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INTRODUCCIÓN 

 
El presente documento contiene el instrumento de estudio y planeación urbana a 
través del cual se solicita al Municipio la modificación menor de cambio de uso del 
suelo para un inmueble localizado en la Calle República Dominicana No. 806, ubicado 
en la Colonia Panamericana de esta Ciudad de Chihuahua. 

El cambio solicitado consiste en la modificación del Uso de Suelo de Habitacional (H35) 
a Mixto Moderado (MM) con el objetivo de regularizar en cuanto uso de suelo la actividad 
de un taller de enderezado y pintura que opera desde hace más de 5 años en este 
inmueble. 

En este documento se presentan los análisis y elementos técnicos y normativos que 
sustentan esta modificación, con base al estudio del entorno y del inmueble y su actividad, 
ya que funciona como usos mixtos de vivienda y taller. 

El inmueble se localiza en una colonia tradicional consolidada (Panamericana) de la zona 
centro-norte de Chihuahua donde conviven armónicamente casas habitación, comercios, 
servicios y equipamientos, estos últimos principalmente a lo largo de las vialidades 
principales, que se han consolidado como corredores de usos mixtos y comercio y 
servicios, lo cual hace viable el cambio de usos de suelo atendiendo las estrategias y 
normatividad del Plan de Desarrollo Urbano del Centro de Población. 

 

Imagen 1. Vista del inmueble localizado en la Calle República Dominicana No. 806. 
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FUNDAMENTACIÓN JURÍDICA 

 
La presente modificación al Plan de Desarrollo Urbano de la ciudad de Chihuahua (PDU), 
Visión 2040, Sexta actualización, se fundamenta legalmente en el ámbito Federal, en lo 
que establece la Constitución Política de los Estados Unidos Mexicanos, la Ley de 
Planeación, la Ley General de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y 
Desarrollo Urbano, la Ley General del Equilibrio Ecológico y Protección al Ambiente y 
demás leyes aplicables. En el ámbito Estatal, en la Constitución Política del Estado de 
Chihuahua, la Ley de Asentamientos humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo 
Urbano, el Código Municipal, el Código Civil y las demás leyes aplicables para el Estado 
de Chihuahua. 

 
ÁMBITO FEDERAL 
  
Constitución Política de los Estados Unidos Mexicanos.  

La fundamentación jurídica de la planeación en México, emana de su Constitución 
Política con las reformas a los artículos 25 mediante decreto publicado en el diario oficial 
de la federación en junio de 1999 y el artículo 26 reformado en abril del 2006.  

El artículo 25 dispone que corresponde al Estado la rectoría del desarrollo nacional, para 
garantizar que este sea integral y sustentable, que fortalezca la soberanía de la nación y 
su régimen democrático y que, mediante el fomento del crecimiento económico y el 
empleo y una más justa distribución del ingreso y la riqueza, permita el pleno ejercicio de 
la libertad y la dignidad de los individuos, grupos y clases sociales, cuya seguridad 
protege esta Constitución.  

El artículo 26, establece que el Estado organizará un sistema de planeación democrática 
del desarrollo nacional que imprima solidez, dinamismo, permanencia y equidad al 
crecimiento de la economía para la independencia y la democratización política, social y 
cultural de la Nación.  

Los fines del proyecto nacional contenidos en esta Constitución determinarán los 
objetivos de la planeación. La planeación será democrática. Mediante la participación de 
los diversos sectores sociales recogerá las aspiraciones y demandas de la sociedad para 
incorporarlas al plan y los programas de desarrollo. Habrá un plan nacional de desarrollo 
al que se sujetarán obligatoriamente los programas de la Administración Pública Federal. 

La ley facultará al Ejecutivo para que establezca los procedimientos de participación y 
consulta popular en el sistema nacional de planeación democrática, y los criterios para la 
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formulación, instrumentación, control y evaluación del plan y los programas de desarrollo. 
Asimismo, determinará los órganos responsables del proceso de planeación y las bases 
para que el Ejecutivo Federal coordine mediante convenios con los gobiernos de las 
entidades federativas e induzca y concierte con los particulares las acciones a realizar 
para su elaboración y ejecución.  

Las modificaciones a la Constitución Política de los Estados Unidos Mexicanos en sus 
artículos 27, 73 y 115, establecieron el orden jurídico y dieron validez a las normas de 
ordenamiento territorial a través de los Planes de Desarrollo Urbano en el País.  

 
Ley de Planeación  

La Ley de Planeación, publicada en el Diario Oficial de la Federación el 5 de enero de 
1983, tiene por objeto establecer: las normas y principios básicos conforme a los cuales 
se llevará a cabo la Planeación Nacional del Desarrollo y las bases de integración y 
funcionamiento del Sistema Nacional de Planeación Democrática.  

Dispone el segundo párrafo de su artículo 3º, que: “Mediante la planeación se fijarán 
objetivos, metas, estrategias y prioridades; se asignarán recursos, responsabilidades y 
tiempos de ejecución, se coordinarán acciones y se evaluarán resultados”.  

Dentro del ámbito del Sistema Nacional de Planeación Democrática, tiene lugar la 
participación y consulta de los diversos grupos sociales, con el propósito de que la 
población exprese sus opiniones para la elaboración, actualización y ejecución del plan 
y los programas a que se refiere esta Ley.  

El primer párrafo de su artículo 20, se establece que: “En el ámbito del Sistema Nacional 
de Planeación Democrática tendrá lugar la participación y consulta de los diversos grupos 
sociales, con el propósito de que la población exprese sus opiniones para la elaboración, 
actualización y ejecución del plan y los programas a que se refiere esta Ley”.  

 
Ley General de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo 
Urbano  

A partir de reformas y adiciones a la Constitución y en particular las del artículo 73, del 6 
de febrero de 1976, es expedida la Ley General de Asentamientos Humanos, 
Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano, cuya última reforma fue publicada el 28 de 
diciembre de 2016. 

Ésta Ley tiene por objeto establecer las bases de la concurrencia de la federación, de las 
entidades federativas y los municipios, para la ordenación y regulación de los 
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asentamientos humanos en el territorio nacional; fijar las normas básicas para planear y 
regular el ordenamiento territorial de los asentamientos humanos y la fundación, 
conservación, mejoramiento y crecimiento de los centros de población; definir los 
principios conforme a los cuales el estado ejercerá sus atribuciones para determinar los 
correspondientes provisiones, usos, reservas y destinos de áreas y predios que regulen 
la propiedad de los centros de población, y determinar las bases para la participación 
social en materia de asentamientos humanos.  

Referente al Artículo 11 en los incisos I, II y III menciona que, corresponde a los 
municipios:  

I. Formular, aprobar, administrar y ejecutar los planes o programas municipales 
de Desarrollo Urbano, de Centros de Población y los demás que de éstos 
deriven, adoptando normas o criterios de congruencia, coordinación y ajuste 
con otros niveles superiores de planeación, las normas oficiales mexicanas, 
así como evaluar y vigilar su cumplimiento;  

II. Regular, controlar y vigilar las Reservas, Usos del Suelo y Destinos de áreas 
y predios, así como las zonas de alto riesgo en los Centros de Población que 
se encuentren dentro del municipio;  

III. Formular, aprobar y administrar la Zonificación de los Centros de Población 
que se encuentren dentro del municipio, en los términos previstos en los 
planes o programas municipales y en los demás que de éstos deriven.  

 

Ley General del Equilibrio Ecológico y de Protección al Ambiente. 

Esta Ley fue publicada en el Diario Oficial de la Federación el 28 de enero de 1988 y su 
última reforma fue publicada el 21 de octubre del 2021.  

Las disposiciones de esta Ley tienen por objeto, propiciar el desarrollo sustentable y 
establecer las bases para lograr los fines relacionados en las diez fracciones de su 
artículo 1°, que son:  

I. Garantizar el derecho de toda persona a vivir en un medio ambiente adecuado para su 
desarrollo, salud y bienestar;  

III. La preservación, la restauración y el mejoramiento del ambiente;  

IV. La preservación y protección de la biodiversidad, así como el establecimiento y 
administración de las áreas naturales protegidas;  

V. El aprovechamiento sustentable, la preservación y, en su caso, la restauración del 
suelo, el agua y los demás recursos naturales, de manera que sean compatibles la 
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obtención de beneficios económicos y las actividades de la sociedad con la preservación 
de los ecosistemas;  

VI. La prevención y el control de la contaminación del aire, agua y suelo;  

VII. Garantizar la participación corresponsable de las personas, en forma individual o 
colectiva, en la preservación y restauración del equilibrio ecológico y la protección al 
ambiente;  

VIII. El ejercicio de las atribuciones que en materia ambiental corresponde a la 
Federación, las entidades federativas, los Municipios y las demarcaciones territoriales de 
la Ciudad de México, bajo el principio de concurrencia previsto en el Artículo 73 fracción 
XXIX - G de la Constitución; (Fracción reformada DOF 19-01-2018).  

IX. El establecimiento de los mecanismos de coordinación, inducción y concertación entre 
autoridades, entre éstas y los sectores social y privado, así como con personas y grupos 
sociales, en materia ambiental, y  

X. El establecimiento de medidas de control y de seguridad para garantizar el 
cumplimiento y la aplicación de esta Ley y de las disposiciones que de ella se deriven, 
así como para la imposición de las sanciones administrativas y penales que 
correspondan.  

