico que pide dicho estudio.

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

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

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

mas predios o inmuebles existan condiciones similares y proporcionales de:

VI.
VII.
VIII.

IX.

Numero total de personas usuarias;

Volumenes de consumo de agua potable y de descarga de aguas residuales;

Cantidad y tipo de contaminantes emitidos como producto de las actividades que se
Ileven a cabo en el inmueble;

Tipo y volumen de desechos s6lidos generados como producto de las actividades;
Seguridad de las personas y bienes;

Tipo y cantidad de vehiculos automotores que asisten al inmueble;

NUmero de cajones de estacionamiento, que por uso corresponden;

Proyeccion de sombras a inmuebles vecinos debido a diferencias por altura de las
edificaciones; y

Caracteristicas del entorno urbano.

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

copia simple de la documentacion que los acredita.
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Considerando la importancia del este estudio, el cual se presenta en la Comision de
Planeacion Municipal, Comision Edilicia de Desarrollo Urbano y Cabildo para justificar
técnicamente la viabilidad de la autorizacion del Cambio de Uso de Suelo solicitado, a
continuacidn, presento una sintesis de dicho estudio mostrando los puntos mas importantes

que lo integra:

INTRODUCCION

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

Municipio de Naucalpan de Juarez, Estado de México.

e}gag;’w

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

e AL NORTE: En dos tramos, el primero de 53.08 m. (cincuenta y tres metros ocho
centimetros) y el segundo de 26.87 m. (veintiseis metros ochenta y siete centimetros)

con lote baldio.

e AL ORIENTE: En 75.40 m. (setenta y cinco metros cuarenta centimetros) con
Calzada de las Armas.

e AL SUR: En 73.73m. (setenta y tres metros setenta y tres centimetros) con predio

propiedad de Alberto Enrique Najera Lara.
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e AL PONIENTE: En 48.95 m. (cuarenta y ocho metros noventa y cinco centimetros)

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

DESCRIPCION GENERAL

El conjunto se destinara para oficinas y comercio de productos y servicios bésicos y
especializados, el proyecto estara distribuido en 18 niveles, de los cuales 5 niveles de sétano
albergaran completamente el estacionamiento, la planta baja, primer nivel y segundo nivel
se destinaran principalmente al comercio de productos y servicios basicos y especializados,

y los 10 niveles restantes tendran uso de oficinas.

El terreno cuenta con una superficie de 4,813.65 m? y cuenta con un acceso vehicular y
peatonal por la calle Calzada de las Armas. La superficie de construccion del proyecto es de
42,357.13 m? y cuenta con una superficie descontable (estacionamiento) de 22,191.55 m?,
por lo que la superficie total de construccion contable es de 20,165.58 m?, cuenta con una
superficie de desplante en s6tano de 4,438.31 m?, y a nivel de banqueta de 2,749.26 m?, area
libre y verde de 2,064.39 m?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 continuacion.
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PLANO DE CONJUNTO )
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NUMERO TOTAL DE PERSONAS USUARIAS.

El uso que se pretende para el inmueble es de oficinas y comercio de productos y servicios
basicos y especializados, A continuacion, 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 interaccion 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.

VOLUMENES DE CONSUMO DE AGUA POTABLE Y DE DESCARGA DE AGUAS
RESIDUALES

Para la cuantificacion de requerimientos de agua potable y descarga de agua residual se
realiz6 un célculo numérico en funcion del area ocupada por el uso pretendido (sin incluir la
descripcion y distribucion 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 calculo correspondiente, en base a lo establecido

por el Organismo Operador de Agua Potable de este municipio:
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TIPOLOGIA | SUBGENERO DOTACION SUPERFICIE TOTAL
. Oficinas . .
Oficinas . 20 lts/m?/dia 12,208.30 M2 244,166.00 Its/dia
Privadas
Comercio Local-es 6 Its/m?/dia 4,341.37 M2 26,048.22 lts/dia
Comerciales
TOTAL 270,214.22 Its/dia

El consumo diario por administrativo fue de 20 Its/m?/dia y por comerciante de 6 Its/m?/dia,
se estima que el 80% del consumo diario total sera destinado a la descarga de aguas

residuales, lo que equivale a 216,171.376 Its/dia.

Cabe mencionar que tanto el abastecimiento como la descarga de aguas no afectaran en su
funcionamiento al sistema hidraulico municipal de la zona, dado que el propietario se ha
comprometido con el organismo antes mencionado a realizar obras hidraulicas y de drenaje
sanitario y pluvial para garantizar el éptimo funcionamiento y nula escasez segun la
factibilidad adjunta con nimero 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 basicos
y especializados, por lo que no involucra por ningn motivo procesos de fabricacién por lo
que no se genera material particulado a la atmésfera, ni sustancia ya sea liquida, semi-solida

y/o solida a la atmosfera que dafien el ecosistema o el entorno.

La emisién del ruido interno sera debido a las actividades diarias en el inmueble, las cuales
por ningln motivo rebasaran los niveles de ruido perimetral vigentes en las normas

nacionales.
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En cuanto a contaminantes de origen Fisico como son las vibraciones y la intensidad
luminica, en el caso del primero no se generaran debido a que no existe maquinaria y en el
caso de las segundas la iluminacion interna solo servira para el sitio donde se esté ocupando
aplicando esta situacion en casos extremos ya que el horario para las oficinas y los comercios
se establecera de tal manera que se aproveche al maximo la iluminacién natural, y sobre todo
porque la mayoria de los espacios cuentan con ella y en el exterior para las personas que
transitan la calle y areas comunes se cuenta con iluminacion, cumpliendo con los niveles de
luxes permitido en la Norma Oficial Mexicana NOM-025-STPS-2008, “Condiciones de
iluminacion en los centros de trabajo”, todo esto con la finalidad de aprovechar al maximo

los recursos naturales.

TIPO Y VOLUMEN DE DESECHOS SOLIDOS GENERADOS COMO PRODUCTO DE
LAS ACTIVIDADES

Al utilizar el predio para los fines mencionados se generardn residuos organicos e
inorgéanicos. Los primeros son los correspondientes a los residuos de comida, los segundos
son papel sanitario, papel de archivo (copias e impresiones), plastico 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 carton de empaque, a estos de les dard un manejo
interno, en donde los usuarios depositaran sus residuos con la ayuda de bolsas en un
contenedor que estara en la planta baja, para que se le brinde una disposicion final por parte
del camion recolector de basura del municipio, el cual realizara sus visitas en promedio cada
tercer dia y enviard estos residuos al relleno sanitario, en el cual se realizard una seleccion
donde los residuos reciclables se reutilizaran mientras que aquellos en los que no se pueda se
dispondran 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 baterias desechables

o limpiadores no biodegradables se les dard un manejo externo el cual consistira en
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separacion por personal de empresas que se dedican a seleccionarlos y se les enviara a centros

especializados autorizados.

La generacion de residuos se establecera de la siguiente manera:

Generacion de residuos 0.50 kg

Espacio privativo No. De personas por area Residuos generados
Comercial 156 78.0
Almacén y 2 1.0
Vigilancia 2 1.0

Oficinas 432 216
Total de residuos generados por dia 296 kg

En la tabla anterior se mostr6 el resumen de la generacion de residuos solidos, considerando
que cada usuario genera 0.50 kg por cada dia ya que se considera una jornada de trabajo de
8 horas, por lo que la cantidad total generada es de 296 kg/dia, 8880 kg/mes, el cual, como
se establecid en el parrafo anterior, sera recolectado por el servicio general de recoleccién

municipal.

SEGURIDAD DE PERSONAS Y BIENES

Como premisa se cuenta con la informacion de Proteccion Civil, donde se cataloga al uso de

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

En el acceso al estacionamiento y acceso peatonal al edificio, se contara con personal
destinado a verificar y controlar el acceso de las personas al inmueble. El inmueble contara
con sistemas de monitoreo (CCTV) al interior. Las zonas mas vulnerables se presentan en

los accesos y estacionamiento.

La proteccion civil es un aspecto importante en la correcta operacion y funcionamiento del
proyecto pretendido, abarcando aspectos fundamentales de prevencion de riesgo, tales como
la correcta sefializacion de las rutas de emergencia, salidas de emergencia y sefializaciones

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

dara mantenimiento preventivo y correctivo durante la etapa de operacion de este proyecto.

En los siguientes croquis se muestra la ubicacion de extintores y rutas de evacuacion situadas

en las areas comunes.

NO. DESCRIPCION SIMBOLOGIA
1 SENAL SALIDA DE EMERGENCIA
2 SENAL RUTA DE EVACUACION
3 EXTINTOR PORTATIL
4 SENAL DE BOTIQUIN
5 N
PUNTO DE REUNION

Georgina Garcia Gil

Pagina 33



GESTION DE DICTAMEN DE IMPACTO REGIONAL PARA
CAMBIO DE USO DE SUELO EN EL ESTADO DE MEXICO

Georgina Garcia Gil Pagina 34



GESTION DE DICTAMEN DE IMPACTO REGIONAL PARA
CAMBIO DE USO DE SUELO EN EL ESTADO DE MEXICO

Georgina Garcia Gil Pagina 35



GESTION DE DICTAMEN DE IMPACTO REGIONAL PARA
CAMBIO DE USO DE SUELO EN EL ESTADO DE MEXICO

Georgina Garcia Gil Pagina 36



GESTION DE DICTAMEN DE IMPACTO REGIONAL PARA
CAMBIO DE USO DE SUELO EN EL ESTADO DE MEXICO

TIPO Y CANTIDAD DE VEHICULOS AUTOMOTORES QUE ASISTEN AL
INMUEBLE.

