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INTRODUCCIÓN 

 
El polígono de actuación La Haciendita es un área establecida en el PDU 2040 sujeta a un plan de 
ordenamiento y mejoramiento urbano ya que ahí se creó el antiguo asentamiento del ejido La Haciendita. 
Dicho polígono se encuentra al poniente de la ciudad, a un lado de la vialidad La Cantera. Este asentamiento 
ha sido prácticamente rodeado de nuevos desarrollos residenciales y comerciales. 

El PAC abarca una superficie de 50.500 Has., zona que es considerada como una de las grandes áreas de 
reserva debido a su localización, ya que en los últimos años, se ha registrado un proceso de urbanización 
acelerado, que de acuerdo a éste estudio, la zona deberá de estar sujeta a un Plan de Ordenamiento y 
mejoramiento urbano,  
 
De acuerdo al PDU 2040 la propuesta de desarrollo urbano para la zona de la Haciendita,  es de 
reordenamiento e integración al desarrollo urbano, el cual podría adoptarse como proyecto piloto de 
densificación y usos mixtos. 
 
Esta zona se encuentra en el contexto de la Av. la Cantera contando con la presencia en sus inmediaciones 
de zonas habitacionales, así como equipamientos de carácter educativo de importancia como es el ISAD, 
Universidad Tecnológica de Chihuahua, URN y el Colegio América. Cabe así mismo destacar la presencia del 
Arroyo la Cantera, cuyo cauce se encuentra en condiciones naturales. 
 

 
Imagen 1. Polígono de Actuación la Haciendita. 

Fuente: Elaboración propia con datos del google earth enero 2016. 
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A la fecha la zona carece de una estructura vial clara, por lo que  se ha visto excluida de las tendencias de 
desarrollo presentadas a sus alrededores manteniendo un carácter suburbano a pesar de encontrarse 
ubicada en una distancia moderada de vialidades de importante jerarquía como es la Av. de la Juventud Luis 
Donaldo Colosio Murrieta. La Av. La Cantera, que recientemente fue ampliada en sus carriles y extensión 
permite ir regulando la estructura de la zona, y eventualmente la vialidad futura Poniente 5 lo hará. 
 
Aun así, en esta zona se puede notar  el potencial de desarrollo y dinamismo económico que brinda la 
situación del corredor urbano en que se ha transformado el Periférico de la Juventud Luis Donaldo Colosio 
Murrieta y la mezcla de usos del suelo que se ha manifestado en los últimos años, así como el potencial que 
se espera por la ampliación de la Av. La Cantera. 
 
Dicho polígono se encuentra al poniente de la ciudad, y es atravesado por la Av. La Cantera, donde la 
característica de éste asentamiento es, que ha sido prácticamente rodeado de nuevos desarrollos 
residenciales y comerciales. 
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1. OBJETIVOS Y ALCANCES DEL ESTUDIO 

 
El objetivo de éste estudio, es analizar a detalle las características del asentamiento original que se creó 
como una lotificación para albergar casas de los ejidatarios, y que paulatinamente ha ido incorporando en los 
lotes baldíos, nuevos usos, infraestructura y servicios que confieren al sitio, como un potencial de desarrollo 
de usos mixtos que deben ser objeto de organización, regeneración y densificación. 
 
Así mismo, aprovechando su potencial urbano y su ubicación, el objetivo radica en proponer lineamientos de 
ocupación de baldíos para actividades compatibles con la zona, sustitución de usos y planteamiento de 
adecuaciones para disminuir el impacto ambiental, generado por las actividades productivas o comerciales, 
que eventualmente puedan ser incorporadas en la zona, en conjunto con los usos habitacionales que se 
consolidan en el sitio. 
 
Por último, redactar los mecanismos de actuación e instrumentación, ya sea de tipo normativo, como de 
participación de propietarios, desarrolladores o instituciones públicas para facilitar el proyecto de 
consolidación del asentamiento de La Haciendita y su correcta integración al entorno. También se deberán 
elaborar los lineamientos y alcances de un proyecto urbano de regeneración ambiental urbana y 
arquitectónica. 
 

 
Imagen 2. Vista desde el interior del asentamiento hasta edificios verticales de reciente creación. 