En todo lo no previsto en la presente Ley, se aplicarán las disposiciones contenidas en 
otras leyes relacionadas con las materias que regula este ordenamiento. (Artículo 
reformado DOF 13-12-1996).  

 
Artículo 2o.- Se consideran de utilidad pública:  

I. El ordenamiento ecológico del territorio nacional en los casos previstos por ésta y las 
demás leyes aplicables;  

II. El establecimiento, protección y preservación de las áreas naturales protegidas y de 
las zonas de restauración ecológica; Fracción reformada DOF 13-12-1996  

III. La formulación y ejecución de acciones de protección y preservación de la 
biodiversidad del territorio nacional y las zonas sobre las que la nación ejerce su 
soberanía y jurisdicción, así como el aprovechamiento de material genético; Fracción 
reformada DOF 13-12-1996, 28-01-2011 

IV. El establecimiento de zonas intermedias de salvaguardia, con motivo de la presencia 
de actividades consideradas como riesgosas, y Fracción reformada DOF 28-01-2011  

V. La formulación y ejecución de acciones de mitigación y adaptación al cambio climático.  
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Artículo 23.- Para contribuir al logro de los objetivos de la política ambiental, la planeación 
del desarrollo urbano y la vivienda, además de cumplir con lo dispuesto en el artículo 27 
constitucional en materia de asentamientos humanos, considerará dentro del inciso VIII 
los siguientes criterios:  

VIII.- En la determinación de áreas para actividades altamente riesgosas, se establecerán 
las zonas intermedias de salvaguarda en las que no se permitirán los usos habitacionales, 
comerciales u otros que pongan en riesgo a la población.  

 
Artículo 145.- La Secretaría promoverá que en la determinación de los usos del suelo se 
especifiquen las zonas en las que se permita el establecimiento de industrias, comercios 
o servicios considerados riesgosos por la gravedad de los efectos que puedan generar 
en los ecosistemas o en el ambiente tomándose en consideración:  

I. Las condiciones topográficas, meteorológicas, climatológicas, geológicas y sísmicas de 
las zonas;  

II. Su proximidad a centros de población, previendo las tendencias de expansión del 
respectivo asentamiento y la creación de nuevos asentamientos;  

III. Los impactos que tendría un posible evento extraordinario de la industria, comercio o 
servicio de que se trate, sobre los centros de población y sobre los recursos naturales;  

IV. La compatibilidad con otras actividades de las zonas;  

V. La infraestructura existente y necesaria para la atención de emergencias ecológicas;  

VI. La infraestructura para la dotación de servicios básicos.  

 
Artículo 146.- La Secretaría, previa opinión de las Secretarías de Energía, de Comercio 
y Fomento Industrial, de Salud, de Gobernación y del Trabajo y Previsión Social, 
conforme al Reglamento que para tal efecto se expida, establecerá la clasificación de las 
actividades que deban considerarse altamente riesgosas en virtud de las características 
corrosivas, reactivas, explosivas, tóxicas, inflamables o biológico-infecciosas para el 
equilibrio ecológico o el ambiente, de los materiales que se generen o manejen en los 
establecimientos industriales, comerciales o de servicios, considerando, además, los 
volúmenes de manejo y la ubicación del establecimiento.  

 
Artículo 147.- La realización de actividades industriales, comerciales o de servicios 
altamente riesgosas, se llevarán a cabo con apego a lo dispuesto por esta Ley, las 
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disposiciones reglamentarias que de ella emanen y las normas oficiales mexicanas a que 
se refiere el artículo anterior.  

Quienes realicen actividades altamente riesgosas, en los términos del Reglamento 
correspondiente, deberán formular y presentar a la Secretaría un estudio de riesgo 
ambiental, así como someter a la aprobación de dicha dependencia y de las Secretarías 
de Gobernación, de Energía, de Comercio y Fomento Industrial, de Salud, y del Trabajo 
y Previsión Social, los programas para la prevención de accidentes en la realización de 
tales actividades, que puedan causar graves desequilibrios ecológicos.  

 
Artículo 147 BIS. - Quienes realicen actividades altamente riesgosas, en los términos del 
Reglamento correspondiente, deberán contar con un seguro de riesgo ambiental. Para 
tal fin, la Secretaría con aprobación de las Secretarías de Gobernación, de Energía, de 
Economía, de Salud, y del Trabajo y Previsión Social integrará un Sistema Nacional de 
Seguros de Riesgo Ambiental.  

 
Artículo 148.- Cuando para garantizar la seguridad de los vecinos de una industria que 
lleve a cabo actividades altamente riesgosas, sea necesario establecer una zona 
intermedia de salvaguarda, el Gobierno Federal podrá, mediante declaratoria, establecer 
restricciones a los usos urbanos que pudieran ocasionar riesgos para la población. La 
Secretaría promoverá, ante las autoridades locales competentes, que los planes o 
programas de desarrollo urbano establezcan que en dichas zonas no se permitirán los 
usos habitacionales, comerciales u otros que pongan en riesgo a la población.  

Artículo 149.- Los Estados y el Distrito Federal regularán la realización de actividades que 
no sean consideradas altamente riesgosas, cuando éstas afecten el equilibrio de los 
ecosistemas o el ambiente dentro de la circunscripción territorial correspondiente, de 
conformidad con las normas oficiales mexicanas que resulten aplicables.  

La legislación local definirá las bases a fin de que la Federación, los Estados, el Distrito 
Federal y los Municipios, coordinen sus acciones respecto de las actividades a que se 
refiere este precepto.  

Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano del 
Estado de Chihuahua 

El proceso para lograr esta modificación al PDU se encuentra contenido en el Titulo 
Cuarto del Sistema de Planeación del Ordenamiento Territorial, Desarrollo Urbano y 
Metropolitano, Capitulo duodécimo. De la Modificación de los Planes Municipales de 
Desarrollo Urbano, Artículo 77. Actualización o modificación de los Planes Municipales 
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de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano del 
Estado de Chihuahua, publicada en el periódico oficial el día 02 de octubre 2021. 

 
Artículo 77. Toda actualización o modificación a los planes municipales de 
desarrollo urbano se sujetará al mismo procedimiento que el establecido para su 
formulación, publicación y registro.  

Los municipios de Estado podrán aprobar modificaciones menores a los planes 
municipales de su competencia, tales como cambio de uso de suelo, cambios en 
la densidad e intensidad de su aprovechamiento, adecuaciones menores a la 
estrategia vial o el cambio en la altura máxima de construcción permitida, siempre 
y cuando no sean de impacto significativo, no se modifique el imite del Centro de 
Población, no se afecten las características de la estructura urbana prevista en el 
instrumento, no se altere la delimitación entre las áreas urbanizables y las no 
urbanizables. En todo caso se requerirá la aprobación del ayuntamiento mediante 
un dictamen técnico que elabore la autoridad municipal encargada de la 
formulación del plan correspondiente; este procedimiento se regirá por las normas 
que para tal efecto se establezcan en los reglamentos o instrumentos de 
planeación municipal. 

Para efectos del párrafo anterior, la autoridad municipal competente dará aviso 
público del inicio del proceso de modificación menor y establecerá un plazo de por 
lo menos diez días hábiles para que las personas interesadas o residentes de la 
zona de que se trate, presenten los planteamientos que consideren pertinentes. 
La autoridad dará respuesta a dichos planteamientos y los pondrá a disposición 
para su consulta física o electrónica, durante al menos cinco días hábiles previos 
a la aprobación de la modificación menor correspondiente. 

En ningún caso se considerará modificación menor, de forma enunciativa más no 
limitativa, cuando se trate de cancelar la continuidad o modificar la sección de una 
vialidad de jerarquía primaria. 
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ANTECEDENTES 
 

Definición de área de estudio 

El área de estudio comprende una zona mayor que el lote de aplicación de este estudio, 
con el objetivo de analizar aspectos del entorno natural (topografía, escurrimientos 
pluviales, etc.) y construido (tipo de colonia, viviendas, comercios, equipamientos, 
vialidades, infraestructura, etc.); así como aspectos socioeconómicos de la zona, entre 
otros. Lo anterior a fin de ver las implicaciones y el beneficio de modificar el uso de suelo 
del inmueble objeto de este estudio. 

El área de estudio, para efectos de la presente modificación, ocupa una superficie total 
aproximada de 71 has, ámbito definido por los siguientes límites: 

 Al norte, el límite conformado por la Av. de las Américas y una fracción de la 
Francisco Villa. 

 Al este, la Calle República de Brasil.  
 Al sur, por la Avenida La Cantera 
 Y al oeste, la Avenida George Washington. 

 

 
Imagen 2. Polígono de estudio y aplicación. Fuente: Elaboración propia con imagen de Google 

Earth, mayo 2022. 
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Definición de área de aplicación 
 

La superficie de aplicación es un inmueble cuyo lote en forma de L, tiene una superficie 
de 743.75 m2, dentro del cual se localiza una edificación de una sola planta cuya 
superficie construida es de 55.35 m2, destinada a departamento habitacional, cuarto de 
utilerías y baño; el resto de la propiedad es destinada a taller con espacios abiertos y 
tejaban techado de lámina.  