Los vehiculos que tendran acceso al estacionamiento seran de tipo particular, en su mayoria
compactos, tipo sedan 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 solidos
0 para tener acceso a las instalaciones como el cuarto de maquinas del elevador o cisterna

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

NUMERO 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 basicos y especializados en esta zona dentro del plan
Municipal de Desarrollo Vigente el inmueble se encuentra dentro de la ZONA | donde la
demanda de cajones se estipula de 1 por cada 30 m2 para comercio basico y especializado y
1 por cada 30 m2 para uso de oficinas, actualmente el area destinada a comercio (basico 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

) CAJONES REQUERIDOS SEGUN NORMATIVIDAD
DE CONSTRUCCION

Comercio de productos y ) )
. . . 4,341.37 m2 1 x 30 m? de construccion 144.71 = 145 cajones
servicios basicos y especializados
Oficinas 12,208.30 m2 1 x 30 m? de construccion 406.94 = 407 cajones
TOTAL DE CAJONES POR NORMATIVIDAD 552
TOTAL DE CAJONES EN EL INMUEBLE 670
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PROYECCION DE LAS SOMBRAS A INMUEBLES VECINOS DEBIDO A LA
DIFERENCIA DE ALTURA DE LAS EDIFICACIONES.

El anélisis correspondiente a la proyeccion de las sombras se realizara tomando en cuenta la
posicion de la construccion respecto a los puntos cardinales. Los ejes principales de la
construccion se encuentran orientados en direccion Este-Oeste con una pequefia inclinacion
hacia el Sur, debido a esta orientacion se realizara el analisis de la proyeccion de las sombras,
tomando en cuenta la posible proyeccion maxima de estas en la direccion Norte-Sur en varios
instantes del dia para poder determinar la méxima proyeccion posible que pueden ser
reflejadas en la colindancia del predio. EI esquema de analisis se muestra en la figura

mostrada en seguida:

En la figura que se muestra a continuacién se aprecia desde distintas perspectivas la
proyeccion de las sombras para la construccion en analisis, 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 repercusion mayor durante lo que resta
del dia. Aungue existe una visible variacion en las alturas con respectos a las colindancias,
las proyecciones no son muy perjudiciales para los vecinos, ya que las sombras generadas en
la mafiana afectan una minima 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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CARACTERISTICAS DEL ENTORNO URBANO

Como se mencion0 anteriormente, el predio se encuentra ubicado en la Colonia 10 de abril,
una zona con planeacion urbana, trazo de calles definidos, uniformidad en la lotificacion de
los predios y donde predomina el uso habitacional unifamiliar, habitacional plurifamiliar, de

comercio y oficinas.

La ubicacion del inmueble se encuentra sobre una de las vias de circulacion de importancia,
como lo es Calzada de las Armas, de igual manera se encuentra cercana la Calzada San
Agustin a 200 metros y la Via 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 baldio.

COLINDANCIA SUR (empresa Comercial COLINDANCIA NORTE (lote baldio)
Norteamericana S. de R.L. de CV.)

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 Agustin 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.

-« W
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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 graficas 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 ubicacion, favoreciendo en gran

medida la solicitud por no resultar impactante al entorno.

Por lo tanto, dadas las caracteristicas 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 méximo aprovechamiento de la ubicacion del
inmueble, la optimizacion de los servicios de infraestructura y la cercania 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 incorporacién del proyecto en cuestion, sin que el

funcionamiento del mismo represente problematica al entorno.
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OBTENCION 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
esel O.A.P.A.S. (Organismo Publico Descentralizado para la Prestacion de los Servicios de
Agua Potable, Alcantarillado y Saneamiento del Municipio de Naucalpan). EI 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 Juarez, México. Dicho Dictamen sirve de antecedente para que el
departamento juridico pueda elaborar el Convenio el cual, en este caso, fue firmado por el
Director General, el Subdirector de Construccion y Operacion Hidraulica, el Gerente de
Control Hidraulico y el propietario del predio.

ElI O.AP.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 hidraulica y sanitaria para su prestacion.

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

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

Meéxico, la persona que solicite la factibilidad, debera de llenar el formato que expida el

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

l. Documento que acredite la propiedad y/o posesion del inmueble donde se pretenda
realizar el proyecto;

Il.  Carta Poder y/o Poder notarial segun corresponda;

I11.  Acta Constitutiva de la empresa, en su caso;

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

V. Tipo de obra que se pretende realizar °.

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 descripcion de lo que es el proyecto y sefialando un domicilio dentro del municipio de Naucalpan para oir y recibir
notificaciones.
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VI. Proyecto de los planos de instalaciones hidraulicas y sanitarias '

VII. Memoria de célculo de consumo de agua y generacion de descargas con una breve
descripcion 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 Cadigo 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:
- Cedula Informativa de Zonificacion
- Boleta predial actualizada

- Croquis de localizacion

Una vez entregada la solicitud con los documentos respectivos, (Articulo 85) el O.A.P.A.S.
podra requerir al usuario las demas condiciones y/o aclaraciones pertinentes para el
otorgamiento de la factibilidad condicionada, asi como también podra realizar las visitas de

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

Posterior al analisis y aprobacion de la documentacidn presentada (Articulo 86), el solicitante
deberéa de celebrar convenio con el O.A.P.A.S., a través del cual se estableceran los tiempos,
plazos, condiciones técnicas y obligaciones inherentes, para el cumplimiento de la
factibilidad, la cual se expedira condicionada, por un término de doce meses y previo pago
de derechos por concepto de toma de agua y conexion de drenaje a la red de alcantarillado,

de acuerdo al tipo de factibilidad condicionada.

17 Solicitan dos planos de la planta arquitecténica tamafio (60x45 cm) con: distribucion de areas, nimero aproximado de
empleados o habitantes, instalaciones hidraulicas interiores en vialidades y dentro de las edificaciones, célculo del diametro
de la toma de agua potable, calculo de la capacidad de la cisterna, plano sanitario con descargas separadas (pluviales,
sanitarias, de proceso, grasas y solventes), calculo del tanque de tormentas, proyecto y presupuesto del tratamiento de aguas
residuales para que su descarga cumpla con la normatividad vigente y deberan 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 area donde se encuentra localizado este predio, pertenece
al Sector V y se abastece de la linea “NZT” con servicio las 24 horas. Esta informacién es
de suma importancia ya que, en caso de que existiera algin 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 tuberia de concreto simple, siendo esta la red a la

que se conectd dicho servicio.

En base al Articulo 87, se prorrogaron un afio mas la factibilidad y el convenio en los mismos

términos.
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OPINION FAVORABLE DE LA COMISION DE PLANEACION PARA EL
DESARROLLO MUNICIPAL

Cuando se integré e ingreso la solicitud de Cambio de Uso de Suelo con toda la
documentacion descrita, la Direccion de Desarrollo Urbano municipal turné el expediente
completo (incluyendo una Evaluacion Técnica elaborada por la Subdireccion de Planeacion
de esa dependencia) a la Comision de Planeacion para el Desarrollo Municipal para solicitar

su opinion con respecto a la peticion.

Su fundamento legal se encuentra en la Ley Organica Municipal del Estado de México y en
el Reglamento Interior de la Comision de Planeacion para el Desarrollo Municipal del H.
Ayuntamiento de Naucalpan de Juarez, México. Este ultimo, en el Articulo 7, Fraccion 11,
describe como obligacion de la Comision “Desahogar las consultas en materia de creacion y
establecimiento de nuevos asentamientos humanos dentro del municipio, asi como de

solicitudes de opinidn 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 méxima
de edificacion prevista, a los planes municipales de desarrollo urbano y en los de centro de

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

En la sesion del once de diciembre del afio dos mil catorce, en el Salon Madero del Palacio
Municipal, los miembros de la Comision de Planeacion para el Desarrollo Municipal del H.
Ayuntamiento de Naucalpan de Juarez, México, acordaron por unanimidad emitir Opinion
Favorable para el incremento de Intensidad de Construccion, Incremento de Altura y Niveles
e Incremento del Coeficiente de Ocupacion del Suelo para el inmueble ubicado en Calzada

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

Algunos de los elementos que se tomaron en cuenta para emitir dicha opinion fue que la
Calzada de las Armas es una via que esta en el limite con el Distrito Federal, de ahi su

importancia en el contexto regional para el manejo de flujos vehiculares; la solucidn
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propuesta al acceso considera un carril de almacenamiento dentro del predio lo que evitara
la acumulacion de vehiculos en la Calzada de las Armas minimizando el impacto de las
vialidades de la zona, el niUmero de cajones propuesto en el proyecto es de 672, de los cuales,
el 49% con de tamafio chico y el 51% son grandes, con lo que cumple la normatividad
aplicable en relacién al nimero de cajones y proporcionalidad; el anteproyecto presentado se
encuentra dentro de las especificaciones establecidas en el Plan Municipal de Desarrollo
Urbano de Naucalpan de Juarez, México, dado que no se alterarian las caracteristicas de la
estructura urbana prevista y al emitir la opinién favorable, no se contravendria lo dispuesto
por los articulos 62 ltimo parrafo y 63 ultimo parrafo del Reglamento del Ordenamiento
Territorial de los Asentamientos Humanos y Desarrollo Urbano del Municipio de Naucalpan
de Juérez, México, aprobado en la Sexagésima Quinta Sesion Ordinaria Piblica de Cabildo,
Resolutiva Octogésima Sexta del Quince de Mayo del afio dos mil ocho y publicado en la

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

La importancia de esta opinion favorable, es que, sin ella, no hubiera sido posible iniciar los
tramites para la obtencion del Dictamen Unico de Factibilidad (Antes Dictamen de Impacto

Regional) ante el Gobierno del Estado.
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DICTAMENES NECESARIOS PARA LA OBTENCION DEL DICTAMEN DE
IMPACTO REGIONAL

El Dictamen de Impacto Regional, de acuerdo con el Libro Quinto del Codigo Administrativo
del Estado de México, publicado el 13 de diciembre del 2001, en el articulo 5.3, Fraccion
XXIII, se define como “Acto administrativo que precisa las condicionantes técnicas que
deberadn observarse para prevenir y mitigar los efectos que pudiera ocasionar en la
infraestructura y el equipamiento urbano, asi como en los servicios pablicos previstos para
una region o centro de poblacion, el uso y aprovechamiento, o el cambio de uso, de densidad,
de coeficiente de ocupacion o de utilizacion del suelo, o de altura de edificacion, que pretenda
realizarse en un determinado predio o inmueble” ES muy importante aclarar, que mediante
Decreto 120 publicado en el Periddico Oficial “Gaceta del Gobierno” el 7 de septiembre del
2016, entrando en vigor el primero de enero de 2017, el Dictamen Unico de Factibilidad
sustituyo al Dictamen de Impacto Regional y el viernes 10 de marzo del 2017, se publicé en
el mismo medio, el Reglamento Interior de la Comision Estatal de Factibilidad. En la
exposicion de motivos, nos indican que estos cambios se hicieron “con la finalidad de
simplificar trdmites y tiempos para hacer mas agil el establecimiento de unidades
econOmicas, asi como fortalecer y atraer la inversion en nuestra Entidad mexiquense” y se
cred un 6rgano técnico de coordinacion intergubernamental denominado Comision Estatal
de Factibilidad.