Fuente: Obtención propia en campo. 
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2. ANÁLISIS DE LA ZONA 

 
2.1. DEFINICIÓN DEL POLÍGONO LA HACIENDITA 

El Polígono de Actuación que envuelve el asentamiento del polígono de actuación La Haciendita, se ubica a 
aproximadamente 500 metros al poniente de la Av. De la Juventud, encontrándose rodeado de 
fraccionamientos residenciales, como La Cantera, Villa Toscana, Las Misiones, Rinconadas del Valle, 
conteniendo diversas etapas por cada fraccionamiento, ver plano D-02. En el plano anexo se muestra el 
polígono en mención y el contexto inmediato: 
 

 
Imagen 3. Polígono de Actuación y Área de Estudio. 

Fuente: Elaboración propia. 

 

 
Imagen 4. Cuadro de Construcción del polígono de aplicación.  Fuente: Elaboración propia. 
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La infraestructura vial más importante es la Av. La Cantera, vialidad primaria que facilita el acceso a los 
nuevos fraccionamientos residenciales y a equipamientos de educación superior que se encuentran al 
poniente del polígono en estudio, proveniente de la Av. De la Juventud, misma que recorre la ciudad desde el 
suroriente al norte. 

 
Imagen 5. Vista de la Av. La Cantera, con ciclo ruta en su camellón central. 

Fuente: Obtención propia en campo. 
 
El área de estudio, para efectos de análisis del contexto, determina una superficie de 287.59 hectáreas, 
mientras que el polígono de aplicación es el Polígono de Actuación del asentamiento de La Haciendita, que 
cuenta con una superficie de 55.50 hectáreas, definiéndose por las siguientes limitantes: 
 
2.2. TOPOGRAFÍA 

Desde el punto de vista topográfico, la zona de estudio se caracteriza principalmente por la presencia de 
lomeríos suaves con pendientes predominantes en dirección al arroyo la cantera, que atraviesa en el sentido 
oriente-poniente al predio. Las pendientes en el predio fluctúan entre el 5% y el 15%. Ver plano D-05. 
 

 
Imagen 6. Topografía.  Fuente: Elaboración propia. 
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Imagen 7. Características del predio. 
Fuente: Obtención propia en campo. 

 

2.3. HIDROLOGÍA 

El área de aplicación es atravesada por el arroyo La Cantera, cauce que es considerado de importancia, 
cuenta con una longitud de 6.459 Kms., con tramos sin revestir, subterráneos y otros acanalados de distintas 
tipologías, dicho arroyo, nace al poniente de la ciudad de Chihuahua dentro de la cuenca La Cantera, 
proveniente de la Sierra Azul, que abarca aproximadamente 32.55 Kms2 la cual tributa al río Chuvíscar, 
atravesando el centro de la ciudad. Ver plano D-06. 
 

     
Imagen 8. Arroyo La Cantera, relleno de escombro en la parte de los hombros del mismo y en algunos casos 

construcciones invadiendo la zona federal (imágenes superiores) y cauce del arroyo en Av. La Cantera (imagen 
inferior).  Fuente: Obtención propia en campo. 
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El arroyo la Cantera en el tramo que atraviesa el área de estudio presenta el cauce original del escurrimiento, 
con modificaciones por las urbanizaciones irregulares del asentamiento del ejido, inclusive hay construcciones 
que presuntamente están dentro de la zona inundable, además que se localizan depósitos de escombro y 
basura en el lecho del arroyo lo que ha afectado el escurrimiento y da un aspecto de descuido de la zona, el 
arroyo cuenta con gran potencial debido a las condiciones naturales presentadas dentro del polígono.  
 
Aguas debajo de este tramo, al cruzar la Av. De la Juventud, el arroyo fue objeto de canalización a base de 
concreto y embovedamiento en algunos tramos hasta su destino final en el canal del Chuvíscar. 
 

   
Imagen 9. Canalización de los arroyos y derecho de vía de líneas de CFE. 

Fuente: Obtención propia en campo. 

 
Imagen 10. Cuencas y escurrimientos superficiales. Fuente: Elaboración propia con datos del PDU visión 2040. 
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2.4. USOS DE SUELO VIGENTES Y CAMBIOS RECIENTES 

De acuerdo al Plan de Desarrollo Urbano del Centro de Población vigente (PDU 2040) el asentamiento de la 
colonia La Haciendita se define con un uso de suelo predominante, habitacional H25 (densidad entre 13 y 25 
viv/ha.), donde además, se presenta una franja de uso de Comercio y Servicios frente a la Vialidad la Cantera. 
Colindante al área de aplicación, se localizan otros tipos de usos como Habitacionales con diversas 
densidades, Mixtos, Equipamientos, Industriales y algunas zonas cerriles con uso ANVA. Ver imagen 11, tabla 
1 y plano D-08. 
 