Las colindancias del terreno son las siguientes:  

 Al norte con 35.00 m con propiedad privada (lote #3). 
 Al este, 27.50 m con dos propiedades identificados como lotes 5 y 6. 
 Al sur con una longitud de 35.00 m. con propiedad privada (lote # 1) 
 Al oeste 15.00 m da frente a la Calle República Dominicana. 

 

 
Imagen 3. Polígono de aplicación. Lote de 743.75m², Col. Panamericana. Fuente: Elaboración 

propia con imagen de Google Earth, mayo 2022. 
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Tenencia del inmueble  
 
El predio y la construcción objeto de este estudio es propiedad del Sr. Jorge Talamás 
Abbud.  

Acreditando la propiedad mediante la Escritura Publica número 34,695 (treinta y cuatro 
mil seiscientos noventa y cinco), Volumen 1,263 (mil doscientos sesenta y tres) en la 
Ciudad de Chihuahua, Estado de Chihuahua, a los once días hábiles del mes de octubre 
del 2016 (dos mil dieciséis), Notaría Publica Número 9 del Distrito Judicial Morelos, 
Estado de Chihuahua. 

La propiedad está constituida por la finca urbana marcada con el número 806 
(ochocientos seis) de la Calle República Dominicana, construida sobre el lote de terreno 
formado por una fracción del lote numero 1 uno y el lote numero 2 dos, de la cuadra L-25 
letra “L”, guion, veinticinco, de la colonia Panamericana  de esta ciudad de Chihuahua 
con superficie de 743.75 m2 setecientos cuarenta y tres metros setenta y cinco 
decímetros cuadrados, y los siguientes lados, medidas y colindancias: por su frente mide 
15.00 quince metros y linda con calle de su ubicación; por su costado derecho mide 35.00 
treinta y cinco metros y linda con lote numero 3; por su fondo mide 27.50 veinte siete 
metros cincuenta centímetros cuadrados, y linda con lotes numero 5 cinco y 6 seis; por 
su costado izquierdo una línea quebrada, compuesta de tres fracciones, que partiendo  
del fondo al frente miden, la primera 17.50 diecisiete metros cincuenta centímetros, la 
segunda en ángulo con la anterior 12.50 doce metros cincuenta centímetros, y la tercera 
en ángulo con la anterior que remata al frente 17.50 diecisiete metros cincuenta 
centímetros, lindando todas las fracciones con resto del lote numero 1 uno. Se localiza 
partiendo de la intersección de su frente y su costado derecho a una distancia de 40.00 
cuarenta metros, a la Avenida Trasviña y Retes.,  

 

Se anexa Plano Catastral. 
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Imagen 4. Plano Catastral del predio. 
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DIAGNOSTICO 
 

El contexto, ámbito regional, urbano y de influencia 
 
En el ámbito regional, la ciudad de Chihuahua tiene un papel preponderante como 
centro de actividad económica, política, social y cultural en la región. En ella se asientan 
los poderes del estado y por lo tanto se concentran las actividades políticas más 
relevantes de la entidad.  

Destaca que en los últimos años en la ciudad de Chihuahua se ha mantenido un 
crecimiento sostenido de fuentes de empleo, entre las que destacan los sectores 
relacionados con la industria manufacturera, el comercio y los servicios de tipo local y 
regional.  

Los equipamientos destinados a la educación superior, tanto pública como privada, que 
sumado a equipamientos de salud y a la realización de eventos culturales y de 
convenciones relacionadas con los negocios, confieren a la capital un interés cada vez 
mayor en la región norte del país. 

 
La población total del Estado de Chihuahua representa el 3.0 % de la población nacional, 
donde la mitad de la población tiene 29 años o menos. La distribución demográfica al año 
2020 muestra que en el estado viven 3´741,896 habitantes. 

Chihuahua es la segunda ciudad más importante del estado en cuanto a población, el 
25.1% de la población total se encuentra asentada en esta ciudad.  

La posición estratégica de Chihuahua, de manera centralizada, permite que sea un centro 
de tránsito e intercambio de mercancías, debido a que se interconecta con poblaciones 
del estado a través de líneas de ferrocarril y autopistas (Juárez, Ojinaga, Delicias-
Camargo-Jiménez, Cuauhtémoc, etc.); y a través de líneas aéreas con algunas ciudades 
del sur de los Estados Unidos y las principales capitales del país. 

 
En cuanto al ámbito urbano, la ciudad de Chihuahua ha consolidado parcialmente su 
estructura y calidad desde el punto de vista urbano, debido a la creación de abundantes 
fraccionamientos y complementándose con comercios y servicios, que, sumado con los 
equipamientos educativos, deportivos y de salud, confieren a la capital un interés cada 
vez mayor en la región norte del país. 
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Dentro del sistema urbano a la ciudad de Chihuahua se le considera como un polo de 
desarrollo regional debido a su consolidación caracterizada por su modernización 
constante en cuanto a la cantidad y la calidad de sus espacios urbanos (vialidades, 
espacio público, equipamientos, etc.). 

Por otro lado, es una ciudad que constantemente incorpora nuevas zonas habitacionales 
como consecuencia de la demanda de vivienda que tiene, por lo tanto, demandando 
espacios de comercio y servicios. Hace algunos años la tendencia de crecimiento urbano 
se daba preponderantemente hacia el norte, y actualmente se ha ido generado hacia el 
oriente y poniente de la Ciudad situación que ha conformado una tendencia constante 
hasta nuestros días. 

En los últimos cinco años el desarrollo urbano ha cambiado su tendencia, teniendo un 
crecimiento hacia el interior de la mancha urbana, es decir, se han construido desarrollos 
en vertical que ocupan predios en corredores principales o hacia el interior de colonias 
centrales como San Felipe, Santo Niño y otras. Lo anterior ha permitido consolidar zonas 
en proceso de abandono, en el sentido de que se vuelve a dinamizar tanto social como 
económicamente los sectores urbanos de la ciudad. 

A pesar de eso, la ciudad de Chihuahua continúa manifestando déficits en algunos 
aspectos relacionados con los asentamientos existentes, sobre todo los que se 
encuentran en la localización más periférica hacia el norte, el oriente y el sur, en donde 
se manifiesta una gran deficiencia en la cobertura de servicios públicos tales como el 
sistema de transporte público, la calidad de sus calles y pavimentos y diversos espacios 
públicos, así como otros servicios básicos como la seguridad, la recreación y la asistencia 
social y de salud, entre otros. 

 
El ámbito de influencia del predio se localiza en la zona central de la ciudad de 
Chihuahua en la colonia denominada Panamericana, uno de las colonias de vivienda 
media con mayor grado de consolidación de la ciudad cuyo desarrollo se dio a partir de 
los años setentas, de ubicación privilegiada por su cercanía al centro; y a corredores de 
usos mixtos y de comercio y servicios alojados en vialidades primarias que la rodean y 
atraviesan. 

En la Colonia Panamericana de uso mayoritariamente habitacional se han alojado 
paulatinamente desde hace décadas usos mixtos y de comercio y servicios entre las 
manzanas, y calles principales, como resultado de la adquisición de inmuebles o por 
traslado de sus originales propietarios a otros lugares de residencia.  
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Imagen 5. Fotografía del entorno que caracteriza la Colonia Panamericana. Mayo 2022. 

 
Estructura Urbana de la ciudad y el sector  
 
La ciudad de Chihuahua cuenta con una estructura urbana caracterizada por su 
crecimiento expansivo en proceso de consolidación, la cual se ha urbanizado 
prácticamente a partir de la ampliación de colonias populares y fraccionamientos en el 
entorno de la infraestructura, los grandes corredores viales, la disponibilidad de agua y 
por efecto del desarrollo de las fuentes de trabajo (zonas industriales y corredores 
urbanos de comercio y servicios), espacialmente agrupados formando sub-centros.  

Destaca en la estructura de nivel ciudad el centro de origen histórico, en proceso de 
abandono y deterioro pero que, a pesar de ello, se mantiene dinámico por continuar 
siendo sede de la administración pública y la presencia de comercio minoritario, lo que 
se manifiesta en la afluencia de usuarios y personas movilizándose en espacios públicos, 
plazas cívicas y algunas calles que concentran comercios y rutas de transporte público. 

En un segundo ámbito que circunda el centro urbano antiguo, destacan colonias 
construidas a partir de la mitad del siglo pasado, entre ellas San Felipe y la 
Panamericana, algunas de las cuales han iniciado un proceso sustitución de usos de 
suelo, aprovechando que se han vendido antiguas casas o por la amplitud de los lotes, 
algunos baldíos) se han asentado giros destinados a comercios, servicios y 
equipamientos, en convivencia con casas habitación o con nuevos edificios para 
departamentos.  
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Valores del suelo 
 
Los valores del suelo en la zona urbana de la ciudad están determinados por diversos 
factores, en este caso por ser un predio dentro de la zona de San Felipe presenta uno de 
los rangos más altos de valor catastral del suelo, además de contar con todos los 
servicios, infraestructura, buena topografía, tipo de suelo apto para del desarrollo, etc. 