Las dependencias estatales involucradas en la elaboracién de las evaluaciones técnicas y
emision de los respectivos dictdmenes que son indispensables en la integracion del
expediente para la solicitud del Dictamen Unico 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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AUTORIZACION DE IMPACTO Y/O RIESGO AMBIENTAL

Sirve para obtener la resolucion en materia de impacto ambiental (modificacién favorable

o0 desfavorable del medio ambiente), de riesgo ambiental (dafio potencial a la poblacion,

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

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

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

impactos ambientales negativos y riesgos que estas generen.

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

Vigencia del tramite o servicio: La sefialada en el documento

Requisitos para personas fisicas: Original Copias
1. Selicitud del dictamen de impacto y'o riesge ambiental de la obra =] 1, Simple
o actividad, en idioma espafiol, dirigido al titular de la Secretaria del

Medic Ambiente, con atencion al titular de la Direccion General de

Ordenamiento & Impacto Ambiental, con firma autégrafa del

representante legal o de la persona fisica responsable

Z. -Estudio correspondiente (informe previo, manifestacion de Sl 1, Simple
impacto ambiental y/o estudic de riesgo) con anexos de

conformidad con el instructive vigente

-En el caso de la manifestacion de impacto ambiental y del estudio

de riesgo, estos deberan ser elaborados por un prestador de

servicios con registro ante la Secretaria del Medio Ambiente del

Gobierno del Estado de México

3. Copia de la orden de page por derechos de evaluacion y del NO 1, Simple
comprobante de pago de la misma

Fundamento juridico-administrativo

-Codige de Procedimientos Administratives del
Estado de México, articule 116

-Reglamento del Libro Segundo del Codigo para la
Biodiversidad del Estade de México, articulo 138,
fraccion |

-Listade de actividades industriales, comerciales y de
servicios que requeriran de |a presentacion del
informe previo, de la manifestacion de impacto
ambiental, del estudic de riesgo y las que no
requieren autorizacion de impacto yio riesgo
ambiental, publicadoes en la Gaceta del Gobierno el
15 de diciembre del 2014

-Cadigo para la Biodiversidad del Estado de México,
articulos 2.68 y 2.71

-Reglamento del Libro Segundo del Cadigo para la
Biodiversidad del Estado de México, articule 138,
fracciones Il y Il

-Listado de actividades industriales, comerciales y de
senvicios que requeriran de la presentacion del
informe previo, de la manifestacion de impacto
ambiental, del estudio de riesgo y las que no
requieren autorizacion de impacto yo riesgo
ambiental, publicado en la Gaceta del Gobierno el 15
de diciembre del 2014

-Instructives para elaborar el expediente de las
solicitudes de obras y actividades que no requieren
autorizacion de impacto y riesgo ambiental, el
informe previo, la manifestacion de impacto
ambiental y el estudio de riesgo publicados en la
Gaceta del Gobierno el 15 de diciembre del 2014
-Padrén de Prestadores Ambientales 2014-2015,
publicade en la Gaceta del Gobierno el 23 de
septiembre del 2014

-Codigo Financiero del Estado de México y
Municipics, articulo 89, fraccienes |, 11y IV
-Reglamento del Libro Segundo del Codigo para la
Biodiversidad del Estado de México, articule 138,
fraccion VI

Fuente: Elaboracion propia de acuerdo a la informacion obtenida en:

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

Fundamento legal:

-Constitucion Politica del Estado Libre y Soberano de México, articulos 18 y 78

-Ley Orgénica de la Adm. Publica del Edo. de México, articulos 3, 15, 19 fraccién XVIl 'y 32 Bis
-Reglamento Interior de la Secretaria del Medio Ambiente, articulos 3 fraccion Ill, 5, 6, 6 Bis
fraccion 111, 7,8 fraccion XVIII, 11 fracciones VIl y VIII

-Cadigo de Procedimientos Administrativos del Estado de México, articulo 116

-Cadigo para la Biodiversidad del Estado de México, articulos 1.1 fraccion I, 2.1, 2.2, fraccion XV,
2.3, 2.6 fraccidn 11, 2.8 fraccion X1V, 2.67, 2.68, 2.69, 2.70, 2.71, 2.72, 2.73, 2.74, 2.75, 2.76, 2.77,
2.78,2.79,2.80y 2.81

-Reglamento del Libro Segundo del Cadigo para la Biodiversidad del Estado de México, articulos
2, fracciones LVI, LVII y LXXII; 114, 115, 116, 117, 122 y 123

-Cédigo Financiero del Estado de México y Municipios, articulos 89 incisos I, 1l 'y IV

-Listado de actividades industriales, comerciales y de servicios que requeriran de la presentacion
del informe previo, de la manifestacion de impacto ambiental, del estudio de riesgo y las que no
requieren autorizacién 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
autorizaciéon de impacto y riesgo ambiental, el informe previo, la manifestacion de impacto

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

Criterios de resolucion del tramite 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 requeriran de la presentacion del informe previo, de la manifestacion de impacto
ambiental, del estudio de riesgo y las que no requieren autorizacion de impacto y/o riesgo
ambiental, publicado en la Gaceta de Gobierno el 15 de diciembre del 2014, segun sea el giro.

- La manifestacion de impacto ambiental y el estudio de riesgo deberén ser elaborados por un
prestador de servicios ambientales con registro vigente ante la Secretaria del Medio Ambiente.

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

Fuente: Elaboracion propia de acuerdo a la informacion obtenida en:

http://sistemas2.edomex.gob.mx/TramitesyServicios/Tramite?tram=164&cont=0
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DICTAMEN EN MATERIA DE PROTECCION 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: Coordinacion General de Proteccién Civil

ulsitos:

1. SOLICITUD POR ESCRITO AL TITULAR DE LA DEPENDENCIA COM DOMICILIO ¥ TELEFONO
FARA QIR Y RECIEIR NOTIFICACIONES DENTRO DEL ESTADO DE MEXICO.

2. DOCUMENTO QUE ACREDITE LA PROPIEDAD O POSESION DEL INMUEBLE INSCRITO EN EL
RECISTRO PUELICO DE LA PROPIEDAD.

3. MEMORIA TECMICO DESCRIFTIVA DEL PROYECTO SERALANDO ADEMAS DE ASPECTOS
GENERALES, UBICACKON, CAPACIDAD ¥ NUMERD DE TANQUES DE ALMACENAMIENTO DE
COMBUSTIELES ¥/0 PRODUCTOS QUIMICOS, EN SU CASO ¥ DE ACUERDO AL GIRD DE LA
EMPRESA, ¥ PRESENTAR PLANO ARQUITECTONICO DEL CONJUNTO IMPRESO, TAMARD
ESTANDAR CON ESCALA LEGIBLE QUE WAYA DE 1:100 HASTA 1:175 EN MEDIO MAGNETICO
EM FORMATO DXF O DWG PARA EL CASD DE EMPRESAS COM MANEID DE CAS LP. FIRMADOS
POR LA UNIDAD DE VERIFICACION (PERITO AUTORIZADO POR LA SECRETARIA DE ENERGIA),
Y PARA ESTACIONES DE SERVICKD O GIROS CON ALMACEMAMIENTO DE OTROS PRODUCTOS
QUIMICOS, POR EL PERITO RESPONSABLE DE LA OBRA.

4. CARTA RESPONSIVA (ORICIMAL SECOM MODELOS) DEL PERITO RESPONSABLE DE OBRA
PRIVADA, CON REGISTRO ANTE LA DIRECCION GENERAL DE OPERACION URBANA, DE LA
SECRETARIA DE DESARROLLO URBANOG DEL ESTADO DE MEXICO (AMEXAR COPLA DE LA
CEDULA PROFESIOMAL DEL RECISTRO), QUE AVALE QUE EL PROYECTO SE EECUTARA
CONFORME O ESTABLECE LA NORMATIVIDAD EN EL ESTADO DE MEXICO.

5. CROQUIS DE LOCALIZACKON EN PLANO DE UMEA O GUIA ROJI (QUE ABARQUE 500 MTS.
ALREDEDOR DEL PROYECTO) E INDIQUE ENTRE QUE CALLES SE LBICA, ORIENTACION DEL
TERREMNO (MARCANDO EL MORTE), PUNTOS CLAVE DE REFERENCIA Y COLINDANCIAS (CON
CONJUNTOS  HABITACIOMALES, AREAS AREOLADAS, WwiAS FERREAS, INDUSTRIAS,
GASOLIMERAS, GASERAS, PREDIOS, BALDIOS, BODEGAS, EDIFICIOS PUBLICOS, TALUDES,
ZOMNAS INUNDABLES, ETC.).

