umano
Chedraui en Todos Santos divide posturas por
legalidad de la obra

Posted on 25 de septiembre de 2026 by Alan Flores Ramos
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El Ayuntamiento afirma que el proyecto cumple
con el PDU; el exdelegado Roberto Palacios
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senala discrepancias entre planos, permisos y
registros oficiales

Diario Humano | La Paz, Baja California Sur.- El ayuntamiento de La Paz defendi6 la legalidad de la
tienda Chedraui en construccién en Todos Santos y aseguré que el proyecto es compatible con los usos de
suelo del predio. Sin embargo, reconocié que al 21 de septiembre la licencia de construccién todavia se
encontraba en tramite y “practicamente” estaba por expedirse.

La postura fue presentada por Kenia Selene Cervantes Villegas, directora general de Gestion Integral de la
Ciudad, durante la conferencia de prensa encabezada por la presidenta municipal en funciones, Amor
Fenech.

El caso fue planteado a partir de las denuncias presentadas por habitantes y por el exdelegado municipal
Roberto Palacios Ojeda, quienes cuestionaron la compatibilidad del supermercado con el Programa de
Desarrollo Urbano (PDU), el aumento de la densidad, la posible ocupacién de vialidades y la falta de una
licencia de construccién exhibida en el lugar.
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Cuatro predios fueron fusionados

Cervantes Villegas explicé que inicialmente existian cuatro claves catastrales y que, antes de comenzar los
trabajos, fueron tramitadas las licencias correspondientes para la demolicidn de las construcciones
existentes.

“Cuando se tramitaron estas licencias, en efecto existian cuatro claves catastrales; sin embargo,
concluyeron los trabajos de demolicién y, en el inter, se generd una fusién de predios”, respondid.

La funcionaria sostuvo que la integracién de los terrenos era necesaria porque una licencia de
construccién Unicamente puede emitirse sobre una clave catastral. Posteriormente, agregd, la empresa
solicitd una licencia de terracerias e inicié paralelamente el procedimiento para obtener el permiso del
edificio.

Los documentos obtenidos previamente mediante Transparencia confirman que Inmobiliaria Kira, S.A. de
C.V., solicité fusionar los predios con claves terminadas en 002, 003, 004 y 010. La Direccién de
Ordenamiento del Territorio autorizé la operacién mediante el folio 2026-133, para conformar una
superficie de 3 mil 486.820 m?2.

El propio dictamen precisé que la fusion “no implica autorizacién para urbanizar, vender, promover o
construir en el predio” y que para ello debian obtenerse los permisos correspondientes.

Municipio considera compatibles los usos de suelo

Respecto de las versiones sobre una posible incompatibilidad, la directora reconocié que en el poligono
existen dos usos de suelo, pero sostuvo que ambos corresponden a corredores urbanos y permiten el
establecimiento de la tienda.

“Si son compatibles con el uso de suelo de tienda para el fin que se esta solicitando”, afirmd.

Anadié que el Ayuntamiento revisé las densidades y los coeficientes de ocupacion y utilizacién del suelo,
los cuales, asegurd, cumplen con el PDU aplicable.

Cervantes Villegas no detall6 durante la conferencia qué clasificacién especifica fue utilizada, cuales son
las condiciones impuestas al establecimiento ni qué superficie se tomé como referencia para determinar la
compatibilidad del giro.

Licencia estaba por expedirse

La funcionaria informé que el expediente para solicitar la licencia de construccién ya habia sido integrado
y revisado. También confirmé que personal municipal inicié una inspeccién y levanté un acta de
notificacién para requerir que se concluyera la regularizacién.



“Practicamente ya esta por expedirse su licencia. Esta bajo la legalidad. Ellos ya integraron la
documentacion, el expediente para la licencia de construccién ya fue revisado y esta todo en
cumplimiento con el marco normativo”, declaré.

La respuesta confirma que, al momento de la conferencia, el permiso definitivo todavia no habia sido
expedido. Tampoco se proporcioné un nimero de licencia, fecha estimada de emision o copia de los
dictdmenes que integran el nuevo expediente.

El archivo reunido por los denunciantes contiene una fotografia de la licencia 0247/26, expedida
Unicamente para “terracerias” y con vigencia hasta el 12 de agosto. Palacios sostiene que ese documento
no amparaba las cimentaciones ni las columnas metalicas colocadas posteriormente.

Respuesta de Transparencia revelo falta de licencia

La explicacion ofrecida el 21 de septiembre actualiza la informacién proporcionada por el propio
Ayuntamiento el 25 de junio, cuando la Direccidn General de Gestion Integral de la Ciudad respondid la
solicitud de Transparencia 1800077626000017.

En aquella contestacion, la autoridad reporté un resultado de “cero informacién” respecto de una licencia
para construir la tienda, las factibilidades de agua potable, alcantarillado y energia eléctrica, asi como las
autorizaciones ambientales y los dictdmenes de impacto urbano o vial.

Si fueron localizadas la autorizacién de uso de suelo DOT/US-115/26, del 8 de mayo, y la fusién de predios
aprobada el 26 de marzo.