 

 
Imagen 6. Valor del suelo por manzana. Fuente: Catastro. 
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Análisis Socioeconómico a nivel ciudad 

Población 

De acuerdo al Instituto Nacional de Estadística y Geografía (INEGI), los datos del Censo 
de Población y Vivienda 2020 indican que la población en el Municipio de Chihuahua 
asciende a 937,674 habitantes, destacando que las mujeres corresponden al 51.2 % del 
total de la población, mientras que el 48.8 % corresponde a los hombres, por lo que 
existen 95 hombres por cada 100 mujeres. La mitad de la población tiene 31 años a 
menos y existen 44 personas en edad de dependencia por cada 100 en edad productiva. 

 
Imagen 7. Composición de la población por edad y sexo. Fuente: Imagen INEGI. Panorama 

Sociodemográfico de Chihuahua. Censo de Población y Vivienda 2020. 
 

Sector Económico 

En la ciudad de Chihuahua la Población económicamente activa (PEA) corresponde al 
63.7 % respecto al total de la población de 12 años y más, dando como resultado que a 
partir de ese rango que el 98.2 % resulte como Población ocupada. 
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Imagen 8. Características Económicas. Fuente: Imagen INEGI. Panorama Sociodemográfico de 

Chihuahua. Censo de Población y Vivienda 2020. 
 
Vivienda 

El sector de la vivienda es esencial para la economía, pero también es una fuente de 
vulnerabilidades. Si bien, el rezago habitacional se ha logrado reducir considerablemente, 
aún existen algunos predios vacíos dentro de la mancha urbana. 

Los consumidores de vivienda de todos los segmentos hoy cuentan con mayor 
accesibilidad al mercado, debido a mejores condiciones crediticias de la oferta hipotecaria 
y la banca comercial, así como el cofinanciamiento, instrumento que permite a los 
afiliados de instituciones públicas de vivienda obtener mayores montos de crédito. 

En el municipio de Chihuahua hay un total de 300,786 viviendas particulares habitadas 
con un promedio de 3.1 ocupantes por vivienda. En la zona de estudio existe una tipología 
de vivienda de sector económico, para personas que cuentan con un crédito tradicional 
de bajo ingreso. 

Con respecto a las viviendas habitadas que disponen de luz eléctrica, agua entubada y 
drenaje, no se pudo definir de manera precisa ya que en los AGEBS estudiados, la 
mayoría de las personas omitieron su respuesta respecto a los servicios. 

En cuestión de vivienda y urbanización en la ciudad de Chihuahua se calculan 3.5 
habitantes por vivienda y se cuenta con los siguientes datos: 
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Imagen 9. Disponibilidad de servicios, equipamiento y bienes en las viviendas. Fuente: Imagen 

INEGI. Panorama Sociodemográfico de Chihuahua. Censo de Población y Vivienda 2020. 

Educación 

De la población total de 15 años y más, el 39.7 % cuenta solo con educación básica, el 
25.0 % con educación media superior, el 33.6 % con educación superior, el 0.3 % no 
especifico y solo el 1.3% no tiene escolaridad alguna. 

Sector Salud 

En cuanto a la posición que ocupa la población derecho habiente a servicios de salud, 
corresponde a un 88.8 % de la población total, de los cuales el 66.3 % cuenta con IMSS 
y 14.1 % con INSABI, 8.9 % a ISSSTE o Servicios Estatales de Salud, 5.5 % a una 
Institución privada y el 8.2 % a otras instituciones. 

Análisis socioeconómico del polígono de estudio. 

La siguiente información es el análisis para el polígono definido como de zona de estudio, 
cuyos límites se describen antes, el cual que cuenta con una superficie aproximada de 
71 hectáreas que es el contexto del inmueble en estudio donde aproximadamente hay 30 
manzanas de la Colonia Panamericana.  

Población y densidad 

En la zona del polígono de estudio habitan un total de 2,580 personas, de los cuales un 
46% equivalente a 1,281 habitantes son hombres y el 54% restante son habitantes 
mujeres, es decir 1,393. 

Si se considera la superficie del polígono de estudio de 71 Has, se obtiene una densidad 
bruta de 36 habitantes por Hectárea, siendo una de las zonas urbanas con más baja 
densidad de la ciudad. 
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En cuanto a la edad de la población en la zona de estudio se identifica una población 
principalmente adulta, ya que el 53% son adultos y adultos mayores; de los cuales el 
27.3% son adultos y el 25.8% son adultos mayores. 

Educación 

De acuerdo al análisis de la población, existe un buen indicativo educativo en la zona de 
estudio ya que mientras que el Municipio de Chihuahua presenta un grado promedio de 
escolaridad de 10.4 años, en la zona dicho indicador representa un nivel de capacitación 
educativa de 12.21 años y se encuentra un índice de analfabetismo sumamente bajo, lo 
que apoya los indicadores mencionados anteriormente. En cuanto a la población que se 
encuentra entre los 15 y 24 años de edad; es decir, en los rangos de educación de tipo 
Media y Profesional se localizan un total de 595 habitantes, de los cuales un 90% cursa 
actualmente sus estudios correspondientes. 

Salud 

El factor promedio de la ciudad marca que un 16% de su población no cuenta con 
servicios de salud. De acuerdo a lo anterior y a la población habitante en la zona 
analizada, un 18.14% no cuenta con derecho-habiencia a servicios de salud, lo cual indica 
establecer una mayor cobertura a través de servicios abiertos y el seguro popular como 
opciones. A continuación, se describe la cobertura de los diferentes servicios de salud 
respecto a los habitantes de la zona de estudio:  

 

Análisis socioeconómico de zona de estudio. 

Como se indica al inicio del documento, para efecto de establecer un diagnóstico y 
justificar la actualización del uso de suelo del inmueble que se analiza, se estableció como 
zona de estudio un polígono de aproximadamente 71 hectáreas, delimitado por 
vialidades principales que se describen en la definición. 

En este ámbito con información del INEGI y del Municipio, se identifican los siguientes 
indicadores sociodemográficos y económicos: 

Indicadores sociodemográficos  

- En la zona de estudio habitan 2,580 personas. 
- El número de vivienda en este ámbito conformado por 30 manzanas 

aproximadamente, son 1,093 viviendas. 
- Se identifican 398 unidades económicas (negocios, comercio y servicios). 
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- Un poco más de la mitad de la población son adultos o adultos mayores, 53.1 % 
(adultos son el 27.3% y adultos mayores un 25.8 %) 

- Los jóvenes y niños son solo el 21.5%. 
- Los adultos jóvenes son el 25.3%. 
- En cuanto al nivel de escolaridad, el 23.6% tiene educación básica (preescolar, 

primaria y secundaria), el 26.2% el bachillerato y el 50.2 tiene estudios de 
universidad y posgrado. 

Indicadores del sector económico (en la zona de estudio) 

- En la zona de estudio (fracción de la Colonia Panamericana) se ubica un número 
importante de unidades económicas, (negocios, comercios y servicios) 
contabilizándose 398. 

- Estas unidades económicas dan empleo a 2,557 personas. 
- La remuneración promedio por persona ocupada es de $ 8,270 pesos. 
- La productividad laboral se calcula en $ 397,300 
- El giro predominante de las unidades económicas son los servicios (71%), 

enseguida los comercios (23%), el resto son de giro industrial. 
- El 78% de las unidades económicas ocupa de 0 a 5 personas. 

 

 
Imagen 10. Tipo de unidades económicas en la Colonia Panamericana. Mayo 2022. 
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Imagen 11. Datos del perfil sociodemográfico de la zona de estudio. Fuente: OVIE IMPLAN 

Chihuahua. 
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Imagen 12. Análisis económico. Fuente: OVIE IMPLAN Chihuahua. 

 

Medio Natural 
 

Clima 

El Municipio de Chihuahua está localizado en una región semiárida identificada como 
(BS1KW), con pocos cuerpos de agua; cuenta con un clima seco templado, con una 
temperatura media anual de 18 º C, y con media mínima de -7.4 º C y hasta 37.7 ºC como 
media máxima. Existen 112 días al año de heladas, 3 días de heladas tardías, 
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principalmente en abril; 4 días de heladas tempranas, en octubre y noviembre. Su media 
anual de precipitación pluvial es de 400 mm, tiene 71 días de lluvias al año y una humedad 
relativa de 49%. Cuenta con vientos dominantes del suroeste. 

Específicamente la zona en estudio localizada en la colonia Panamericana, presenta, en 
general, un clima templado seco con temperaturas que superan los 16 °C, y hacia el 
noroeste es templado con lluvias en verano.  

La temperatura media anual es de 16.95 °C. Las temperaturas más bajas se presentan 
entre los meses de noviembre a febrero, con valores promedio de hasta 8.2°C. El período 
donde se presentan los valores máximos es entre los meses de mayo y agosto con 
rangos de 20.9° a 25.1°C.  

Topografía 

El centro urbano de la ciudad forma parte de la denominada Cuenca Geológica de Sierras 
y Valles cuya superficie se extiende en la parte central del Estado de Chihuahua, también 
conocida como llanura central. Esta cuenca es de origen tectónico. En cualquier caso, la 
pendiente del terreno es sensiblemente horizontal.  