6. COORDENADAS CARTOGRAFICAS CONW REFERENCIA MADZT. CEOGRAFICAS (CRADOS,
MINUTOS ¥ SEGUNDOS) UTM (REPRESENTADAS EN METROS).

7. CUAMDO EXISTA INFRAESTRUCTURA DE RIESCO EM EL ENTORNO (DUCTOS DE PEMEX,
LINEAS DE ALTA TENSION, CANALES DE RIECO O ESCURRIMIENTOS MATURALES DE ACUA)
QUE AFECTE AL PROYECTO O LO CRUCE, PRESENTAR CONSTANCIA DE LAS RESTRICCIONES
DE LAS DEPENDENCIAS CORRESPONDIEMTES, S1 ES NECESARIO, SE ESTAELECERAN FRAMJAS
DE AMORTICUAMIENTO EN MATERIA DE PROTECCION CIVIL.

NOTA: DERIVADO DE LA VISITA DE CAMPO, SE PODRAN SOLICITAR POR ESCRITO LOS PLANOS
¥ /0 ESTUMMOS TECHICOS ADICIONALES (ARCUITECTONICD ¥ SENALAMIENTOS, INSTALACIOMES,
MECANICA DE SUELOS, GEOTECMICOS ¥ /0O GEOFISICOS, GEOHIDROLOGICOS), SOBRE TODO DE
MUNICIPIOS EN DOMDE TEMGAN AMTECEDENTES DE EXISTEMCIA DE CAVERMAS O MINAS
SUBTERRANEAS, Z0MAS LACUSTRES, TALUDES O FALLAS GEOLOGICAS.

Fundamento legal:
Caodigo Administrativo del Estado de México, Articulos 1.7, 1.8 Fraccion 11, 1.19, 1.20,
1.21 Fracciones 1 y 111, 5.61, 6.1, 6.2y 6.3

Fuente: Elaboracion propia de acuerdo a la informacion obtenida en:

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

El Dictamen de Incorporacion e Impacto Vial es una opinion 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 construccién, ampliacion,
modernizacion u operacion de edificaciones o instalaciones de impacto regional, asi como

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

Unidad administrativa responsable: Direccion General de Vialidad

Vigencia del tramite o servicio: 1 afio

Requisitos para personas fisicas: Criginal Copias Fundamento juridico-administrativo

1. Escrito original dirigido al Director General de Vialidad, sl NO Articulo 50 del Reglamento de Comunicaciones del
solicitando el dictamen de incorporacion e impacto vial. Estado de México.

2. Planos arquitectdnicos (plantas arquitectonicas por nivel, Sl NO Articulo 50 del Reglamento de Comunicaciones del
cortes, fachadas y de conjunto, este ditimo indicando los usos de Estado de México.

suelo pretendidos, cajones de estacionamiento, dreas de carga-
descarga, debidamente acotadas y a escala).

3. Memoria descriptiva del proyecto, indicando drea de 1] NO Articulo 50 del Reglamento de Comunicaciones del
construccion y/o caracteristicas de uso. Estado de México.
4. Documento que acredite la propiedad o posesion del inmueble. Sl NO Articulo 50 del Reglamento de Comunicaciones del

Estado de México.

5. Croquis de localizacion. Sl NO Articulo 50 del Reglamento de Comunicaciones del
Estado de México.

6. Si el predio cuenta con construcciones, se deberan anexar Sl NO Articulo 50 del Reglamento de Comunicaciones del
copias de la licencia de uso de suelo Estado de México.
7. Desarrollos, empresas o personas fisicas que tengan sl NO Articulo 50 del Reglamento de Comunicaciones del
antecedentes de dictamen vial, deben anexar copia del Estado de México.

documento que amparen el cumplimiento del mismo.

Fundamento legal:

Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos. Art. 31, fraccion 1V.
Constitucion Politica del Edo. Libre y Soberano de México, Art. 27, fraccion 11y Art 78.
Ley Orgéanica de la Administracion Publica del Estado de México, Art. 32, fraccion IlI.
Ley de Ingresos del Estado de México, Art. 1; apartado 2 inciso 2.2.

Codigo Financiero del Estado de México y Municipios, Capitulo Segundo de las
Aportaciones Estatales para Obras de Incorporacién e Impacto Vial, 216-A, 216-B, 216-
C, 216-D, 216-E, 216-F 216-G y 216-H

Criterios de resolucién del tramite o servicio:

Se utilizan criterios juridicos-administrativos, asi como técnicos de ingenieria vial

Fuente: Elaboracion propia de acuerdo a la informacion 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 construccion e incremento de ocupacion, licencia de construccion o

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

Unidad administrativa responsable: Direccion General de Operacion Urbana

Vigencia del tramite o servicio: La sefialada en el documento

Requisitos para personas fisicas: Criginal Copias
1. 1.- Formsto dnico de solicitud (original). Sl 1, Certificada

|. Documents que acredite |a propiedsd, inscrito en el Instituto de la Funcidn
Registral del Estado de Mexico; en caso de propiedad social se acreditara con los
documentos previstos por la legislacion agraria. [original o copia certificads)

1. Acta constitutiva en el caso de personas juridico colectivas o del contrato
respectivo, tratandose de fideicomisos, dichos documentos deberan estar inscritos
en &l Instituto de la Funcion Registral del Estado de Mexico (copia).

11I. Poder notarisl, pars &l caso que la gestion se reslizars ; por un tercers, otorgado
por el propietario del predio, que faculte al solicitante para realizar el tramite &
identificacion oficial del apoderado (original o Copia certificads).

I, Croquis de localizacion o serofoto, esi como plano fotografico georeferenciado,
este wltimo en archivo magneatico, (original).

W Anteproyecto del desarrollo, planos de planta del conjunto, facheda y cortes
transversales v su memons descriptiva (copia).

W. Ceduls informativa de zonificacion, por predio (original).

WIl. Dictarmen de existencia v dotacion de agus potable para 2l desarrollo que se
pretends, asi como la incorporacion a ks sistemas de agus potable v alcantarillado,
en los que se definan los purtos de conexion de agua potable v las de descargas de
sguas residuales, el cusl sera emitido por el organismo o sutoridsd municips
comespondiente (onginal).

WII. Dictamen de proteccion civil, que emitira la Coordinacion General de Proteccion
Civil del Estado de Meéxico [original).

|%. Evaluacion de impacto smbientsl, que emitira ls Secretaria del Medio Ambiente
del Estado de Mexico (original).

¥, Dictamen de incorporacion & impacto vial que emitira la Secretana de
nfreestructura.

¥|.En su caso, dictamen u opinion favorsble de les dependenciss u organismos
federales, estatales o municipales cuya competencia u objeto, segun coresponda,
se encuentre relacionads con las caracteristicss, uso o aprovechamiento del predio
5 desarmollar o de sus aress circundantes, tales como: Petroleos Mexicanos,
Comision Federal de Electricidad, Instituto Macional de Antropologia & Historia,
Cornision Macionsl del Agua entre otras [original).

Fuente: Elaboracion propia de acuerdo a la informacion 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 Cédigo Administrativo del Estado de México. Articulos 5.1, 5.2, 5.3,
fraccion XXII1, 5.9 fraccion 111y 5.35, 5.36

Reglamento del Libro Quinto del Codigo Administrativo del Estado de México. Articulos
8 fraccion I, 3, 4, 6, 136, 137 138 y 139.

Criterios de resolucién del tramite o servicio:

De acuerdo al Plan Municipal de Desarrollo Urbano correspondiente

Fuente: Elaboracion propia de acuerdo a la informacion obtenida en:

http://sistemas2.edomex.gob.mx/TramitesyServicios/Tramite?tram=1158&cont=0
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I11. CONCLUSIONES

RESULTADOS DE LOS ESTUDIOS

Como puede observarse, los trabajos realizados se dividen en dos grandes etapas: La primera
es la elaboracién u obtencion de todos los documentos que integran el expediente de la
solicitud de Cambio de Uso de Suelo para su ingreso en la Direccién General de Desarrollo
Urbano de Naucalpan, estructuracion de la evaluacion técnica y la opinion favorable en la
Comision de Planeacién Municipal, para después, como segunda etapa, la integracion de los
expedientes y emision de los dictdmenes que deben de acompanfar la solicitud del Dictamen

de Impacto Regional para la liberacion del mismo.

CONDICIONES DE OPERACION DE LOS PROYECTOS

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

son las siguientes:

- Obtencién de la Autorizacion del Cambio de Uso de Suelo (Direccion General de
Desarrollo Urbano de Naucalpan)

- Protocolizacion e inscripcion en el IFREM de dicha autorizacion (Debe de participar
un notario)

- Publicacidon de la Autorizacion del Cambio de Uso de Suelo en el Periddico Oficial
Gaceta de Gobierno

- Revision de las modificaciones de los planos para que cumplan con el uso de suelo
autorizado.

- Integracion del expediente de la licencia de construccion

- Ingreso y seguimiento para la obtencion de la licencia de construccion, previo pago

de los derechos que marca el Cédigo Financiero del Estado de México
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- Solicitar y obtener la Autorizacion Sanitaria de Inicio de Construccion

- Solicitud de la Factibilidad Empresarial de los Servicios de Agua Potable y Drenaje
para la construccion prevista. Se tiene como antecedente la que ya se obtuvo para el
Cambio de Uso de Suelo

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

- Elaboracién 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
dictamenes de Impacto Regional, Proteccion Civil, Medio Ambiente y Vialidad

- En cuanto a la Direccion General de Ordenamiento e Impacto Ambiental, verificar
que se cumplan con las obligaciones durante la preparacién del sitio, verificar que se
cumpla con el resarcimiento de arboles y su respectivo programa de reforestacion,
durante la construccidn, presentar memoria descriptiva y planos.

