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MTRA. MARIA EUGENIA CAMPOS GALVAN, Gobernadora Constitucional del Estado
Libre y Soberano de Chihuahua, en ejercicio de la facultad gue me concede el Articulo 93,
Fraccion XLI de la Constitucion Politica del Estado, y con fundamento en los Articulos 1
Fraccion VI y 25 Fraccion VII de la Ley Organica del Poder Ejecutivo del Estado, Articulo
50 del Cédigo Municipal para el Estado de Chihuahua, y articulos 5 fraccidon VII y 6 de la

Ley del Periédico Oficial del Estado, he tenido a bieh emitir el siguiente:
ACUERDO 162/2023

ARTICULO PRIMERO.- Publiguese en el Periddico Oficial del Estado el Acuerdo tomado
por el Honorable Ayuntamiento del Municipio de Chihuahua, Chihuahua, en
Sesidn Ordinaria de fecha catorce de junio del afio dos mil veintitrés, mediante el cual se
autorizé el Estudio de Planeacion Urbana denominado “Oficinas y Comercio Ramirez
Calderdn”, en el predio ubicado en la calle Ramirez Calderén nimero 600 de la colonia
San Felipe del Real de esta ciudad, con superficie de 1,148.35 metros cuadrados, para

llevar a cabo el cambio de uso de suelo de Habitacional H12 a Mixto Intenso.

ARTICULO SEGUNDO.- Este Acuerdo entrard en vigor al dia siguiente de su publicacién

en el Periddico Oficial del Estado.

D A D O en el Palacio del Poder Ejecutivo, en la Ciudad de Chihuahua, Chihuahua, a los

once dias del mes de septiembre del afio dos mil veintitrés.

Sufragio Efectivo: No Reeleccion

LA GOBERNADORA CONSTITUCIONAL DEL ESTADO. MTRA. MARIA EUGENIA CAMPOS
GALVAN. Rubrica. EL SECRETARIO GENERAL DE GOBIERNO. LIC. SANTIAGO DE LA
PENA GRAJEDA. Rubrica.
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SECRETARIA DEL
H. AYUNTAMIENTO
$.0.11/2023

Mtro. Roberto Andrés Fuentes Rascén, Secretario del H. Ayuntamiento del Municipio de Chihuahua, hace constar
y certifica:

Que en Sesion Ordinaria del H. Ayuntamiento verificada con facha 14 de junio del aflo 2023, dentro del punto
numero catorce del orden del dia, a la letra se asienta lo siguiente:

Para desahogar este punto, el Secretario del Ayuntamiento, Mtro. Roberto Andrés Fuentes Rascon, otorga el
uso de la palabra al Regidor Issac Diaz Gurrola, a fin de que dé lectura al dictamen gue presentan las y los
Regidores que integran la Comision de Desarrollo Urbano, respecto del escrito presentado:por la C.:Karina
Letayf Pesqueira, mediante el cual solicita |la aprobacion del Estudic de Planeacion bana. denommado
“Oficinas y Comercio Ramirez Calderon”, en el predio ubicado en calle Ramirez Calderon ntmero 800 de la .
colonla San:Felipe del Real de la ciudad de Chihuahua, con superficie de 1,148,35:m?, para llevar a cabo. el
‘de shielo de Habitacional H12 a Mixto [ntenso... Al concluir la ‘presentacion del dictamen, se "
neted votacion -deE_Z'pIeno para su aprobacion, y con fundamento en lo dlspuesto por los articulos 22 y 24 del -
igo Municipal parae! Estado de Chihuahua; 15, 35, 71 y demas relativos y. aplicables del Reglamento Interior

H. Ayuntamiento del. Municipio de Chihuahua, se tomé por unanimidad de votos el siguiente:

ACUERDO

PRIMERQ. Es procedente las ud presentada porla C. Karina Letayf Pesqueira, en su carécter de propietaria

del predio.

EGUNDO. Se autoriza el Estudlg de Pianeamon Urbana denommado “Oficinas y Comercio. Ramlrez Calderon

de da cu}npllmlento a lo establecido en & artlculo i r
i _"Iesarroilo Urbano del Estado: e' Chshuahua gue establece que los planes de desarrollo urbano
: _modlf“ cac:lones deberan ser pubhcados en el PEI‘IUd!CO OflCla[ del Estado, a5| como en las

Se autoriza y firma la presente;certif]
mes de junio del afio dos mil vemtltres

El Secretario del H. Ayuntamiento

¢ SECRETAMIA
§  BEL
AVUNTAMIENTO
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DIRECCION DE DESARROLLO URBANO Y ECOLOGIA
SUBDIRECCIGN DE PROGRAMACION URBANA
DERTO. DE ANALISIS Y SEGUIMIENTO DE LAS
DIRECTRICES DE DESARROLLO URBANO

OFICIC NO. DASDDU/279/2023

V.T.