Por la vertiente occidental del río Sacramento las pendientes se localizan con 
uniformidad; hay un extenso llano que al extremo septentrional de la Ciudad con 
pendientes suaves (de 0 a 2%). Hacia el sur y al oeste, el porcentaje alcanza el 5% hasta 
interrumpirse bruscamente con el semicírculo de cerros y lomeríos que al oriente, sur y 
occidente bordean al emplazamiento urbano. Sobrepasando este entorno, hacia el 
sureste las pendientes oscilan entre el 0 y 2%. 
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Imagen 13. Topografía. Fuente: Elaboración propia. 

Ver Plano D-06 Topografía. 

Hidrología  

La Ciudad de Chihuahua pertenece a la cuenca del Río Conchos, que cubre 30% del 
Estado. El cauce del río Conchos nace en las montañas de la Sierra Tarahumara y 
desemboca en el río Bravo, del cuál es el principal tributario. Los beneficios de sus aguas 
se extienden a lo largo de este recorrido, que culmina en el Golfo de México, sosteniendo 
ecosistemas ribereños y de agua dulce caracterizados por la riqueza de su biodiversidad 
y por el alto índice de endemismo de sus especies. Esta cuenca se divide en cuenca alta, 
media y baja, y se caracteriza por un ecosistema semidesértico, de clima árido con una 
precipitación baja de 350 mm. Es un medio frágil que necesita cuidado y reconocimiento 
del rol vital que juega en el sostén de la Ciudad.  

Chihuahua se localiza dentro de la zona desértica donde las lluvias son escasas y se 
caracterizan por ser torrenciales, de tal forma, que en un solo evento de lluvia puede 
precipitar el equivalente a más de la tercera parte de la precipitación anual, provocando 
graves problemas de inundación, permaneciendo el agua almacenada superficialmente 
por largo tiempo en la zona, provocando retrasos a las obras que se realizan, así como 
grandes molestias y riesgos a los habitantes. 
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La zona en estudio se encuentra dentro de la Región Hidrológica RH24 denominada como 
Bravo-Conchos, en la cuenca RH24K Rio Conchos-Presa El Granero, dentro de la sub-
cuenca RH24Kd denominada como Sacramento-Chuvíscar. 

Respecto al sitio especifico en estudio, el escurrimiento pluvial más importante es el 
arroyo de la Cantera que capta el agua de lluvia de la cuenca que le tributa al poniente 
de la ciudad, pero que ha sido canalizado para asegurar su trayectoria hacia el oriente 
para desembocar en el Rio Chuviscar al centro de la ciudad, el cual finalmente es un rio 
que tributa en el rio Bravo límite norte del estado. 

El arroyo de la Cantera pasa a 150 metros del inmueble en estudio, tramo que se 
encuentra embovedado bajo la vialidad del mismo nombre, por lo que no representa 
ningún riesgo de inundación en la zona. 

 
Imagen 14. Esquema de cuencas y escurrimientos principales en la zona de estudio. Fuente: 

Elaboración propia. Ver Plano D-05 Hidrología. 

 

Vegetación 

La colonia Panamericana es de las zonas urbanas de Chihuahua que se caracteriza por 
haber incorporado especies en calles que son muy comunes en estas colonias 
tradicionales de la parte central de la Ciudad, entre otras, sicomoros, algunas variantes 
de pináceas, fresnos, moros y lilas.  
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La mayoría de estos árboles se ubican en el perímetro de las manzanas, en calles, junto 
a la banqueta y no tanto al interior de las casas. Destaca en la vegetación que en el 
camellón de la Av. Trasviña y Retes se colocaron encinos. 

 

 
Imagen 15. Vegetación típica de la Colonia Panamericana. Mayo 2022. 

 

Medio Físico Construido 
 

Usos de suelo y caracterización urbana de la Colonia Panamericana 

Usos habitacionales.  

En la colonia Panamericana los usos diferentes a los habitacionales han ido desplazando 
a los habitacionales, aunque éste continúa siendo predominante.  

La tipología de esta colonia se caracteriza por manzanas rectangulares con dimensiones 
de 200 m de largo por 70 de ancho. Los lotes aunque muy regulares, tienen superficies 
entre 250 y 500 m2. 

Por la localización centralizada respecto al resto de la ciudad, la gran accesibilidad vial y 
el tamaño amplio de los lotes, en las últimas décadas la colonia ha iniciado un proceso 
de mixtura de usos, como parte de un proceso natural de la dinámica urbana en una 
colonia de este tipo, alojando una gran cantidad de usos dedicados a negocios de 
diversos giros, comercios y equipamientos. 
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Imagen 16. Vista de Colonia Panamericana, cruce de la Av. Antonio de Montes y República de 

Cuba. Fuente Goggle Earth. 

 

La estructura y conformación urbana de la Colonia Panamericana se define 
principalmente a partir del sistema regular de traza con manzanas rectangulares, 
originalmente de usos habitacionales, es decir lotes unifamiliares con casas y espacios 
generosos, jardín al frente y atrás. 

Se identifican dos sectores en cuanto a la calidad y usos de suelo dentro de la zona de 
estudio. 

En el polígono de estudio, al norte de la Calle Trasviña y Retes, se identifica una mayor 
regularidad y homogeneidad de manzanas habitacionales. Con lotes más grandes 
aproximadamente entre 350 y 500 metros cuadrados con casas unifamiliares de mejor 
calidad, que en la franja al sur de esa calle y el límite al sur que es la Avenida La Cantera. 

En esta franja de varias manzanas se identifican lotes de menor superficie (de un 
promedio de 250 m2) con casas construidas con menor calidad en sus materiales, 
inclusive se observan algunos espacios baldíos y casas a medio construir. 
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Imagen 17. Usos Habitacionales y tipología de casas en Col Panamericana. Mayo 2022. 

 
Imagen 18. Construcciones habitacionales al norte de la Av. Trasviña y Retes. Mayo 2022. 

 
Imagen 19. Usos habitacionales en la Colonia Panamericana, zona de estudio. Mayo 2022. 



ANEXO AL PERIÓDICO OFICIAL Miércoles 14 de diciembre de 2022.46  
TALLER “MAS CALIDAD”                                                                        

                   Modificación Menor de Cambio de Uso de Suelo 

 

 
Imagen 20. Usos habitacionales y mixtos entre la Av. Trasviña y Retes y La Cantera. Mayo 2022. 

Usos mixtos, comercio y servicios.  

Este uso se ha ido desarrollando en vialidades principales de la zona como lo son la Av. 
Antonio de Montes, la Av. de las Américas, Rio de Janeiro, Trasviña y Retes y 
recientemente, en la Av. La Cantera, formando corredores que son límites del polígono 
que se estudia. 

La zona urbana al norte de la Trasviña y Retes tienen usos homogéneos 
predominantemente habitacionales, es decir al interior de este sector, en las manzanas 
interiores se identifican muy escasos negocios. 

En cambio, una predominancia mayor de usos mixtos de diversos giros ha ocupado 
partes de las manzanas que se localizan en la franja entre la Trasviña y Retes y la Av. la 
Cantera, justo en el sector donde se encuentra el inmueble objeto de este estudio. 

 

 
Imagen 21. Usos mixtos en Av. de las Américas. Mayo 2022. 
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Imagen 22. Usos Mixtos en cruce de Rio de Janeiro y Antonio de Montes. Mayo 2022. 

Equipamiento urbano 

En la zona de estudio, en la Colonia Panamericana, se identifican aproximadamente 18 
Unidades de Equipamiento Urbano. Principalmente se trata de equipamientos escolares, 
contabilizándose 7 preescolares, 6 primarias y un equipamiento de educación media 
(secundaria y preparatoria, Colegio Panamericano Bilingüe), por lo que esta zona se 
encuentra suficientemente cubierta en este rubro. 

Por otro lado, se identifican algunas clínicas privadas y gimnasios, así como una casa de 
cuidado de personas en edad adulta. 

 
Imagen 23. Equipamiento en la zona de estudio. Fuente: Elaboración propia. 

Ver Plano D-07 Equipamiento Urbano. 
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Imagen 24. Equipamiento de educación preescolar en Col Panamericana. Mayo 2022. 

 
Imagen 25. Clínica Panamericana en Calle Antonio de Montes. Mayo 2022. 

Transporte Publico 

La colonia Panamericana tiene cobertura de transporte público con rutas que la 
atraviezan y en otras que circulan por las vialidades del entorno cercano, lo cual favorece 
la accesibilidad sin tener que usar el vehiculo privado. 

Destaca que a 2.5 kilometros aproximadamente del inmueble en estudio, pasa la ruta 
troncal que permite viajes de norte-sur de la ciudad en carril confinado sobre la Av. 
Universidad. 
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A continuación algunas de las las rutas que dan el servicio de transporte público a la zona 
de estudio y su entorno urbano: 

- Ruta Panamericana-San Felipe. 
Permite los viajes en el sentido Poniente-Oriente, es decir de la zona de la Cantera 
al Poniente, hacia la UACH y el centro de la ciudad, ya que circula por la Av. de la 
Cantera, Av. Trasviña y Retes, rodea la Universidad y se desplaza hasta la Av. 
Niños Heroes en el centro historico. 