 
Imagen 11. Usos de Suelo PDU2040. 

Fuente: Elaboración propia con datos del PDU visión 2040. 

 

 
Tabla 1. Relación de superficies de Usos de Suelo actuales PDU2040. 

Fuente: Elaboración propia. 
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Habitacional. En la zona se localizan distintos tipos de viviendas, donde varía el tipo de construcción, el tipo 
de urbanización, el nivel socioeconómico, entre otros factores, destacando la gran cantidad de granjas 
suburbanas asentadas en la zona. En general la zona presenta falta de consolidación, debido a la dispersión 
por falta de una traza regular, no hay uniformidad en las construcciones, hay carencias de servicios e 
infraestructura inadecuada. 
 

   
Imagen 12. Construcciones de viviendas de la zona 

Fuente: Obtención propia en campo. 

 
Comercio y Servicios. En los últimos años, los propietarios particulares de lotes, han estado realizando 
cambios de uso de suelo de Habitacional a usos Mixtos o Comerciales, creando una franja comercial muy 
importante sobre la Av. Cantera, donde, dentro del área de estudio, destacan las Plazas Comerciales, como 
Platinum 614, Torre Vieja, Arcángeles, Cantera 5, Alberó, Maraco, Misiones, Cantabria, Las Canteras, entre 
otros, además se localiza la tienda Costco, salones de eventos, gasolineras y diversos comercios. Ver imagen 
13 y plano D-11. 
 

  
Imagen 13. Locales comerciales y mixtos. 

Fuente: Obtención propia en campo. 

 
Equipamientos. Respecto a los equipamientos de dentro del área de aplicación son muy escasos, 
ubicándose una escuela de nivel preescolar y el Templo de Nuestra Sra. De los Ángeles, colindante al 
polígono se encuentran equipamientos educativos destacando Instituto América, UTECH; Colegio Montessori 
Norte, Colegio Canadiense y CONALEP con acceso por la Av. La Cantera, también se localiza el Colegio 
Montessori de Chihuahua y Colegio Belén con acceso por la Av. De la Juventud. Ver plano D-10. 
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Imagen 14. Equipamiento en el área de estudio. 

Fuente: Elaboración propia con datos del PDU visión 2040. 
 

Planes Parciales aprobados en la zona. Recientemente se aprobaron dos planes de acuerdo a las 
publicaciones del Periódico Oficial, uno de ellos es el estudio denominado ñModificación al PDU Comercios 
Prol. Av. La Canteraò, con cambio de uso de suelo a Comercio y Servicios, con No. De acuerdo No.079 con 
fecha de publicación del 20 de diciembre del 2014 (publicación de anexo 11 abril 2015); el otro estudio, es el 
llamado ñPlan Parcial Dise¶os de Madera La Canteraò, con propuesta de modificaci·n de uso de suelo a 
Industria de Bajo Impacto, con No. De acuerdo No.067 con fecha de publicación del 30 de enero 2013. Ver 
imagen 15 y 16, plano D-08.1. 

 
Imagen 15. Plan Parcial Diseños de Madera La Cantera 

Fuente: Obtención propia en campo. 
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Imagen 16. Planes recientemente aprobados. 

Fuente: Elaboración propia con datos del Periódico Oficial de la Federación.  
 
 

2.5. VIALIDADES EXISTENTES 

La Av. La Cantera es la principal vialidad de comunicación entre el polígono La Haciendita, el contexto 
inmediato y el resto de la ciudad. Es una vía primaria cuya sección comprende 3 carriles en cada sentido, con 
un camellón al centro, con una sección variable de 45.00 a 50.00 metros de arroyo; dicha vialidad se 
encuentra cercana a vialidades primarias y de primer orden, que comunican al predio con el resto de la 
ciudad, entre las que destacan la Av. De la Juventud, la Av. Tomás Valles Vivar, entre otras. 

 
Imagen 17. Sección de Av. La Cantera y Av. Misión del Bosque.  

Fuente: PDU 2040. 

 
Otras de las vialidades importantes que proveen de acceso a la zona son la Av. Tomás Valles Vivar de 34.00 
m. y la Av. Misión del Bosque de 36.00 m. de ancho, ambas vialidades cuentan con 3 carriles por sentido, 
actualmente las vialidades se encuentran en proceso de construcción, dando acceso a los nuevos 
fraccionamientos. 
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Imagen 18. Secciones viales de las avenidas Tomás Valles Vivar y Misión del Bosque.  