Chihuahua, Chih, 09 de mayo de 2023

H. AYUNTAMIENTO DE CHIHUAHUA.
PRESENTE.

AT'N. MTRO. ROBERTO ANDRES FUENTES RASCON
SECRETARIO DEL H. AYUNTAMIENTO DE CHIHUAHUA

Se ha recibido en esta Direccién de Desarrollo Urbano y Ecologia, solicitud de la €. Karina
Letayf Pesqueira en su caracter de propietaria del predio ubicado en la calle Ramirez
Calderén No.600, de la Colonia San Felipe del Real de esta ciudad, con una superficie
total de 1,148.35m2,; quien promueve y solicita la aprobacién del estudio de planeacién
urbana denominado, “Oficinas y Comercio Ramirez Calderén" en coordinacién con el
H. Ayuntamiento, a través de la Direccién de Desarrollo Urbano y Ecologia, para llevar a
cabo el cambio de uso de suelo de uso de suelo Habitacional H12 de conformidad al
Plan de Desarrollo Urbano de la Ciudad de Chihuahua, Visidon 2040 sexta actualizacidon a
uso de suelo de Mixto Intenso.

Que el estudio de planeacién en mencidn, se envia al H. Ayuntamiento, en atencién a la
persona gue lo promueve, me permito informarie:

ANTECEDENTES

Que por medio de Oficio No. DASDDU/087/2023 de fecha 03 de febrero de 2023, |a
Direccidn de Desarrollo Urbano y Ecologia, envié la propuesta del estudic de planeacion
urbana denominado “Oficinas y Comercio Ramirez Calderén”, solicitando el dictamen
técnico al Instituto de Planeacién Integral del Municipio, en cumplimiento al Articulo 77
de la Ley de Asentamientos Humanos Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano del
Estado de Chihuahua.

Por medic de Oficio No. 088/2023 de fecha 15 de febrero de 2023, el instituto de
Planeacidén Integral del Municipio de Chihuahua emite el dictamen técnico del estudio
de planeacién urbana denominado “Oficinas y Comercio Ramirez Calderén”.

Por medio de Oficio No. DASDDU/088/2023 de fecha 03 de febrero de 2023 emitido por
la Direccidn de Desarrollo Urbano y Ecologfa se solicita a la Direccién de Desarrollo
Humano y Educacién los Comités de Vecinos constituidos, que se ubiguen en la zona
donde se encuentra el predio en estudio.

Por medio de Oficio No. DDHE/0188/2023 de fecha 13 de febrero de 2023 emitido por la
Direccion de Desarrollo Humano y Educacién informa a la Direccién de Desarrollo Urbano
y Ecologia que se cuenta con comité de vecinos constituidos en la zona.

Oficio No. DASDDU/130/2023 de fecha 17 de febrero de 2023 emitido por la Direccién de
Desarrollo Urbano y Ecologia donde notifica al Comité de Vecinos constituido en la
Colonia San Felipe | Etapa, no se recibe respuesta por parte del Comité
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Que por medio de Oficio No. DASDDU/133/2023 de fecha 20 de Febrero de 2023,
expedido por la Direccién de Desarrollo Urbano y Ecologia, dirigido a la Subsecretaria
Juridica de la Secretarfa del H. Ayuntamiento, se solicita la publicacién del Aviso a fin de
gue fije en los tableros de avisos de la Presidencia Municipal el periodo de consulta
publica por 10 dias habiles, notificando que la recepcion de opiniones y planteamientos y
demandas de [a comunidad serd de 8:00 a 14:00 horas durante 10 dfas habiles en el
inmueble de la Direccién de Desarrollo Urbano y Ecologfa, ubicado en [a Calle Camina a
la Presa Chuviscar No. 1108, Colonia Campesina Nueva, en cumplimiento al Articulo 77 de
la Ley de Asentamientos Humanos Ordenamiento Territorial y Desarrolio Urkano del
Estado de Chihuahug,

Con Oficio No. $3/0309/2023 de fecha 08 de marzo del 2023 expedido por la
Subsecretaria Juridica de la Secretaria de!l M. Ayuntamiento, por medio del cual se hace
del conocimiento del cumplimiento de la publicacién en el tablero de avisos de la
Presidencia Municipal por 10 dias hébiles, el estudio de Planeacién Urbana.