- Verificar que cumpla con las condiciones correspondientes al Derecho de Via, al
acceso y salida de vehiculos automotores, estacionamiento, sefializacion vial y
accesibilidad.

- Presentar el programa especifico de Proteccién Civil para la construccion y para el
inicio de operaciones.

- Solicitar liberacion del Dictamen de Proteccion Civil, asi como la autorizacion de
inicio de las operaciones.

- Confirmar ante la Direccion General de Operacion Urbana que se observaron todas
las condicionantes que se entregaron los reportes documentales.

- Tramitar la terminacién de obra.
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APORTACIONES TEORICAS Y/O PRACTICAS A LA DISCIPLINA DEL URBANISMO

Como comenté al inicio de este trabajo, considero que el realizar gestiones de este tipo te
involucra en las &reas mas 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 cudles 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 construccion 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, Proteccion Civil, Medio Ambiente, Vialidad
y O.A.P.A.S. y aun asi, tienes que buscar un punto de equilibrio entre todos, incluyendo por

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

Durante este largo camino, te das cuenta que ya todo estd 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 evaluacién y de alguna manera, esforzarte para que, como gestor,
tanto las autoridades como los particulares, tomen mejores decisiones. Tienes la obligacion
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 algun trabajo son capaces de decir y comprometerse a
lo que sea y eso solo causa confusion, desilusion y la gente cree que todos los que nos
dedicamos a hacer consultoria y gestion estamos cortados con la misma tijera. En otros paises
esta profesion es respetada y valorada. Aqui, hay mucha gente que habla sin saber, cobra sin

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

Estoy convencida de la importancia de tomar en cuenta la opinion de la sociedad en cualquier
cambio que se pretenda hacer en la ciudad, aunque en la mayoria 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 mas 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.

CRITICA O AUTOCRITICA DE LA ACTIVIDAD REALIZADA

Yo siempre he dicho que, aunque el tramite sea el mismo, siempre es distinto. En este caso,
me enfrenté a varios cambios al proyecto que en ocasiones retrasaban las autorizaciones o se

tenia 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 area del urbanismo, esto genera dos problemas: El primero
es que tienes que explicar varias veces qué es lo que vas a hacer, como, por qué y para qué
Yy, aun asi, en ocasiones no les queda claro. La segunda, es que no valoran el trabajo, creen
gue obtener una autorizacion es como ir a comprar una pizza, por lo tanto, a veces, les va a
quedar la sensacion de que les estds cobrando caro, siendo que tU crees exactamente lo

contrario.

Estoy convencida de que no puedes hacer un tramite a larga distancia o enviando mensajes
telepaticos. He aprendido que ingresando la documentacion completa y dandole seguimiento
constante, garantizas el éxito, el saber cada dia un poco méas de este trabajo, te permite
encontrar soluciones y hacer propuestas valiosas para que al final del dia se obtengan los

mejores resultados.

Puedo afirmar que pocas cosas en la vida me causan mayor satisfaccion que entregarle a cada
uno de mis clientes sus licencias, autorizaciones, dictdmenes o lo que me hayan solicitado y

ver esa mirada de agradecimiento, alegria y en ocasiones, hasta incredulidad.
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Todas las gestiones de Calzada de las Armas fluyeron bien, cada funcionario hizo lo que
tenia que hacer. No ubico nada negativo que valga la pena mencionar y si mucho que

agradecer.

RECOMENDACIONES GENERALES PARA EL DESEMPENO PROFESIONAL Y
ESPECIFICAS, RELATIVAS A LA FORMACION DE URBANISTAS EN MAESTRIA.

Durante la maestria tuve el honor de conocer y convivir con gente muy valiosa que dejaba lo
mejor de si mismo en el aula. Sin embargo, en ocasiones mis comparfieros y yo teniamos la
sensacion de que los contenidos eran obsoletos, nuestra bibliografia viejita y ya no aplicaba
para muchas cosas. Partiendo de esto, me atreveria a recomendar que se manejaran casos
practicos, de preferencia reales, donde se analizara la problemaética actual. No pasa un dia
que no encuentre en el periddico noticias que tengan que ver con alguna ciudad o zona
metropolitana de nuestro hermoso pais. Considero que eso se deberia discutir en clase, seria
muy constructivo, sobre todo, partiendo de la premisa de que el urbanismo es
interdisciplinario. Necesitamos leer mas, investigar mas, escribir mas, razonar mas, aportar
mas, ayudar mas y buscar ser mejores en todos sentidos. No estoy hablando solo de los que
tuvimos el privilegio de estudiar esta maestria en la Universidad Nacional Autonoma de
México, sino de cualquier persona que pueda sumar y lograr, aunque suene utopico, una

mejor sociedad.
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ANEXO A
TABLA GENERAL DE USOS DE SUELO Y OCUPACION
EN EL MUNICIPIO DE NAUCALPAN DE JUAREZ

RUBRO: HABITACIONAL

Clave
del Uso
N°® | General Uso General de Suelo Uso especifico de Suelo UIr

del
Suelo

Mas de 60

1 1.01 Habitacional Habitacional unifamiliar o plurifamiliar. viviendas

RUBRO: ACTIVIDADES TERCIARIAS

Clave
del Uso
N° | General Uso General de Suelo Uso especifico de Suelo UIr

del
Suelo

Oficinas  publicas de  gobierno, sindicales,
2 2.01 Oficinas consulados, representaciones extranjeras, agencias
comerciales, de viajes y privadas.

Mas de 1000 m2
de construccion

Sucursales bancarias, agencias financieras, casas
de bolsa, casas de cambio, aseguradoras y cajas | Mas de 500 m2
populares. de construccion

Cajeros automaticos.

3 2.02 Servicios financieros

Establecimientos para la venta de abarrotes,
expendios de alimentos sin preparar y de comida;
miscelaneas, expendios de tortillas, pan, pasteles y
galletas, dulcerias, fruterias, recauderias, semillas y
granos, carnicerias, pescaderias, pollerias,
rosticerias, salchichonerias, cremerias, lacteos y
huevos, productos naturistas y herbolarios, articulos
domesticos y jarcierias, farmacias, papelerias,
fotocopiado, mercerias, boneterias, ropa y calzado,
periodicos, revistas, librerias, tabaquerias,
expendios de loterias, cerrajerias, vidrierias,
cuadros y marcos, tlapalerias, refaccionanas sin
taller de reparacion y servicio, salones de belleza,
peluguerias, estéticas, tintorerias, planchadurias,
sastrerias, mini supermercados, tiendas de
conveniencia, talleres de reparacion de calzado y
articulos domésticos en general. Todos sin venta de
bebidas alcohdlicas.

Lavanderias, expendios para purificacion, envasado
y/o venta de agua punficada.

Establecimientos para la venta de bebidas de
moderacion (hasta 12 grados de alcohol), vinos y
licores en envase cerrado.