- Ruta Panamericana. Mirador. 
En el mismo sentido oriente-poniente, circula por la Trasviña y Retes, pero 
comunica con zonas al sur del polígono de Estudio, atravieza la Colonia Mirador 
hasta el centro sector sur. 

- Ruta 3 Granjas. 
Comunica la zona de estudio con el sector colindante al norte (Colonia Granjas y 
alrrededor de la UACH), ya que cirucla por la Av. de las Américas. 

- Ruta Circunvalación 1-Zarco. 
Permite los viajes de la zona de estudio hacia sectores mas lejanos de la ciudad, 
al norte y sur de la ciudad. Circula por la Antonio de Montes y Carbonel. 
 

 
Imagen 26. Rutas de transporte público en la zona de estudio y su entorno. Fuente BusCUU. 
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Estructura vial 

La Colonia Panamericana es de las zonas urbanas centrales de la ciudad de Chihuahua 
cuya estructura urbana, por sus trazos muy regulares y continuos tiene una buena 
conectividad con el resto de la ciudad y hacia su interior. 

Caracterizada por una traza a base de manzanas rectangulares, se aprecian diversas 
opciones de circulación atravez de la zona de estudio por la amplitud y continuidad de 
sus calles que no presentan conflictos o saturación de trafico. 

Pero principalmente, la zona de estudio se encuentra bordeada por vialidades primarias 
y secundarias de la ciudad que la comunican con todos los rumbos de la mancha urbana. 

Destaca en el limite norte la Av. de las Americas, calle de gran capacidad de transito 
vehicular en el sentido oriente poniente de la ciudad. 

En el sentido norte-sur son vialidades tambien importantes por su continuidad, la Av. Rio 
de Janeiro y en una segunda categoria la Av. George Washington.  

Y la mas importante vialidad primaria y continua es la que delimita al sur la Colonia 
Panamericana, la Av. de la Cantera, que es el acceso vehicular principal y circulación 
entre el poniente de la ciudad y el centro de la ciudad.   

Especificamente la manzana donde se ubica el taller que se estudia, se encuentra 
rodeada de vialidades amplias y continuas. 

El inmueble tiene frenta a la calle República Dominicana, cuya sección es de 20 metros, 
permitiendo carriles de circulación en ambos sentidos y con espacio suficiente para 
estacionar vehiculos, ademas de banquetas amplias. 

La manzana al norte esta delimitada por la Av. Trasviña y Retes (tramo entre Deza y 
Ulloa, Colonia San Felipe, y la Calle Wshington) vialidad de tipo secundario, con dos 
cuerpos de circulación separados por un camellón, su amplitud es de 30 metros, por lo 
que ademas del camellón que mide 4 metros, tiene dos carriles de circulación en ambos 
sentidos y carriles para estacionarse en ambos lados. 

Al sur la manzana se delimita por una calle angosta pero enseuida esta la Av. de la 
Cantera vialidad primaria de trafico rapido, con 3 carrles continuos en cada sentido. 

En la parte posterior donde se encuentra el inmueble, la calle que cierra la manzana es 
la Calle República de Uruguay, con características similares a la República Dominicana. 
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Imagen 27. Avenida Trasviña y Retes. Mayo 2022. 

 
Imagen 28. Sección de la calle República Dominicana. Mayo 2022. 

 
Imagen 29. Calle República Dominicana. Mayo 2022. 
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Imagen 30. Estructura vial y accesibilidad al área de estudio. Fuente: Elaboración propia. 

 
Imagen 31. Secciones viales de las principales vialidades en la zona. Fuente: Elaboración propia. 
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Infraestructura Existente 

El proyecto se encuentra en una zona urbanizada por tratarse de colonias consolidas del 
centro de la ciudad, por lo que cuentan con servicios básicos como agua potable, drenaje, 
telefonía, gas y electricidad. 

Riesgos y Vulnerabilidad 

El inmueble en estudio no se encuentra en ninguna zona de riesgo por contaminación 
severa o en área natural protegida de acuerdo a lo que establece el Atlas de Riesgos 
para la Ciudad de Chihuahua y de acuerdo al PDU vigente.  

La zona donde se localiza la Colonia Panamericana tiene una condición topográfica 
regular horizontal con pendientes topográficas moderadas con pendiente general hacia 
el sur. 

En en las inmediaciones no se encuentra cercano ningún riesgo geológico existente ya 
sea por falla, riesgo por deslizamiento, fractura o erosión. 

En cuanto a riesgos antropogénicos actualmente, el inmueble y su entorno inmediato, se 
encuentran fuera del área de influencia de riesgos potencialmente peligrosos, el más 
cercano al predio es una gasolinera que se localiza a una distancia de 240 metros 
aproximadamente.  

 
Imagen 32. Gasolinera en esquina de Antonio de Montes y Rio de Janeiro. Mayo 2022. 

Por otro lado, la Colonia Panamericana cuenta con algunas clinicas privadas para la 
atención a la Salud, destacando la Clinica Panamericana en la Antonio de Montes y 
República de Cuba y una clinica de endoscopia sobre la Trasviña y Retes en la misma 
manzana donde se localiza el inmueble en estudio. 
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La estación de bomberos mas cercana se encuentra junto al acceso principal del Parque 
Industrial Las Américas, cerca de la esquina de la Calle Washington y Av. de las 
Américas. Es la estación de bomberos No. 2. 

 
Imagen 33. Estación de Bomberos No. 2. Mayo 2022. 

 

Análisis de usos de suelo del entorno del inmueble 

En esta parte final del diagnóstico de presenta un análisis a mayor detalle de las 
manzanas más cercanas al sitio donde se encuentra el taller en estudio. 

Estas manzanas se encuentran en el sector más colindante con la Av. La Cantera por lo 
que como se dice antes, se trata de manzanas que se conformaron aparentemente 
mediante un proceso de lotificación y construcción irregular, y que por su cercanía a este 
corredor es donde se han colocado una diversidad de usos de suelo, con lotes y 
construcciones para albergar negocios de comercios y servicios minoritario, destacando 
algunos giros como talleres, carpintería, restaurantes, estéticas, venta de materiales de 
construcción, entre otros. Asimismo, se observan lotes baldíos y construcciones sin 
terminar o en estado de abandono. 

Específicamente en la manzana donde se localiza el taller en estudio, con base a un 
levantamiento físico y fotográfico se observa que de la totalidad de los lotes 26 
aproximadamente o propiedades casi la mitad funcionan realmente como negocios, 
comercios y servicios (se identifican 12 giros de comercio y servicios, que es el 45% de 
los lotes). El resto de los lotes son de uso habitacional (55%), dos de los cuales se 
encuentran baldíos y uno cuenta con una casa abandonada a medio construir. 

En esta manzana y las colindantes en el siguiente esquema se muestra la identificación 
de los giros diferentes a los habitacionales: 
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Imagen 34. Análisis del entorno. Fuente: Elaboración propia con imagen de Google Earth, mayo 

2022. 

 
Imagen 35. Plaza Comercial en Av. La Cantera entre C. República Dominicana y C. República de 

Uruguay. Mayo 2022. 
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Imagen 36. Taller de Repintado Automotriz La Cantera, esquina de C. República Dominicana 

y C. Pablo Molina. Mayo 2022. 

 
Imagen 37. Taller Mecánico El Nogal en C. Pablo Molina. Mayo 2022. 

 
Imagen 38. Local de Clases de Japonés, C. Pablo Molina y C. República de Uruguay. Mayo 2022. 
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Imagen 39. Gimnasio en Calle República Dominicana. Mayo 2022. 

 
Imagen 40. Anthro Salon y Maderería La Cantera en C. República de Uruguay. Mayo 2022. 

 
Imagen 41. Desponchado Hernandez y MERIK Puertas automáticas, C. República de Uruguay. 

Mayo 2022. 
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Imagen 42. Minisuper Tarín y Fonda Con Sabor a México, C. República de Uruguay y 

Trasviña y Retes. Mayo 2022. 

 
Imagen 43. Restaurant de Mariscos, C. República Dominicana y Av. La Cantera. 

 

 

Descripción del taller y su actividad. 

El taller se ubica en un terreno de 743.75 m2, en cuyo interior existe un departamento 
habitacional, con baño para empleados hacia el patio exterior y bodega de utilería que 
suma una superficie construida de 55.35 m2 (ocupando el 7.3 % del lote). 

El resto de la superficie del terreno se destina a talleres bajo tejaban, 346 m2, a cabina 
de pintura 32 m2 y la superficie restante 308.40 m2, a patios de maniobras de vehículos 
en reparación. 
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Espacio Superficie (m2) % de superficie  
Terreno (lote) 743.75 100% 
Departamento 44.20 5.94 % 
Baño y utilerías 13.15 1.76% 
Taller en con tejaban 346.00 46.52 
Cabina pintura 32.00 4.30% 
Patios 308.40 41.46% 

Acceso. Se puede hacer mediante portones eléctricos con cortina metálica cada uno para 
el ingreso y salida de los vehículos, y al centro existe una puerta metálica para el acceso 
de personas, tanto al departamento como al interior del Taller.  