Que el estudio de planeacién urbana denominado “Oficinas y Comercio Ramirez
Calderon” fue presentado en la Trigésimo Quinta Sesién Ordinaria de la Comisién de
Desarrollo Urbano el dia 02 de mayo de 2023 en donde fue aprobado por Unanimidad
de Votos.

DICTAMEN

De conformidad con o anterior, se emite el siguiente DICTAMEN, con el cual hacemos de
su conocimiento que dicha solicitud fue analizada por esta Direccién de Desarrollo
Urbano y Ecologfa, a través de la Subdireccidn de Programacién Urbana, dictaminando
PROCEDENTE <! cambio de uso de suelo Habitacional H12 a Mixto Intenso.

Por lo que turnamos a Usted, la propuesta para dar seguimiento a lo indicado en el
Articulo 77 de la Ley de Asentamientos Humanos Ordenamiento Territorial y Desarrollo
Urbanc del Estado de Chihuahua.

Se anexa al presente, carpeta con la siguiente documentacién:

Original de la solicitud firmada por la propietaria.

Copia simple de la identificacidn con fotografia de la propietaria.
Copia certificada de la escritura del predio.

Oficios No. DASDDU/087/2023 de fecha 03 de febrero de 2023, de la Direccidén

de Desarrollo Urbano y Ecologia donde se solicita al Instituto de Planeacidn

Integral del Municipio de Chihuahua el dictamen técnico del estudio de

planeacidn urbana.

6. Oficio No. 088/2023 de fecha 15 de febrero de 2023, del Institute de Planeacién
Integral del Municipio de Chihuahua donde emite el dictamen técnico.

7. Oficio No. DASDDU/088/2023 de fecha 03 de febrero de 2023 emitido por la
Direccion de Desarrollo Urbano y Ecologla donde solicita a la Direccidn de
Desarrollo Humano y Educacidn los Comités de Vecinos.

8. Oficio No. DDHE/0188/2023 de fecha 13 de febrero de 2023 emitido por la

Direccion de Desarrollo Humano y Educacién donde informa de la existencia

de Comité de Vecinos.

I NNE NI
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10.

1.

12

13.

14.
15.

6.

Oficio No. DASDDU/130/2023 de fecha 17 de febrero de 2023, de la Direccidn de
Desarrollo Urbano y Ecologia, dirigido al comité de vecinos del Fraccionamiento
San Felipe | Etapa.

Oficio No. DASDDU/133/2023 de fecha 2O de febrero de 2023, de la Direccidén de
Desarrollo Urbano y Ecologla, dirigido a la Subsecretaria Juridica, donde solicita
la publicacién del Aviso en el tablero de aviso de la Presidencia Municipal.
Oficio No. S1/0309/2023 de fecha 08 de marzo del 2023 expedido por la
Subsecretaria Juridica, sobre el cumplimiento de la publicacién en el tablero de
avisos de la Presidencia Municipal.

Copia simple de la Trigésimo Quinta Sesidén Ordinaria del dia 02 de mayo del
2023 de la Comisién de Desarrollo Urbano.

Copia simple del comprobante del predial.

Copia del comprobante de pago del trdmite.

2 CD's con el archivo magnético del estudio de planeacidén urbana, para su
publicacién en el Periédico Cficial de Goblem stado.

Original y copia del estudioc de planeacaon urbanadenominado “Oficinas y
Comercio Ramirez Calderdn”. /‘
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DICTAMEN
ESTUDIO DE PLANEACION URBANA
"OFICINAS Y COMERCIO RAMIREZ CALDERON"