Mas de 500 m’
de construccion

Comercio de productos y servicios

4 2.03 basicos
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Clave
del Uso
N° | General Uso General de Suelo Uso especifico de Suelo UIR
del
Suelo
Establecimientos para la wventa y/o renta de
materiales eléctricos, sanitarios, de plomeria,
ferreterias, pinturas, esmaltes, pastas para
acabados, solventes, impermeabilizantes, rotulos,
articulos de plastico y desechables, articulos
eléctricos, electrodomésticos, mueblerias,
decoracion, telas, sedas, pieles, perfumerias,
Joyerias, relojerias, regalos, artesanias,
antigiledades, colecciones, articulos fotograficos,
. especializados P v L ' ! ' | de construccion
discos, cintas, clinicas de belleza, productos de
belleza, arte, articulos meédicos, homeopaticos,
odontologicos, ortopédicos, aparatos para
gimnasios, plantas de ornato y florerias, accesorios
para autos, teléfonos celulares, radiocomunicadores
y accesorios, equipos de computo, articulos
deportivos, jugueterias y bicicletas, casas de
empefio. Servicio de mensajeria. Talleres de
reparacion de aparatos eléctricos, electrénicos y de
computo, cibercafés, centro de ventas telefonicas.
6 2.05 Comercio de materiales y equipo para | Establecimientos para la venta y/o renta de Cualquier
i la construccién materiales y equipo para la construccion. superficie
Establecimientos para compra, wventa, renta y .
Comercio para depdsito de vehiculos automotores en general, de Mas de 60.0 m2
. . L S _ - de superficie por
7 2.06 deposito de vehiculos y maquinaria en | consfruccion, industrial y de servicios. Llanteras, uso vio
general refaccionarias, accesorios para autos. Motocicletas, construyccién
lanchas y veleros.
Establecimiento para el lavado, engrasado, Mas de 30[_) m2
. . de superficie de
lubricacién y auto lavado de vehiculos.
terreno
8 207 Establgc_lmlentos 'para la reparacion y Centrt?s_ de verlﬁcampn, p?lleres electrl_cos ylo Mas de 600 m2
el servicio de vehiculos electronicos, preverificacion, vulcanizadoras, de superficie por
mecanicos, hojalateria, pintura, rectificacion de uio /o p
motores, alineacion y balanceo, reparacion de yio
) construccién
mofles y radiadores.
) . . o Mas de 500 m2
Gimnasios, aerobics, spinning. de construccion
9 2.08 Acondicionamiento fisico Usos
Bafos publicos, sanitarios publicos. (4) i
prohibidos
: Tiendas de autoservicio, almacenes | Mas de 500 m”
10 2.09 Centros comerciales - .
departamentales, centros comerciales. de construccién
11 2.10 Mercados Mercados. Cualquu_ar
superficie
Centros de acopio. gl:‘la;?;é?g
12 2.1 Centros de abasto perc
Cualquier
Centros de abasto y mercados de mayoreo. :
superficie
Depodsitos de productos perecederos: frutas,
legumbres, granos, carnes y lacteos.
Depodsitos de productos d'ura_deros: aba'rrt_)tes, Mas de 500 m2
.- e muebles, ropa, aparatos eléctricos, electronicos, .
13 212 Bodegas y depositos multiples 3 = ST de construccion
materiales de construccion, maquinaria, refrescos, (3)
materiales reciclables.
Depdsitos de productos para ganaderia, agricultura y
silvicultura.
14| 243 |Bodegas y depésitos de bebidas Efgﬁms de cerveza, vinos y licores, sin venta al | ). 40 500 m2
Depdsitos de productos inflamables y explosivos: .
- ) ; ; Cualquier
15 214 Bodegas y depositos de riesgo madera, gas, combustibles, pinturas, solventes, superficie
productos quimicos y explosivos en general. p
Cualquier
16 215 Rastros Rastros. superficie
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Clave
del Uso
N° | General Uso General de Suelo Uso especifico de Suelo UIrR
del
Suelo
Cafeterias, neverias, fuentes de sodas, juguerias,
Establecimientos con  servicio  de refresquerias, loncherias, fondas, torterias, | Mas de 300 m2
17 216 alimentos  sin_ venta de bebidas tagquerias, pizzerias, cocinas economicas, | de superficie por
’ alcoholicas marisquerias, merenderos, expendios de antojitos, uso ylo
salones vy Jardines para fiestas infantiles vy construccion
restaurantes.
Establecimientos con servicio de
18 217 alimentos con venta de bebidas de | Loncherias, fondas, taquerias, pizzerias, | Mas de 300 m2
. moderacion (menor a 12 grados de | marisquerias y restaurantes. de construccion
alcohal)
Centros sociales y restaurantes en general. Mas de 200 m2
— de superficie de
Establecimientos con servicio de |Salones y jardines para fiestas y/o banquetes, uso y/o
19| 218 |alimentos y venta de bebidas | Salones de baile. (1) construccion
alcohdlicas Bares, centros nocturnos, clubes noctumos, | Mas de 200 m2
discotecas, cantinas y cervecerias. (1) de construccion
Pulguerias. (4) Uso prohibido
Tipo |- Los obligatorios segin normas de PEMEX
Buzon postal.
Tipo II: Los obligatorios segin normas de PEMEX
Buzon postal.
Cajeros automaticos.
Teléfono publico local y larga distancia.
Tienda de conveniencia.
20 219 Estaciones de servicio: Gasolinerias Tipo lll: Los obligatorios segun normas de PEMEX Cualquier
) ’ Venta y/o reparacion de neumaticos superficie
Refaccionaria automotriz
Taller eléctrico y/o mecanico
Tienda de conveniencia
Fuente de sodas, cafeteria
Buzon postal
Teléfono pablico local y larga distancia
Centrifugado de combustible diesel
21 220 Ej:gt?r?]g?jn Alrgicenasr:ir:rlwctg]:de Gggs Los obligatorios segun normas de PEMEX, SENER y Cualquier
’ Gasoneras ! ' | demas aplicables. superficie
Consultorios.
; " Centros de consultorios de salud; unidades de | Mas de 500 m2
2 2.2 Centros de consultorios sin encamados primer  contacto, consultorios dentales  y | de construccion
oftalmologicos, laboratorios de analisis clinicos.
Clinicas-hospital, sanatorios, maternidades,
23 292 Hospitales v sanatorios policlinicas, hospitales generales y de Cualquier
’ P y especialidades, centros médicos y unidades de superficie
rehabilitacion fisico-mental.
. . Dispensarios. Mas de 500 m2
24 2.23 Otros servicios méedicos Centros antirrabicos. de construccion
Guarderias.
25 2.24 Educacion elemental y basica Jardin de nifios, primarias. Mas de 7 aulas
Educacion especial.
26| 225 |Educacién media basica Escuelas secundarias generales y tecnologicas, | .o ye 7 aulas
academias de oficios y telesecundarias.
57 298 Educacién media superior Preparatorias, vocacionales, institutos técnicos, Cualquier
: P centros de capacitacion, academias profesionales. superficie
Educacion superior e instituciones de Escuelas e institutos tec_nologlcos, politécnicos, Cualquier
28 2.27 - o normal de maestros, universidades, cenfros e -
investigacion o ) ST superficie
institutos de investigacion.
Escuelas de: idiomas, musica, baile, artes marciales,
29 298 Educacion fisica y artistica modelos, pintura, escultura, actuacion, fotografia, | Mas de 250 m2

computacion, educacion fisica, manejo,
manualidades, natacién y actividades acuaticas.

de construccion
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Clave
del Uso
N° | General Uso General de Suelo Uso especifico de Suelo UIr
del
Suelo
Templos y lugares de culto; seminarios, conventos y Cualquier
30 2.29 Instalaciones religiosas edificaciones para la practica yfo ensefianza quie
- superficie
religiosa.
Auditorios, teatros, salas de conciertos. Cualquu_ar
superficie
Cines. Cualquu_ar
superficie
a1 230 Centros de espectaculos, culturales y | Bibliotecas, archivos, museos, galerias de arte,
. recreativos hemerotecas, pinacotecas, filmotecas, cinetecas,
centros culturales, casas de cultura, salas de | Mas de 500 m2
exposicion, centros comunitarios, salones de usos | de construccidon
multiples.
Auditorios y espacios culturales al aire libre.
Pistas de patinaje, parque de diversiones, juegos | Mas de 500 m”
) - mecanicos. de construccién
32 2.31 Instalaciones para la recreacion - - — - -
p Boliches, billares, dominds, juegos de mesa, juegos | Mas de 250 m”
de video. (1) de construccién
Balnearios y actividades acuaticas. Cualqun_ar
superficie
) . Mas de 600 m2
) . Gimnasios. :
13 232 Instalaciones para la recreacién y los superficie
' deportes . Mas de 1000 m2
Canchas cubiertas en general. .
de construccién
Canchas descubiertas en general. Mas de 1,000
m2 de uso
Estadios, hipodromos, galgodromos, autédromos,
Instalaciones para deportes de |velédromos, plazas de toros, lienzos charros, Cualquier
34 233 L L ) T L -
exhibicion al aire libre palenques, pistas para motociclismo y actividades superficie
acuaticas.
) . Clubes campestres, campos de tiro, campamentos, Cualquier
35 2.34 Clubes e instalaciones campestres paraderos de remolques, clubes hipicos y de golf. superficie
- Plazas, jardines botanicos, juegos infantiles, parques
36 2.35 Parques y jardines y jardines en general.
a7 236 Instalaciones hoteleras Hoteles, moteles, casas de huéspedes, bungalows y Cualquu_ar
posadas. superficie
Orfanatorios, asilos de ancianos e indigentes vy
albergues. . 2
38 2.37 Servicios asistenciales Casas de cuna, estancia infantil. Mas de 500 m
- ——— - de construcciéon
Centros de integraciéon juvenil.
Asociaciones civiles.
Consultorios veterinarios.
a9 238 Comercio, servicio y asistencia para | Clinicas veterinarias. Mas de 300 m2
’ mascotas Estéticas caninas. de construcciéon
Tiendas de mascotas y articulos para mascotas. (2)
. . Cualquier
Estaciones de bomberos y ambulancias. superficie
Casetas de vigilancia, comandancias.
) . - ) - L Cualquier
40 239 Instalamones_ para I_a sggundad piblica | Delegaciones, cuarteles de policia y/o transito. superficie
' y la procuracion de justicia Cualaui
Centros penitenciarios y de readaptacion social. uaiquier
superficie
o Cualquier
Centros de justicia, juzgados y cortes. superficie
Zonas e instalaciones militares.
41 240 Defensa Zona de prqctlcas_ Cualquu_ar
Acuartelamiento. superficie
Educacion militar.
) . . . Cualquier
42 2.4 Funerarias y velatorios Funerarias y velatorios. superficie
) . Criptas. .
Cementerios, Parques vy Jardines - - Cualquier
43 2.42 Funerarios Cementerlps, _panteonesf_ mausocleos, crematorios, superficie
pargues y jardines funerarios.
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Clave
del Uso
N° | General Uso General de Suelo Uso especifico de Suelo UIrR
del
Suelo
Horizontales privados. .
Verticales privados. . Mas de d,OS
44 2.43 Estacionamientos Haorizontales publicos. nw;l‘aeosoomnz’lzse o
Vertin?ales publicos. superficie de uso
Pensiones.
Terminales de pasajeros urbanos.
Terminales de pasajeros foraneos.
. . . Terminales de carga. .
45 2.44 Ir:;n;;;larlzs e instalaciones para el S?t@os o bases de taxis. gﬁ;;?;é:
Sitios o bases de carga.
Encierro y talleres de mantenimiento de transporte
publico y de carga.
Agencias de corlteqs y telégrafos. _ Mas de 300 m2
46 2.45 Comunicaciones Centr_ales telefonlcqs, centr_al_gs de mensajera, | 4q superficie de
estaciones de radio, television, banda civil y uso
telecomunicaciones
Compra-venta, recoleccion, preparacion y seleccion
) de fierro (chatarra), metales no ferrosos, materiales .
47 2.46 Instalamqnes para la compra y venta de demolicion, papel, carton, trapo, vidrio y otros Cualquu_ar
. de materiales de desechos iy i ;! L . superficie
desechos, residuos hospitalarios e industriales.
Deshuesaderos de vehiculos.
RUBROQ: ACTIVIDADES SECUNDARIAS
Clave
del Uso
N° | General Uso General de Suelo Uso especifico de Suelo UIR
del
Suelo
Produccion de mermeladas y frutas en conserva,
manufactura de conservas alimenticias de frutas
y legumbres: preparacién, conservacién,
envasado y deshidratacion de frutas, legumbres,
jugos, sopas, guisos, salsas y concentrados
(caldos).
Preparacion de conservas y embutidos de carne;
operaciones de conservacion tales como: curado,
ahumado y salado, entre otros.
Manufactura de pescados y mariscos. preparacion,
congelacion, empacado, conservacion y enlatado de
pescados y mariscos. Conservacion de pescados y
mariscos mediante procesos de salado y secado.
Manufactura de productos lacteos: envasado,
48 3.01 Manufactura de productos alimenticios, | pasteurizacion, homogeneizacion, deshidratacion y Cualquier

bebidas y tabacos

fabricacion de leche condensada, evaporada y en
polvo.