La respuesta mas reciente indica que la empresa integré posteriormente la documentacién para obtener la

licencia, aunque el Ayuntamiento no precisé cuando ingreso el expediente completo ni si ya fueron
presentados los estudios de impacto y las factibilidades que no aparecieron en la bisqueda de junio.

Proyecto contempla 3 mil 595 m? de construccidn
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Los planos preliminares en poder de Diario Humano, marcados con la leyenda “Para permisos”,
contemplan un establecimiento de dos niveles: un sétano ubicado a 3.70 m por debajo de la planta
principal y una planta baja destinada a la tienda.

El proyecto reporta 3 mil 595.03 m2 de construccién, mil 800 m? de piso de venta, 2 mil 254.60 m? de
estacionamiento y 65 cajones. También incluye zonas de carga, mantenimiento, transformador, tinacos y
estacionamiento cubierto.

Las laminas indican una superficie de terreno de 3 mil 527.41 m?, mientras que la fusién autorizada por el
municipio comprende 3 mil 486.820 m?, una diferencia de 40.59 m? que no fue abordada durante la
conferencia.

El cuadro del proyecto también sefiala una relacién de estacionamiento de 1.08 frente a una requerida de

1.20. La autoridad tampoco explicé si esa diferencia fue modificada, compensada o autorizada bajo alguna
condicion.

Dictamen particular difiere del criterio municipal
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Ficha Técnica

La presente ficha técnica tiene por objeto el de esclarecer asi como emitir una conclusidn en lo relativo al Uso
de Suelo de un predio ubicado en |a localidad de Todos Santos BCS, predio fusionado recientemente el cual se identifica
con la clave catastral 601-001-049-004 localizado en las calles Santos Degollado y Olachea, zona centro. La base de
estas observaciones estan hechas con fundamento a lo establecido en el Programa Sub-Regional de Todos Santos-
Pescadero-las Playitas (PSRDUTSPLP)en su nivel estratégico, mismo ordenamiento local que ha sido registrado y
puesto en vigor desde el pasado 2025,

Siendo el objetivo principal el de establecer los lineamiento, criterios o conceptos, que debieron ser tormados
en cuenta para una autorizacion irregular, todo ello de acuerdo a los siguientes preceptos que obran en dicho
ordenamiento.

Al presente documento tecnico contienen graficos extractados del PSRDUTSPLP vy, al pie de ellas, los
comentarios u observaciones técnicas de estos graficos y su aplicacion.

Ubicacién:

Grafico 1

Los predios sefialados en circulo blanco en el gréfico 1, han sido fusionados en uno solo bajo la clave catastral

ya referida, en tales lotes se aprecié la demaolicidn v hoy en dia, la actual edificacion, al parecer sin Licencia de
Construccion que emite la autoridad municipal.
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Grafico 1:

Se presenta en el grafico 1, usando de fondo una foto satelital, los usos de suelo que sefiala el PSRDUTSPLP,
en el circulo blance se localiza el predio identificado con la clave catastral 601-001-049-004, que es el predio objeto
de la presente ficha técnica.
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Grafico 2
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El PSRDUTSPLP sefala una serie de politicas de desarrollo para la zona, de ellas se encuentra la de
mejoramiento, la gue se encuentra descrita en el grafico 2, por lo que se entiende que, en lugar de generar deterioro
con comercios, servicios o vivienda en esta zona, se debe de mejorar las condiciones de desarrollo con los preceptos
que se sefialardn mas delante en este documento.
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Grafico 3

Como bien se sefiala en la estrategia sefalada con color lavanda del Grafico 3, el comercio que se establezca
va enfocado a fortalecer la parte local, no cadenas de tiendas de autoservicio de caracter foraneo
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Se pueden apreciar en esta Grafico 4, los usos de suelo de la zona de estudio en donde se encuentra el predio
en cuestion, el cual sefala Corredor Urbano Habitacional Comercial Media Densidad v, dicha definicidn se presenta
a continuacion tal y cual se enuncia en el PSRDUTSPLP (ver Grafico 5).

Cabe sefialar que este ordenamiento local no sefiala ni aclara que se entiende por corredor urbano, como
tampoco se sefiala en el ordenamiento a nivel estatal que es la Ley de Desarrollo Urbano para el Estado de BCS.
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Grafico 6.1

Este Grafico 6.1, sefiala para ese Uso de Suelo, los coeficientes base y maximos que pueden usarse, asi como
las caracteristicas de las vialidades, densidades y potencial de construccion (en caso de ser un fraccionamienta).
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Gréfico 6.2

Aungue no se sefiala en este apartado de reglas para el Uso de Suelo, estas reglas generales son aplicables a
edificacion, no urbanizacidn como tampoco de infraestructura de servicios, por lo que queda en estado de indefension
cualguier desarrollador de vivienda, incluyendo al sector oficial.
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Gréfico 6.3

Tocante al Grafico 6.3, la fraccion Il de las Disposiciones Transitorias sefiala que debera respetarse el anterior
ordenamiento de la localidad, ello se sefiala en virtud del ordenamiento judicial con el ampare al Ejido de Todos Santos
de Reponer el Proceso de este actual ordenamiento