H. AYUNTAMIENTO DEL MUNICIPIO DE CHIHUAHUA.
PRESENTE.-

Visto para dictaminar juridicamenie sobre el expediente integrado con
moftivo del escrito presentado por la C. Karina Letayf Pesqueira, en su
cardcter de propietaria del predio, mediante el cual solicita la aprobacion
de! Estudio de Planeacién Urbana denominado “"Oficinas y Comercio
Ramirez Calderdn”, en coordinacién con el H. Ayuntamiento, a fravés de la
Direccién de Desarrollo Urbano y Ecologia, en el predio ubicado en calle
Ramirez Calderén nimero 600 de la Colonia San Felipe del Real de la ciudad
de Chihuahua, con superficie de 1,148.35 metros cuadrados, para llevar a
cabo el cambio de uso de suelo de Habitacional H12 a Mixto Intenso, de
conformidad al Plan de Desarrollo Urbano de la Ciudad de Chinuahua,
Visidn 2040 Sexta actualizacidn;

RESULTANDO

PRIMERO.- Mediante escritc del mes de enero del afio 2023, sighado por la
C. Karina Letayf Pesqueira, en su cardcter de propietaria del predio, solicitd
la aprobacidon del Estudio de Planeacién Urbana denominado “Oficinas y
Comercio Ramirez Calderén”, en coordinaciéon con el H. Ayuntamiento, o
través de la Direccidn de Desarrollo Urbano v Ecologia, en el predio ubicado
en calle Ramirez Calderdn nUmereo 600 de la Colonia San Felipe del Real de
la ciudad de Chihuahua, con superficie de 1,148.35 metros cuadrados, pard
llevar a cabo el cambio de uso de suelo de Habitacional H12 o Mixte Intenso,
de conformidad al Plan de Desarrollo Urbano de EG CIUde de Chihuahua,
Visidn 2040 Sexta actualizacion.

SEGUNDO.- Que mediante avisos, la Direccién de Desarrollo Urbano vy
Ecologia, informé al publico del inicio del Estudic de Planeacién Urbana
denominado “Oficinas y Comercio Ramirez Calderén”, asi como de Ia
recepcion de opiniones, planteamientos y demandas de la comunidad,
fiidndose para fal efecto el inmueble que ocupa la Direccidn de Desarrolio
Urbano vy Ecologia, ubicada en la Caile Camino aia Presa Chuviscar nimero
1108 de la Colonia Campesina Nueva.

TERCERO.- En tal seniido, se tuvieron por recibidos y agregados al ocurso de
cuenta los siguientes documentos:

1. Solicitud de del mes de enero del afic 2023, signada porla C. Karina Letayf
Pesqueira, en su cardcter de propietaria del predio;

2. Copia simple de la credencial para votar expedida por el Insfituio
Nacional Electoral a nombre de Karina Letayf Pesqueira;
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3.

10.

11.

Copia cerlificada de la Escritura POblica nimero 4,405 de fecha 26 de
junio del afio 2020, otorgada ante el Lic. Mauricio Alfredo O Reilly Attolini
Notario Auxiliar de la Notaria PUblica nOmero 1 del Distrito Judicial Morelos
en funciones de notario por separacion temporai de su fitular Licenciads
Manuel Alberto O'Reilly Attolini, donde comparecio la.sefiora Karing
Letayf Pesqueira, en su cardcter de Unica y Universal Heredera y Albacea
de la Sucesidon Testamentaria a bienes del sefior Radl Sandoval Aragonez,
con el objeto de continuar el frdmite exirgjudicial de |la referida sucesion,
incluyendo el inmueble marcado con el nimero 600 de la Calle Ramirez
Calderdn de la Colonia San Felipe del Real de la ciudad de Chihuahua,
con superficie de 1,148.35 metros cuadrados, regisfrado bajo la inscripcion
115 del libro 6523 de la seccion primera con folio real 1667509 del Registro
PUblico de la Propiedad del Distrito Judicial Morelos;

. Cerfificado de pago de! Impuesto Predial 2023-45546 expedido por

Tesoreria Municipal, de fecha é de enero de 2023;

. Oficio DASDDU/087/2023 de fecha 3 de febrero de 2023, emitido por la

Direccidn de Desarrollo Urbano y Ecologia, mediante e} cual solicita al
Instituto de Planeacién Integral del Municipio de Chihuaghua dictamen
técnico al estudio de planeacién urbana;

- Oficio 08772023 de fecha 15 de febrero de 2023, emitido por el Instituto de

Planeacién Integral del Municipio de Chihuahua, en el cual el estudio se
determind PROCEDENTE;

. Oficio DASDDU/088/2023 de fecha 3 de febrero del 2023, mediante el cual

la Direccién de Desarrollo Urbano y Ecologia solicité a la Direccidn de
Desarrollo Humano y Educacién informe respecto de la existencia de
comités de vecinos constituidos;