Fachada. Es de aspecto moderno, limpia y se caracteriza por la predominancia de las 
cortinas metálicas de los accesos y el anuncio del taller. 

 
Imagen 44. Fachada del inmueble en estudio. Mayo 2022. 

Departamento. En el interior al centro del taller, está construido un departamento donde 
hay una oficina administrativa, y el resto espacios para habitar, con una superficie de 
44.20 m2; además en la parte posterior existen dos espacios, uno para baño del personal 
y otro para guardado de utilerías. Esta construcción es de una sola planta y cuenta con 
muros y losa de concreto. 

Tejabanes. En la parte posterior en el taller existe una estructura metálica con cubierta 
de lámina cuya superficie total es de 346 m², bajo estos tejabanes se realizan las 
actividades de reparación de los vehículos con herramientas especializadas para esa 
función. 
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Cabina de pintado. Adicionalmente existe una cabina de 32 m2, bajo los tejabanes, que 
se puede cerrar completamente para realizar el pintado de los vehículos. Cuenta con 
ventilación y extractor. 

Delimitación del taller. El inmueble del taller se encuentra delimitado físicamente por 
muros de block de concreto cuyas alturas aproximadas varían entre 5 y 6 metros de 
altura, los cuales permiten que las emisiones de ruido o al aire no afecten las propiedades 
vecinas. 

Estacionamiento. El estacionado de los vehículos en reparación y para entrega se realiza 
en el interior del taller bajo un tejaban metálico que está al frente junto a la fachada. Los 
clientes que van a visita de los trabajos que se contratan o para fines administrativos se 
estacionan momentáneamente en la calle, la cual tiene una amplitud suficiente para 
permitir la circulación que es muy escasa en esta calle. 

 
Imagen 45. Fachada del taller y estacionamiento momentáneo en calle. Mayo 2022 

 
Imagen 46. Acceso de vehículos, departamento habitacional y patio de maniobras. Mayo 2022. 
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Imagen 47. Patio y tejabanes de reparación de vehículos. Mayo 2022. 

 
Imagen 48. Cabina de pintado y área de arreglo de vehículos. Mayo 2022. 
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Imagen 49. Esquema del taller. 
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Síntesis del Diagnostico 

El motivo de este estudio es promover la modificación menor de cambio de uso 
del suelo de un inmueble (con uso habitacional H35) ubicado en la Colonia 
Panamericana para que se cambie a Uso Mixto Moderado (MM). En ese lote 
existe un taller de pintado automotriz desde hace poco más de 5 años. 

La colonia Panamericana es una colonia con usos predominantemente 
habitacionales con alto grado de consolidación, solo en sus calles principales que 
la atraviesan se han desarrollado usos mixtos de comercio, servicios y 
equipamientos (tan sólo en el polígono de estudio hay 398 unidades económicas). 
Destacan los giros relacionados con los servicios (71%) que en una gran mayoría 
son microempresas. 

Por su localización centralizada respecto al resto de la ciudad, en la Colonia 
Panamericana se han ubicado usos mixtos y comerciales que dan servicio a la 
colonia misma, pero que ofrecen cobertura a un sector urbano más amplio, 
destacando edificaciones para la atención a la salud (clínicas, consultorios y 
estéticas) y la educación básica y un colegio de educación media. 

La población que habita la zona de estudio de este documento es de 2,580 
personas en 1,093 viviendas. El 53% son población adulta y adultos mayores. 

Desde el punto de vista urbano, la accesibilidad vial es una de las características 
favorables ya que su traza regular a partir de manzanas rectangulares, ofrece 
diversas alternativas de vialidades amplias y continuas, y alrededor de la zona de 
estudio se localizan vialidades primarias y secundarias que conforman corredores 
de tráfico fluido y que conecta con el resto de la ciudad (Av. de las Américas, 
Francisco Villa, Rio de Janeiro y Av. La Cantera). 

En la zona de estudio, en el ámbito inmediato al inmueble en estudio, la franja de 
manzanas entre la Av. Trasviña y Retes y la Av. La Cantera, se identifica un patrón 
más precario en cuanto a lotes más chicos y construcciones de menor calidad que 
el resto de la colonia, así como algunos baldíos y casas semi-construidas.  

Por lo anterior en estas manzanas se han ubicado una serie de pequeños 
negocios, comercios y servicios, que se mezclan con viviendas. Entre otros hay 
talleres mecánicos, estéticas, venta de materiales, carpintería y restaurantes. 

En la manzana donde se ubica el taller que se estudia, se identifican 
aproximadamente 26 lotes, de los cuales el 45% se usan como negocios de 
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servicios (12 giros de este tipo). El resto son lotes con casas habitación, dos 
baldíos y una casa abandonada semi-construida.  

De acuerdo al análisis del taller se observa que su actividad no perturba o afecta 
los inmuebles colindantes, ya que se encuentra suficientemente amplio para en su 
interior en el patio y zona con tejaban para dar servicios a los vehículos. Se 
encuentra delimitado con una barda de suficiente altura, aproximadamente entre 
5 y 6 metros, por lo que no se aprecian ruidos o emisiones que afecten las 
propiedades más próximas. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



ANEXO AL PERIÓDICO OFICIAL 65Miércoles 14 de diciembre de 2022.
TALLER “MAS CALIDAD”                                                                        

                   Modificación Menor de Cambio de Uso de Suelo 

 

LINEAMIENTOS NORMATIVOS 

Ámbito Estatal 

Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano del 
Estado de Chihuahua. 

Dentro de los múltiples objetos de la Ley está la de disponer las normas conforme las 
cuales se llevará a cabo la política del suelo y reservas territoriales en el Estado. 
Establecer normas y lineamientos generales conforme los cuales se evaluarán las 
acciones urbanísticas en la Entidad, para obtener la autorización correspondiente de la 
autoridad estatal o municipal, según su ámbito de competencia. Establecer los criterios 
para armonizar la planeación y la regulación de los asentamientos humanos con el 
ordenamiento territorial y desarrollo urbano del Estado y la seguridad de sus habitantes 
entre otras. 

Ámbito Municipal 

Plan Estatal de Desarrollo 2022-2027 

El Plan recién presentado para el periodo de la Administración Estatal, consta de 5 ejes 
estratégicos de acción: Salud, Desarrollo Humano e Identidad Chihuahua; Crecimiento 
Económico, Innovador y Competitivo; Ordenamiento Territorial Moderno y 
Sustentable; Seguridad Humana y Procuración de justicia; y, por último, Buen Gobierno, 
Cercano y con Instituciones Sólidas. 

Plan de Desarrollo Urbano de la ciudad de Chihuahua, Visión 2040, 
Sexta actualización. 
 
El Plan de Desarrollo Urbano de Chihuahua, en su sexta actualización vigente tiene una 
visión para que en el 2040 Chihuahua sea una ciudad vanguardista que propicie su 
conformación de manera integral, en donde el Gobierno y la Sociedad Civil organizada 
en alianza estratégica formulen, implementen, actualicen y den seguimiento de manera 
transparente a las políticas y a los procesos de planeación que impulsen el crecimiento 
económico, con beneficio social, la recuperación, conservación del medio ambiente y el 
desarrollo urbano bajo principios de sostenibilidad. Consciente de que los cambios 
sociales, económicos y políticos tiene repercusiones sobre el territorio y en los 
asentamientos humanos, las políticas públicas deben encauzarse a la consolidación de 
una ciudad competitiva, sostenible y en desarrollo. 

Las Políticas de Desarrollo Urbano son: 
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a. El crecimiento integral y continuo de la ciudad 
b. La densificación y la ocupación de los vacíos urbanos 
c. La recuperación del Centro Histórico 
d. La regeneración urbana 
e. La consolidación de la ciudad y sus barrios y colonias 
f. La conservación del patrimonio natural y construido 
g. La diversificación y mezcla de usos del suelo 
h. La mitigación de riesgos 
i. La sostenibilidad ambiental 
j. El desarrollo social 
k. El desarrollo económico y la competitividad 

 

LINEAMIENTOS NORMATIVOS 

Disposiciones del Plan de Desarrollo Urbano de la ciudad de 
Chihuahua, Visión 2040, Sexta actualización en el predio 

El Plan de Desarrollo Urbano de Chihuahua, en su sexta actualización vigente tiene una 
visión para que en el 2040 Chihuahua sea una ciudad vanguardista que propicie su 
conformación de manera integral, en donde el Gobierno y la Sociedad Civil organizada 
en alianza estratégica formulen, implementen, actualicen y den seguimiento de manera 
transparente a las políticas y a los procesos de planeación que impulsen el crecimiento 
económico, con beneficio social, la recuperación, conservación del medio ambiente y el 
desarrollo urbano bajo principios de sostenibilidad. Consciente de que los cambios 
sociales, económicos y políticos tiene repercusiones sobre el territorio y en los 
asentamientos humanos, las políticas públicas deben encauzarse a la consolidación de 
una ciudad competitiva, sostenible y en desarrollo. 

Resultado de los procesos de evaluación y actualización del Plan de Desarrollo Urbano 
en los últimos años, el Municipio ha establecido estrategias y acciones puntuales para 
propiciar la consolidación, diversificación y compactación de la ciudad, evitando continuar 
con su expansión, ya que genera grandes distancias, recorridos y dispersión urbana y 
social. 