En el parrafo referente a la compatibilidad de Giros, se establece que una Tienda de Autoservicio se encuentra
en el rubro de ser “condicionado”, ello se establecio previendo que se quisiera llevar al limite maximo de
aprovechamiento un Uso de Suelo, mas delante (graficos 7y 8) veremaos cudles son esas condicionantes, En este mismo
grafico se sefiala la no compatibilidad de este Uso de Suelo con el “Almacenamiento y Abasto”.
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Compatibilidades de Giros

La presente tabla de compatibilidades, contiene giros permitidos, condicionados y prohibidos, siendo las
concionantes enumeradas del 1 al 20y, a su vez estas, se encuentran descritas en el Grafico 8. Asi es que se resume
en esta tabla gue para el caso de establecer la compatibilidad entre el Uso de Suelo de Corredor Urbano Comercial
Habitacional Media Densidad y Tienda de Autoservicios de entre 2,500 m2 y 5000 m2 estan prohibidas. Mientras
que los Centros Comerciales o Tiendas Departamentales de 2500 m2 deberan observarse las condicionantes 16 v,
que se refiera al Informe Vial, (ver Grafico 8 de Condicionantes), los Centros Comerciales o Tiendas Departamentales

Grafico 7

de mayores de 5000 m2, estan prohibidos.
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Grafico 8
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Conclusidn:

1.- Analizado el documento sobre este uso de Suelo de Corredor Urbano Comercial Habitacional Media
Densidad, con lo establecido en el Programa Sub-Regional de Todos Santos-Pescadero-Las Playitas, es de peso
la inconformidad de la comunidad al no ser consultada vy, establecer de manera unilateral los Uso de Suelo,
como es patente el procedimiento que se aprecia, sin gue conste, de haber iniciado el desarrollo el predio en
cuestion, sin abarcar el proceso que como profesionales del Desarrollo Urbano observamos para con nuestros
clientes.

2.- Ahora bien, de acuerdo a las politicas de desarrollo para con la comunidad, esta demostrado que
no se esta preferenciando a los locales, puesto gue se veran "avasallados” por la intromision rampante de
cadenas de servicios y comercios de cardcter fordneo,

3.- En cuanto a la incompatibilidad de los usos, se aprecia desde las condicionantes que se han puesto
hacia este tipo de giros comerciales, concluyendo que no es posible llevar a cabo una tienda de estas
caracteristicas sino ha cubierto los estudios viales, hoy de movilidad en el municipio de la Paz y, como también
los Estudios de Impacto Urbano, que aungue no los senala el Programa Sub-Regional, el Ayuntamiento de
manera discrecional los exige para otorgar una autorizacion al uso de suelo, mediante criterios emitidos por
&l Cabildo pacefio.

4.- De manera general, podremos concluir, gue, asi como se ha ordenado "Reponer el Proceso” ante
el amparo vigente, el Ayuntamiento en congruencia, debe reponer la o |as autorizaciones generadas a esta
propiedad de manera respetucsa de los ordenamientos v disposiciones que ha establecido el Cuerpo de
Cabildo.

ATTE.

—ws .

Ing. Arg. Florentino Barreno Arvallo

Cedula Profesional 11881423
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Una ficha técnica particular, firmada por el ingeniero arquitecto Florentino Barreno Arvallo, ubica el terreno
dentro de un Corredor Urbano Habitacional Comercial de Media Densidad, identificado como CUR-HC-MD.

El profesionista sostiene que la tabla detallada del Programa Subregional de Desarrollo Urbano de Todos
Santos-El Pescadero-Las Playitas clasifica como prohibidas las tiendas de autoservicio de entre 2 mil 500 y
5 mil m? para ese corredor.

Para llegar a esa conclusién tomé como referencia los 3 mil 595.03 m? de construccion. No obstante, los
planos distinguen mil 800 m? de piso de venta y el expediente no establece cudl de ambas superficies
debe considerarse para clasificar el giro. La opinién del ingeniero es particular y no constituye un dictamen
oficial del Ayuntamiento.

La postura municipal difiere de ese analisis: Cervantes Villegas aseguré que los dos usos de suelo son
compatibles y que el proyecto cumple con las densidades y coeficientes correspondientes, aunque no
expuso durante la conferencia el dictamen técnico que sustenta esa conclusién.

Denuncias siguen sin resolucion publica

El caso cuenta con el expediente CM/PSA/025/2026 ante la Contraloria Municipal y al menos cuatro
reportes ciudadanos presentados mediante la aplicaciéon del Ayuntamiento, dos de ellos marcados como
concluidos y otros dos en revision.

Hasta el momento no se han difundido las resoluciones de esos procedimientos ni el resultado del acta de
inspeccién anunciada por Gestion Integral de la Ciudad.

La version ofrecida en la conferencia constituye la primera postura municipal amplia sobre el proyecto:
confirma las licencias de demolicién y terracerias, la fusion de los predios y la revisién favorable del uso de
suelo, pero también establece que la licencia correspondiente al edificio seguia en proceso de expedicion
a pesar de que las obras ya iniciaron.