Manufactura de productos de maiz y trigo:
elaboracion de productos de harina de maiz y de
trigo. Molinos de semillas, chiles y granos.

Manufactura y embotellado de bebidas: produccion
de bebidas destiladas de agaves, cafia, frutas,
granos, concentrados y jarabes.

Elaboracion de pulque, sidra, rompope y otros licores
de hierbas, frutas y cereales; destilacion de alcohol
etilico, cerveza, malta, aguas minerales, purificadas
y refrescos; fabricas de hielo.

Manufactura transformadora de tabaco: todo lo
relacionado a la produccion de cigarros, puros, rapé,
tabaco para mascar y para pipa.

superficie (3)
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Clave
del Uso
N° | General Uso General de Suelo Uso especifico de Suelo UIr
del
Suelo
Productos diversos de corcho y harina de
madera; envases de madera y otros materiales
de origen vegetal; articulos de cocina,
accesorios y productos domésticos de madera y
49 3.02 Manufact_t.lra de productos de madera, | palma en general. Trabajos de carpinteria Cualqt_.lier
’ palma, mimbre y corcho domeéstica. superficie (3)
Fabricacion de triplay, fibracel y tableros aglutinados;
productos de madera para la construccion; casas de
madera, muebles de madera, rattan, bambu y
mixtos; ataides.
Produccion artesanal de pifiatas, papel amate,
flores, encuadernacion, fotograbado y
fabricacion de clichés y similares. .
Manufactura de celulosa, papel y sus ——— - — Cualquier
50 3.03 Fabricacion de todo tipo de celulosa, pasta mecanica -
productos _ . superficie (3)
de madera, papel, cartoncillo y cartulina.
Impresion de perigdicos, libros, revistas y similares;
billetes de loteria, timbres y folletos.
Talleres de soldadura menor, trabajos de herreria
domeéstica.
Fundicién y moldeo de piezas metalicas, ferrosas y
no ferrosas, estructuras metalicas, tanques vy
calderas industriales, elaboracion de productos
metalicos.
51 3.04 Manu_factyra de _productos metalicos, ggsggﬁc?gnygofgrsamble de maquinaria y equipo en CuanL_Jier
' maquinaria y equipo —L— . —— - superficie (3)
Fabricacion y/o ensamble de maquinaria y equipo en
general, sin motor.
Fabricacion de muebles metalicos, ataddes,
maquinas de oficina, de calculo y procesamiento
informatico, accesorios eléctricos, equipo electronico
de radio, television, comunicacion, médico y
automotriz.
Elaboracién de a.‘farena, ceramica. __ Cualquier
) ) Muebles y materiales para la construccion; superficie (3)
52 3.05 Manufactura de minerales no metalicos | fabricaciéon de productos de vidrio.
Elaboracion de cemento, cal, yeso y otros productos Usos
a base de minerales no metalicos. (4) prohibidos
53 3.06 Manufactura metalica basica Fundicién primaria del hierro, acero y metales no Us:o‘s
ferrosos. (4) prohibidos
. Lo " Cualquier
Fabricacion de ceras y parafinas. superficie (3)
Produccion de petroquimicos basicos, sustancias
guimicas basicas, fertilizantes, insecticidas vy
Manufactura de sustancias quimicas, plaguicidas, ﬁbrgs_ artiﬁ_::iales yfo_ sintéticas,
54 3.07 productos derivados del petréleo y del p_ro(_jucto_s far_maceutlcos, pinturas, barnices, Izlac_as Y
carbon similares;  jabones, - detergentes, dentn_‘rlcos! Us:ojs
perfumes, cosmeticos y similares; prohibidos
impermeabilizantes, adhesivos, refinacion de
petroleo, productos derivados del carbon mineral,
productos de hule, laminados plasticos, envases y
productos de plastico en general. (4)
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Clave
del Use
General

del

Suelo

Uso General de Suelo

Uso especifico de Suelo

UIR

55

3.08

Manufactura de textiles, prendas de
vestir y colchones

Produccion de fibras e hilados de henequén; hilado y
tejido de ixtle de palma; acondicionamiento de
cerdas y crines de animal, cordeleria de fibras duras,
naturales y sintéticas; despepite y empague de
algodon, lana y de fibras artificiales o sintéticas; hilos
y estambres de todo tipo, asi como tejidos.

Fabricaciéon de todo lo referente a blancos,
medias, suéteres, ropa interior y exterior ya sea
de tela, piel natural o sintética, sombreros,
gorras, guantes, corbatas y similares.

Fabricacion de alfombras y tapetes de fibras duras,
acabado de telas, produccion de algoddn,
absorbentes, wvendas, gasas, telas adhesivas,
pafiales desechables, colchones, colchonetas y box

spring.

Cualquier
superficie (3)

56

3.09

Manufactura del cuero y del calzado

Preparacion y curtido de pieles; fabricacion de
articulos de piel natural, regenerada o artificial
calzado de tela con suela de hule o sintética.

Cualquier
superficie (3)

57

3.10

Otras manufacturas

Produccién de articulos de joyeria, orfebreria,
articulos y utiles escolares y para oficina,
produccion de escobas, cepillos y similares,
aparatos musicales y deportivos.

Cualquier
superficie (3)

58

3.1

Investigacion y desarrollo de nuevas
tecnologias (I+E)

investigacion y desarrollo tecnoldgico,
Informatica, robética, mecatrénica,
microtectonologia, microinformatica
microroboética, microelectrénica e innovacion
tecnoldgica

Cualquier
superficie (3)

RUBRO: ACTIVIDADES PRIMARIAS

Clave
del Uso
N° | General Uso General de Suelo Uso especifico de Suelo UIrR
del
Suelo
Extraccion y limpieza de minerales con alto
contenido de aluminio, antimonio, arsénico, bario, .
; ; . I Cualquier
bismuto, cadmio, calcio, cobre, cromo, estafio, iridio, :
. ) . : . superficie
59 4.01 Extraccion de minerales metalicos manganeso, mercurio, niquel, oro, plata, plomo,
potasio, sodio y zinc.
Extraccion de carbon mineral, uranio, mercurio, plata Usos
y platino. (4) prohibidos
Extraccion de cantera, marmol, arena, grava,
. . - tezontle, tepetate, feldespato, caolin, arcillas Cualquier
60 4.02 Extraccion de minerales no metalicos refractarias, bparro, silice, cuaprzo, pedernal, asbesto y supe?ﬁcie
mica, entre otros.
Cultivo de: cereales (maiz, trigo, sorgo, arroz, etc.)
Legumbres, raices feculentas, hortalizas,
leguminosas, café, cafia de azUcar, algodon, tabaco,
61 4.03 Agricultura agaves alcoholeros,_ agaves de fibras, girasol,
cartamo, otras oleaginosas, arboles frutales, flores, I
viveros y campos experimentales.
Actividades ganaderas y forestales que se realizan
de manera concordante con la agricultura.
Cria y explotacion de ganado bovino, ovino, equino,
caprino, porcino; avicultura, apicultura y cunicultura.
62 4.04 Ganaderia Crialy recoleccion de qtras especies de animales, los
destinados a laboratorios. —
Actividades agricolas y forestales que se realizan de
manera concordante con la ganaderia.
Animales no alimenticios: cria de perros y sus Cualquier
63 4.05 Otras especies centros de adiestramiento, aves de omato, gatos, .
; superficie
reptiles, etc.
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Clave
del Uso
N° | General Uso General de Suelo Uso especifico de Suelo UIrR
del
Suelo
Zooldgicos y acuarios. (2)
Santuarios de vida silvestre.
Plantacion y cuidado de arboles para la produccion
de madera, cuidado y conservacion de areas
forestales; explotacion de viveros forestales desde —
64 4.06 Silvicultura siembra, desarrollo y preparacion.
Corte de madera, produccion de troncos .
i .. Cualquier
desbastados y descortezados;, recoleccion de :
superficie
productos forestales en general.
Servicios prestados por establecimientos
especializados tales como: fumigacion, fertilizacion,
65 4.07 Servicios de apoyo a la agricultura, | servicios pre-agricolas, de rastreo, barbecho, Cualquier
. ganaderia y silvicultura subsoleo, desmonte, cosecha y recoleccion; superficie
distribucion de agua para riego.
Clinicas veterinanias y apoyos de agronomia.
Captura de especies acuaticas, ya sea con fines
comerciales, deportivos o de autoconsumao; en .
. Cualquier
66 4.08 Pesca esteros, lagos, lagunas, presas, rios y bordos. .
- - superficie
Acuacultura para especies de agua dulce, criaderos
de peces y ranas, entre otros.
RUBROQ: INFRAESTRUCTURA
Clave
del Uso
N° | General Uso General de Suelo Uso especifico de Suelo UIR
del
Suelo
Captacion: diques, presas, represas, canales,
67 5.01 Captacion y distribucion de agua arroyos y rios; tratamiento, conduccion y distribucion Cualqgler
de agua. superficie(3)
Operacion de plantas potabilizadoras.
68 5.02 Telecomunicaciones Radio bases y torres_ dg transml?‘.lon. Cualquu_ar
Antenas, torres y mastiles de mas de 30 metros. superficie
Plantas de tratamiento de aguas negras, lagunas de Cualquier
oxidacion, de control y de regulacién. superficie (3)
) Plantas, estaciones y subestaciones eléctricas.
69 5.03 Instalaciones en general —— — .
Plantas de reciclaje de desechos sdlidos, zonas de Cualquier
transferencia de basura. superficie

Rellenos sanitarios.