Fuente: PDU 2040. 

 

  
Imagen 19. Av. La Cantera y Av. Misión del Bosque.  

Fuente: Obtención propia en campo. 

 
En otro tipo de jerarquías existen las vialidades locales, ubicadas dentro del predio que conforman una trama 
muy irregular e incompleta, resultado de la división ejidal desordenada de la lotificación y su falta de 
integración al entorno inmediato y al arroyo. La mayoría de las vialidades se encuentran en estado precario, 
ya que no cuentan con pavimentación, y por lo tanto, carecen de banquetas. Ver imagen 22 y plano D-12. 
 

 
Imagen 20. C. Catedral de Guadalajara y de Pachuca, vialidades al interior del predio que se encuentran 

parcialmente pavimentadas. 
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Imagen 21. Distintos tipos de vialidades en la zona en proceso de consolidación. 

Fuente: Obtención propia en campo. 

 

 
Imagen 22. Vialidades existentes. 

Fuente: Elaboración propia con datos del google earth noviembre 2015. 
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2.6 INFRAESTRUCTURA EXISTENTE 

La principal infraestructura hidrosanitaria es la que se encuentra instalada sobre la Av. La Cantera, ya que ha 
sido diseñada para dotar de servicios de agua y drenaje a los nuevos desarrollos en una amplia zona del 
poniente de la ciudad de Chihuahua. Cercano al predio se ubican pozos y tanques que abastecen las colonias 
colindantes. 
 
El servicio de energía eléctrica, que por lo regular presenta menos índices deficitarios, ya que se encuentra 
presente en dicha zona, por medio de una línea de alta tensión de 115 Kva. Propiedad de CFE, que genera un 
derecho de vía. 

   
Imagen 23. Líneas de alta tensión en la zona. Fuente: Obtención propia en campo. 

 
Respecto a la red de telefonía, la zona poniente se encuentra abastecida por éste servicio, a través de ésta 
infraestructura es posible proveer del servicio de Internet. Ver plano D-13. 

 
Imagen 24. Infraestructura existente. Fuente: Elaboración propia, con datos del PDU visión 2040. 
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2.7 LOTIFICACIÓN Y SUELO BALDÍO 

El asentamiento humano de La Haciendita manifiesta una muy baja densidad de ocupación del suelo, en 
parte resultado de la presencia de lotes de dimensiones grandes (desde 200 m2 hasta 2,500 m2) y con 
construcciones dispersas, precarias y carentes de servicios o incompletas. Ver imagen 25. 
 

 
Imagen 25. Llenos y vacíos. 

Fuente: Elaboración propia, con datos del PDU visión 2040. 

 
En la zona se ubican pocos asentamientos, dentro de las cuales se ubican algunos desarrollos comerciales a 
lo largo de la vialidad La Cantera, algunas construcciones con uso de bodegas, granjas, una iglesia y algunos 
parques, abundan las edificaciones de vivienda, algunas de las propiedades por autoconstrucción. En su 
mayoría, prevalecen los suelos vacíos y vialidades sin pavimentar. 
 

   
Imagen 26. Asentamiento humano La Haciendita. Fuente: Obtención propia en campo. 

 
2.8 TIPOLOGÍAS EDIFICADAS 
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Las construcciones que se encuentran dentro del área de aplicación son de tipologías variadas, 
encontrándose 6 tipos de edificaciones, 1) Viviendas, que se dividen en 3 tipos, como las casas que se 
encuentran en granjas, de los propietarios (originarios) de los ejidos. Dichas parcelas, se encuentran 
asentadas en una traza sin planeación, carente de urbanización; 2) se localizan algunas construcciones 
nuevas de viviendas, dichas construcciones se apegan más a las viviendas urbanas, se localizan dispersas, 
dentro del polígono; colindante al polígono de aplicación se ubican las 3) colonias bien definidas de niveles 
socioeconómicos medio-alto. 
 

 
Imagen 27. Asentamientos existentes.  Fuente: Elaboración propia, con datos del PDU visión 2040. 

 

    
Imagen 28. Diversidad de tipologías de vivienda. Fuente: Obtención propia en campo. 
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Imagen 29. Acceso a los fraccionamientos las Canteras, por medio de la C. Tomás valles Vivar. 

Fuente: Obtención propia en campo. 