Oficic DDHE/0188/2023 de fecha 13 de febrero del 2023, emifido por la
Direccidén de Desarrollo Humano y Educacion, en el que informa que, si
hay comités de vecinos registrados en la zona, siendo [a Presidente Maria
det Carmen Terrazas Ferndndez;

Oficio DASDDU/130/2023 de fecha 17 de febrero del 2023, mediante el
cual la Direccién de Desarrollo Urbano v Ecologia, informa a la C. Maria
del Carmen Terrazas Ferndndez, sobre la propuesta del cambio de uso de
suelo;

Oficio DASDDU/133/2023 de fecha 20 de febrero del 2023, expedido por
la Direccidn de Desarrollo Urbano vy Ecologia, en el cual solicita a ia
Subsecretaria Juridica la publicacién del Estudio de Planeacién por un
periodo de diez dias hdbiles en el Tablero de Avisos de'la Presidencia
Municipal;

Oficio $J/0309/2023 de fecha 8 de marzo de 2023, emilido por la
Subsecretaria juridica donde informa que se ha cumplido con el periodo
de diez dias hdbiles de publicacién en el Tablero de Avisos de la
Presidencia Municipat;
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12. Copia del Acta de la Sesién nOmero 35 de la Comisién de Regidores de
Desarrollo Urbano de fecha 2 de mayo de 2023, encontréndose los
Regidores Joceline Vega Vargas, Issac Diaz Gurrola, Juan Pablo Campos
Lopez y Eva América Mayagoitia Padilla, en Ia cudl se aprobd el cambio
de uso de suelo por unanimidad de votos de los presentes;

13. Oficio DASDDU/279/2023 emitido por la Direccidn de Desarrollo Urbano vy
Ecologia de fecha 9 de mayo de 2023, en el cual se dictamina
PROCEDENTE el cambio de uso de suelo de Habitacional H12 o Mixfo
Intenso.

CUARTO.- Mediante oficio DASDDU/279/2023 de fecha 9 de mayo de 2023,
la Direccidn de Desarrolio Urbano y Ecologia, a fravés de la Subdireccién de
Programacion Urbana y el Deparfamento de Andlisis y Seguimiento de las
Directrices de Desarrollo Urbano, emitié Dictamen donde declara que la
propuesta fue analizada por esa Direccidn dictamindndola PROCEDENTE vy
puesta a consideracion de la Comisién de Regidores de Desarrolio Urbano
en sy Sesidn nimero 35 celebrada el dia 2 de mayo del 2023, en'la cual se
aprobd el cambio de uso de suelo por unanimidad de votfos.

CONSIDERANDO

Esta Comision, con fundamento en lo dispuesio por el articulo 77 de la Ley
de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrolid Urbano
del Estado de Chihuahug; artfculos 24 al 26 del Reglamento de Desarrollo
Urbano Sostenible del Municipio de Chihuahua v demds disposiciones
relativas y aplicables, al examinar los documentos aportados y con apoyo
en el Dictamen emitido per la Direccién de Desarrollo Urbano y Ecologia,
estima que efectivamente se cubren las exigencias aludidas, toda ' vez que
se ajustan a los preceptos reguladores de la materia, Por lo'tanto, se tiene a
bien recomendar al H. Ayuntamiento se autorice el Estudio de Planeacién
Urbana denominado “Oficinas y Comercio Ramirez Calderdn”, en
coordinacidn con el H. Ayuntamiento, a ifravés de la Direccidn de Desarrollo
Urbano y Ecologia, en el predio ubicado en calie Ramirez Calderén nGmero
600 de ta Colonia San Felipe del Real de la ciudad de Chihuahua, con
superficie de 1,148.35 meiros cuadrados, para llevar a cabo el cambio de
uso de suelo de Habiiacional H12 a Mixto Intenso, de conformidad al Plan
de Desarrollo Urbano de la Ciudad de Chihuahua, Visién 2040 Sextq

actualizacion, por lo que en vista de o anteriormente expuesto y fundado,
se tiene a bien emitir el siguiente;
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DICTAMEN

PRIMERO.- Es procedente la solicitud presentada por la C. Karina Lefayf
Pesqueira, en su cardcter de propietaria del predio.