Georgina Garcia Gil

Pagina 69




GESTION DE DICTAMEN DE IMPACTO REGIONAL PARA
CAMBIO DE USO DE SUELO EN EL ESTADO DE MEXICO

ANEXO B: Dictamen de Impacto Ambiental

Georgina Garcia Gil Pagina 70



GESTION DE DICTAMEN DE IMPACTO REGIONAL PARA
CAMBIO DE USO DE SUELO EN EL ESTADO DE MEXICO

Georgina Garcia Gil Pagina 71



GESTION DE DICTAMEN DE IMPACTO REGIONAL PARA
CAMBIO DE USO DE SUELO EN EL ESTADO DE MEXICO

Georgina Garcia Gil Pagina 72



GESTION DE DICTAMEN DE IMPACTO REGIONAL PARA
CAMBIO DE USO DE SUELO EN EL ESTADO DE MEXICO

Georgina Garcia Gil Pagina 73



GESTION DE DICTAMEN DE IMPACTO REGIONAL PARA
CAMBIO DE USO DE SUELO EN EL ESTADO DE MEXICO

Georgina Garcia Gil Pagina 74



GESTION DE DICTAMEN DE IMPACTO REGIONAL PARA
CAMBIO DE USO DE SUELO EN EL ESTADO DE MEXICO

Georgina Garcia Gil Pagina 75



GESTION DE DICTAMEN DE IMPACTO REGIONAL PARA
CAMBIO DE USO DE SUELO EN EL ESTADO DE MEXICO

Georgina Garcia Gil Pagina 76



GESTION DE DICTAMEN DE IMPACTO REGIONAL PARA
CAMBIO DE USO DE SUELO EN EL ESTADO DE MEXICO

Georgina Garcia Gil Pagina 77



GESTION DE DICTAMEN DE IMPACTO REGIONAL PARA
CAMBIO DE USO DE SUELO EN EL ESTADO DE MEXICO

Georgina Garcia Gil Pagina 78



GESTION DE DICTAMEN DE IMPACTO REGIONAL PARA
CAMBIO DE USO DE SUELO EN EL ESTADO DE MEXICO

Georgina Garcia Gil Pagina 79



GESTION DE DICTAMEN DE IMPACTO REGIONAL PARA
CAMBIO DE USO DE SUELO EN EL ESTADO DE MEXICO

Georgina Garcia Gil Pagina 80



GESTION DE DICTAMEN DE IMPACTO REGIONAL PARA
CAMBIO DE USO DE SUELO EN EL ESTADO DE MEXICO

ANEXO C: Dictamen en materia de Proteccion Civil

Georgina Garcia Gil Pagina 81



GESTION DE DICTAMEN DE IMPACTO REGIONAL PARA
CAMBIO DE USO DE SUELO EN EL ESTADO DE MEXICO

Georgina Garcia Gil Pagina 82



GESTION DE DICTAMEN DE IMPACTO REGIONAL PARA
CAMBIO DE USO DE SUELO EN EL ESTADO DE MEXICO

Georgina Garcia Gil Pagina 83



GESTION DE DICTAMEN DE IMPACTO REGIONAL PARA
CAMBIO DE USO DE SUELO EN EL ESTADO DE MEXICO

Georgina Garcia Gil Pagina 84



GESTION DE DICTAMEN DE IMPACTO REGIONAL PARA
CAMBIO DE USO DE SUELO EN EL ESTADO DE MEXICO

Georgina Garcia Gil Pagina 85



GESTION DE DICTAMEN DE IMPACTO REGIONAL PARA
CAMBIO DE USO DE SUELO EN EL ESTADO DE MEXICO

Georgina Garcia Gil Pagina 86



GESTION DE DICTAMEN DE IMPACTO REGIONAL PARA
CAMBIO DE USO DE SUELO EN EL ESTADO DE MEXICO

Georgina Garcia Gil Pagina 87



GESTION DE DICTAMEN DE IMPACTO REGIONAL PARA
CAMBIO DE USO DE SUELO EN EL ESTADO DE MEXICO

ANEXO D: Dictamen de Incorporacion en Impacto Vial

Georgina Garcia Gil Pagina 88



GESTION DE DICTAMEN DE IMPACTO REGIONAL PARA
CAMBIO DE USO DE SUELO EN EL ESTADO DE MEXICO

Georgina Garcia Gil Pagina 89



GESTION DE DICTAMEN DE IMPACTO REGIONAL PARA
CAMBIO DE USO DE SUELO EN EL ESTADO DE MEXICO

Georgina Garcia Gil Pagina 90



GESTION DE DICTAMEN DE IMPACTO REGIONAL PARA
CAMBIO DE USO DE SUELO EN EL ESTADO DE MEXICO

Georgina Garcia Gil Pagina 91



GESTION DE DICTAMEN DE IMPACTO REGIONAL PARA
CAMBIO DE USO DE SUELO EN EL ESTADO DE MEXICO

Georgina Garcia Gil Pagina 92



GESTION DE DICTAMEN DE IMPACTO REGIONAL PARA
CAMBIO DE USO DE SUELO EN EL ESTADO DE MEXICO

Georgina Garcia Gil Pagina 93



GESTION DE DICTAMEN DE IMPACTO REGIONAL PARA
CAMBIO DE USO DE SUELO EN EL ESTADO DE MEXICO

Georgina Garcia Gil Pagina 94



GESTION DE DICTAMEN DE IMPACTO REGIONAL PARA
CAMBIO DE USO DE SUELO EN EL ESTADO DE MEXICO

Georgina Garcia Gil Pagina 95



GESTION DE DICTAMEN DE IMPACTO REGIONAL PARA
CAMBIO DE USO DE SUELO EN EL ESTADO DE MEXICO

Georgina Garcia Gil Pagina 96



GESTION DE DICTAMEN DE IMPACTO REGIONAL PARA
CAMBIO DE USO DE SUELO EN EL ESTADO DE MEXICO

Georgina Garcia Gil Pagina 97



GESTION DE DICTAMEN DE IMPACTO REGIONAL PARA
CAMBIO DE USO DE SUELO EN EL ESTADO DE MEXICO

Georgina Garcia Gil Pagina 98



GESTION DE DICTAMEN DE IMPACTO REGIONAL PARA
CAMBIO DE USO DE SUELO EN EL ESTADO DE MEXICO

Georgina Garcia Gil Pagina 99



GESTION DE DICTAMEN DE IMPACTO REGIONAL PARA
CAMBIO DE USO DE SUELO EN EL ESTADO DE MEXICO

Georgina Garcia Gil Pagina 100



GESTION DE DICTAMEN DE IMPACTO REGIONAL PARA
CAMBIO DE USO DE SUELO EN EL ESTADO DE MEXICO

Georgina Garcia Gil Pagina 101



GESTION DE DICTAMEN DE IMPACTO REGIONAL PARA
CAMBIO DE USO DE SUELO EN EL ESTADO DE MEXICO

Georgina Garcia Gil Pagina 102



GESTION DE DICTAMEN DE IMPACTO REGIONAL PARA
CAMBIO DE USO DE SUELO EN EL ESTADO DE MEXICO

Georgina Garcia Gil Pagina 103



GESTION DE DICTAMEN DE IMPACTO REGIONAL PARA
CAMBIO DE USO DE SUELO EN EL ESTADO DE MEXICO

ANEXO E: Dictamen de Impacto Regional

Georgina Garcia Gil Pagina 104



GESTION DE DICTAMEN DE IMPACTO REGIONAL PARA
CAMBIO DE USO DE SUELO EN EL ESTADO DE MEXICO

Georgina Garcia Gil Pagina 105



GESTION DE DICTAMEN DE IMPACTO REGIONAL PARA
CAMBIO DE USO DE SUELO EN EL ESTADO DE MEXICO

Georgina Garcia Gil Pagina 106



GESTION DE DICTAMEN DE IMPACTO REGIONAL PARA
CAMBIO DE USO DE SUELO EN EL ESTADO DE MEXICO

Georgina Garcia Gil Pagina 107



GESTION DE DICTAMEN DE IMPACTO REGIONAL PARA
CAMBIO DE USO DE SUELO EN EL ESTADO DE MEXICO

FUENTES

Camacho, M. (2012). Diccionario de Arquitectura y Urbanismo. México: Trillas.

Gobierno de la Republica (1917. Ultima Reforma publicada: 2015), Constitucion Politica de

los Estados Unidos Mexicanos. México

Gobierno de la Republica (1983. Ultima Reforma publicada: 2015), Ley de Planeacion.

México

Gobierno del Estado de México (2016), Cddigo Administrativo del Estado de México.
México, Libro Quinto

Gobierno del Estado de México (2008), Plan Estatal de Desarrollo Urbano. México
Honorable Ayuntamiento Constitucional de Naucalpan de Juarez (2005). Reglamento del
Ordenamiento Territorial de los Asentamientos Humanos y Desarrollo Urbano del

Municipio de Naucalpan de Juarez, México. México

Honorable Ayuntamiento Constitucional de Naucalpan de Juarez (2007). Plan Municipal de

Desarrollo Urbano de Naucalpan de Juarez. México

Honorable Ayuntamiento Constitucional de Naucalpan de Juérez (2017). Bando Municipal
2017. México

Plan de Desarrollo Municipal 2016-2018 (2016). México: Gaceta Municipal

Gobierno del Estado de Mexico (2016), Reglamento del Libro Quinto del Cddigo

Administrativo del Estado de México. México.

Georgina Garcia Gil Pagina 108



	Portada
	Índice
	Introducción
	I. Descripción de la Actividad Profesional
	II. Síntesis del Producto de la Actividad Profesional
	III. Conclusiones
	Anexos
	Fuentes