 
Se detecta otra tipología de usos de suelo muy fuerte en el recién creado corredor comercial, que los últimos 
años ha demostrado gran impacto en la zona, ubicados en la Av. La Cantera, el cual muestra 
establecimientos que conforman plazas comerciales. Dichos edificios están construidos con acero, concreto, 
block, y con materiales decorativos como piedra y canteras. Además se ubican comercios informales, que se 
han ido estableciendo en terrenos baldíos con locales efímeros, contendiendo restaurantes, viveros, entre 
otros establecimientos. Ver imagen 30. 
 

    
Imagen 30. Comercios en la zona. 

Fuente: Obtención propia en campo. 

   
 
Se ubican 2 equipamientos dentro del polígono de aplicación, la parroquia de Nuestra Señora de los Ángeles 
que se encuentra en buen estado prestando servicio local y una escuela de nivel preescolar, el cual cuenta 
con un aula y una bodega-sanitarios, algunos juegos infantiles y una malla ciclónica que bordea el terreno. 
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Imagen 31. Iglesia y escuela preescolar en la zona. 

 
El resto de las edificaciones, se refieren a bodegas, carpinterías, ferreterías, además se ubican algunos 
parques y terrenos en breña. Ver imagen 27 y plano D-09. 
 
 
2.9 PROBLEMÁTICA 

La problemática que principalmente se presenta es debido al trazo irregular, generada por la lotificación 
original de los solares urbanos, que fueron repartidos entre los ejidatarios y que por años ha prevalecido una 
estructura urbana y vial ñdesordenadaò, generando una imagen urbana muy deteriorada. Ver plano D-07. 
 
A continuación, se desglosan los aspectos urbanos, ambientales, imagen urbana y de accesibilidad. 
 

2.9.1 Problemática Urbana 

Ante el desordenado crecimiento que ha tenido esta zona, el cual ha carecido de una adecuada planeación 
urbana, se agregan problemáticas como carencia de infraestructura, servicios, tipologías de construcción de 
muy baja calidad, falta de equipamiento básico, imagen urbana en franco deterioro, invasión de zonas de 
arroyos, falta de espacios públicos, estructura vial irregular e incompleta. 
 
- Desarticulación vial de interconexión con el entorno inmediato consolidado (no hay continuidad vial ni 
estructuración adecuada con la trama urbana colindante). 
- Los fraccionamientos de nivel socioeconómico alto, dan espalda por medio de bardas continuas y 
cerradas a los asentamientos de origen irregular, manifestando un grado de aislamiento o confinación en 
medio de nuevos desarrollos, lo que le afecta en la calidad espacial y ambiental. 

  
Imagen 32. Problemáticas en la zona, fraccionamientos nuevos dando la espalda a la zona irregular. 

Fuente: Obtención propia en campo. 
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- No hay conformación de núcleos de equipamiento colectivo que dé servicio a la zona como un barrio 
o distrito. 
- Se localizan algunas construcciones que invaden área federal del escurrimiento. 
- Es recurrente la falta de servicios, pavimento, agua potable, drenaje sanitario. 

 
Imagen 33. Falta de pavimentos y vialidades estrechas.  Fuente: Obtención propia en campo. 

 
 

2.9.2 Problemática Ambiental 

La zona ha presentado diversas problemáticas debido a la poca planeación de los asentamientos, sufriendo 
deterioros ambientales, entre los cuales destacan los siguientes: 
 
- Se muestra un estado de abandono del arroyo La Cantera, dicho escurrimiento, representa uno de 
los elementos más negativos de la zona, debido a la contaminación y explotación que ha presentado, desde 
el punto de vista ambiental. 
- El deterioro ambiental que caracteriza la zona del asentamiento se debe a la deforestación, el 
abandono de los solares, el depósito de escombro y materiales de construcción, basura, el vertido de aguas 
servidas y de crianza de ganado en pequeña escala y animales de corral. 
- Se ubican algunos talleres y bodegas, los cuales deben de apegarse a las normas ambientales, 
respecto a la emisión de ruido y contaminantes que dicten las autoridades correspondientes. 
- Se localiza al sur del polígono de aplicación un área de extracción de cantera. 
- Por encontrarse en zonas despobladas, colindantes a fraccionamientos en construcción, se han 
utilizado esas áreas, para el depósito de materiales y basura. 
-  

  
Imagen 34. Depósitos de escombros y predios en completo abandono. 

Fuente: Obtención propia en campo. 
