A esta estrategia se le denomina Ciudad Cercana: 

 El objetivo de Ciudad Cercana es promover una ciudad pensada en las personas, 
que favorezca la cercanía y el acceso a una vida urbana más incluyente, dinámica 
y ambientalmente responsable. 
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 En una Ciudad Cercana se crean espacios de vivienda que faciliten la vida de las 
personas, donde hay escuelas, áreas de juegos, farmacias, supermercados, 
iglesias y todo lo que requieres en tu vida diaria, ahorrando así, en tiempos de 
traslado gracias a la cercanía de los lugares que frecuentas día con día. 

 El objetivo de esta estrategia es estimular a los vecinos, pequeños inversionistas 
y profesionales del desarrollo urbano para mejorar el aprovechamiento de los 
espacios en la ciudad que ya cuentan con la cobertura de equipamiento, 
infraestructura, servicios públicos, fuentes de empleo y rutas de transporte público, 
con el propósito de que Chihuahua sea más atractiva para las personas que la 
habitan. 

 Para lograr lo anterior el Municipio ha establecido una Política Pública con 
incentivos específicos en descuentos de impuestos y pagos de derechos para 
propiciar y facilitar la ocupación y construcción en una amplia zona central de la 
ciudad de Chihuahua, corredores en torno a vialidades principales, zonas con 
equipamientos y transporte público.  

Zonificación Primaria 

El Plan de Desarrollo Urbano del Centro de Población Chihuahua, sexta actualización, 
establece en su zonificación primaria el esquema global del aprovechamiento territorial, 
el área que nos ocupa se encuentra en el Área Urbana. 

 
Imagen 50. Zonificación Primaria. Fuente: PDU Sexta Actualización. 
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Zonificación Secundaria 

La zonificación secundaria establecida por el PDU, sexta actualización, como se muestra 
en esquema mostrado a continuación, el uso de suelo que le corresponde al inmueble en 
estudio es Habitacional H35 situado dentro de la colonia Panamericana muy cercano a 
la Av. La Cantera.  

Aunque esta colonia ubicada en la zona central de la ciudad, es fundamentalmente 
habitacional, en un sector de menor escala conformado por un grupo de manzanas 
ubicadas entre la Av. Trasviña y Retes y la Av. La Cantera, se han colocado una gran 
cantidad de giros de usos mixtos, de comercio y servicios de pequeña escala, como es 
el caso de este taller de pintura automotriz que opera desde poco más de 5 años. 

Asimismo, de acuerdo al PDU los usos mixtos se permiten a lo largo de corredores en 
vialidades primarias y secundarias que atraviesan la colonia, aprovechando su gran 
accesibilidad y amplitud de calles y lotes. 

 
Imagen 51. Plano de Zonificación Secundaria y Usos de Suelo. Fuente: Elaboración propia. 

Ver Plano D-04 Usos de Suelo PDU 2040 
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ESTRATEGIA 
Estrategia General 

Objetivo 

El objetivo de este estudio de planeación es solicitar la modificación del Uso de Suelo de 
Habitacional H35 a Mixto Moderado (MM), a fin de promover la regularización en cuanto 
a uso de suelo de un inmueble que opera como taller de pintura automotriz desde hace 
más de 5 años, además de que se utiliza parte de la edificación como vivienda 
(departamento). 

Zonificación secundaria y Usos de suelo 

La propuesta de este estudio es que el inmueble localizado en la Calle República 
Dominicana # 806 casi esquina con Trasviña y Retes se clasifique con uso de suelo Mixto 
Moderado (MM), el cual se define por el PDU de la siguiente manera: 

Zona que puede integrar usos comerciales, servicios, talleres de oficios, 
equipamiento y vivienda en menor proporción. Este uso estará localizado 
colindante a las vialidades regionales, de primer orden y/o primarias. Las plantas 
bajas deberán corresponder a usos no habitacionales en el caso de colindancia 
inmediata con las vialidades mencionadas. Así mismo estará condicionado a lo 
establecido en la tabla de compatibilidad de usos de suelo. 

Lo anterior considerando que, en las cercanías, específicamente a lo largo de la Trasviña 
y Retes existe este uso de suelo. 

El predio para el que se propone este uso aloja un taller de pintura automotriz desde hace 
más de 5 años, contando con una construcción destinada a vivienda, por lo que se 
propone que se considere como uso mixto moderado, que es como ha estado 
funcionando hasta ahora.  

Es importante indicar que de acuerdo al diagnóstico de la zona de estudio y las manzanas 
del entorno donde se localiza el inmueble, el uso habitacional no es predominante como 
en el resto de la Colonia Panamericana, ya que en este sector se han instalado en lotes 
baldíos y construcciones preexistentes, usos y giros similares tales como talleres de 
oficios, locales de servicios, venta de comida, carpintería y específicamente otros talleres 
de mecánica automotriz. 

De acuerdo a este diagnóstico se percibe que la mixtura de usos en este sector definido 
entre la Trasviña y Retes y la Av. De la Cantera convive y aporta, diversidad y dinámica 
social y económica a la zona, conviviendo de manera armónica con casas habitación.    
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Imagen 52. Uso de suelo propuesto en el predio. Fuente: Elaboración propia. 

Ver Plano E-01 Uso de Suelo Propuesto. 

 
Imagen 53. Vista aérea del predio. Fuente: Elaboración propia con imagen de Google Earth, 

mayo 2022. 
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Parámetros Normativos de uso de suelo 

La propuesta es que el predio se clasifique como uso Mixto Moderado (MM), cuyos 
parámetros de compatibilidad de usos de suelos y superficies de lote y frente mínimo, de 
acuerdo a la normatividad contenida el PDU 2040 vigente son los siguientes: 

Uso propuesto Clave MM – Mixto Moderado 
Usos permitidos Habitacional unifamiliar 

Comercio y servicio vecinal 
Venta de abarrotes,  
Elaboración y expendios de alimentos. 
Refaccionarias y ferreterías 
Cafés fondas y restaurantes 
Oficinas 
Ropa y calzado 
Sucursales bancarias 
Tienda de autoservicio 
Microindustria de bajo impacto 
 

 Permitidos 
Condicionados 

 

Talleres de enderezado y pintura 
Talleres de servicio y reparación hasta 300 m2 
Talleres de servicio y reparación de más de 300 m2 
Estaciones de servicio de combustibles 
 

En el caso de los Talleres de enderezado y pintura este uso está condicionado a 
evaluación y mitigación de los impactos ambientales. 

Coeficientes de 
ocupación del suelo 

Coeficiente máximo 
permitido 

Coeficiente actual  
Superficie y frente 

COS 0.70 0.12 
CUS 0.25 0.12 

Lote Mínimo (m2) 250 m2 743.75 m2 
Frente mínimo (m) 15 m2 15 m2 
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Conclusiones y beneficios de la propuesta 

 La propuesta contenida en este documento, tiene el objetivo de actualizar el uso 
de suelo de un inmueble ubicado en la colonia Panamericana que funciona como 
taller de pintura automotriz y departamento habitacional, pero que tiene uso sólo 
habitacional H35. 
 

 La propuesta es que se reconozca con el uso Mixto Moderado considerando que 
se encuentra a 45 metros de la Trasviña y Retes en una manzana donde casi la 
mitad de este uso es el que opera, identificándose otros giros similares de talleres, 
carpintería y servicios como venta de comida, además de casas habitación.  
 

 Las características y localización del inmueble le han favorecido el uso que 
actualmente tiene, ya que es altamente accesibles por la continuidad y amplitud 
de vialidades locales, así como primarias y secundarias tales como la Trasviña y 
Retes y la Av. de la Cantera que lo comunican con el resto de la zona urbana. 
 

 Se observa que la operación de las actividades del taller no interfiere en las 
actividades y usos de los vecinos ya que cuenta con la suficiente amplitud en su 
interior tanto en espacios abiertos, patios y tejabanes para las actividades de 
reparación y pintado de vehículos. En su exterior, no se realiza ningún tipo de 
actividades relacionadas con el taller en vía pública. 
 

 El inmueble se encuentra delimitado por bardas altas de entre 5 y 6 metros de 
altura, y cuenta con cabina de pintado que se cierra, lo que evita el impacto por 
ruido o emisiones al aire. Su fachada es moderna y cuenta con dos portones 
metálicos de entrada de vehículos y acceso separado de personas  
 

 Este sector de la colonia que se caracteriza por la convivencia de usos diversos 
de suelo lo que ha permitido la consolidación de un sitio urbano céntrico, bien 
ubicado en cuanto a vialidades, infraestructura y cobertura de servicios públicos, 
por lo que se considera factible y recomendable fomentar esta convivencia 
armónica de usos que le permiten a la población la cercanía entre lugares de 
habitar, lugares de servicios y fuentes de trabajo.  
 

 Lo anterior además atiende las estrategias del PDU 2040 en cuanto a la 
consolidación, diversificación y compactación urbana evitando la dispersión 
urbana y, específicamente, se alinea con los objetivos del Programa de Ciudad 
Cercana que promueve la consolidación de corredores y sub-centros. 
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