SEGUNDO.- Esta Comisidn aprueba y somete a consideracidn del H.
Ayuntamiento, se autorice el Estudio de Planeacién Urbana denominado
“"Oficinas y Comercio Ramirez Calderédn”, en coordinacion con el H,
Ayuntamiento, a través de la Direccidon de Desarrollo Urbano y Ecologia, en
el predio ubicado en calle Ramirez Calderén nimero 600 de la Colonia San
Felipe del Redl de la ciudad de Chihuahua, con superficie de 1,148.35
meiros cuadrados, para llevar d cabo el cambio de uso de suelo de
Habitacional H12 a Mixto Intenso. '

TERCERO.- Una vez aprobado, tdrnese a la Secretaria General de Gobierno,
asi como a la Secretaria del H. Ayuntamiento, a fin de dar cumplimiento @
lo establecido en el arficulo 79 de la Ley de Asentamientos Humanos,
Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano del Estade de Chihuahua, gque
establece que los planes de desarroilo urbano municipal o sus
modificaciones, deberdn ser publicados en el Periddico Oficial del Estado,
asf como en las pdginas electrdnicas institucionales de [a Secretaria y de los
municipios de que se frate, ademds, deberd ser inscrifo gratuitamente en el
Registro PUblico de la Propiedad, dentro de los veinte dias hdbiles siguientes
a la fecha de su publicacion.

Asl lo acordaron y firman las vy los integrantes de la Comisidon de Regidores
de Desarrollo Urbano.

Dado en el Salén de Cabildo de Palacio Municipal, a los 14 dias del mes de
junio del afio 2023.

) ATENTAMENTE:
LA COMISION DE REGIDORES DE DESARROLLO URBANO

\Jo(f(/u’\ff deson
JOCELINE VEGA VARGAS
REGIDORA PRESIDENTA -
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HOJA DE FIRMAS CORRESPONDIENTE AL DICTAME PRESENTA LA COMISION DE REGIDORES DE DESARROLLO
URBANO, EN EL CUAL LA C. KARINA LETAYF PESQUEIRA, EN SU CARACTER DE PROPIETAR!A DEL PREDIO, SOLIC[TO LA
APROBACION DEL ESTUDIO DE PLANEACION URBANA DENOMI INADO “OFICINAS ¥ COMERCIC RAM] iREZ
CALDERON™, EN COORDINACION CON ELH. AYUNTAMIENTO, A TRAVES DELA DIRECCION DE DESARROLLO URBANG
Y ECOLOGIA, EN EL PREDIO UBICADO EN CALLE RAMIREZ CALDERON NUMERC 600 DE LA COLONIA SAN FELIPE DEL
REAL DE LA CIUDAD DE CHIHUAMHUA, CON SUPERFICIE DE 1,148.35 METROS CUADRADOS, PARA LLEVAR A CABO EL
CAMBIO DE USO DE SUELO DE HABITACIONAL H12 A MIXTO INTENSC DE CONFORMIDAD AL PLAN DE DESARROLLO
URBANC DE LA CIUDAD DE CHIHUAHUA, VISION 2040 SEXTA ACTUALIZACIGN.
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Estudio de Planeacion ‘ '
OFICINAS Y COMERCIO RAMIREZ CALDERON

OFICINAS Y COMERCIO
RAMIREZ CALDERON

KARINA LETAYF RESQUEIRA

Arq. Alondra Ma. inez Ayon
614198 6674
D.R.U. 037

Calle Ramirez Calderén No. 600,
esquina con Calle J. Dominguez de Mendoza, del
fraccionamiento San Felipe del Real

Chihuahua, Chih., México.
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I. INTRODUCCION

De acuerdo al Plan de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacion Chihuahua 2040 vigente, el predio que nos ocupa se sitlia
dentro de una zona central de la ciudad, siendo un sector que cuenta con alta plusvalia y accesibilidad, el cual, los ultimos afios
se ha consolidado como una zona versatil, contando con predios comerciales, algunos equipamientos y sobre todo diversidad
de zonas habitacionales, entre otros usos.

Derivado del crecimiento de poblacion y la dispersion de la mancha urbana, es que se han creado politicas publicas con la
finalidad de promover vivienda al interior de la mancha urbana, y asi, aprovechar la infraestructura, equipamientos y servicios
publicos existentes, mediante la creacion del programa Ciudad Cercana.

En el sector se han erigido diversas edificaciones habitacionales y mixtas, asentadas en la zona centro predominando en las
colonias de San Felipe y sus alrededores, cabe destacar, que la mayoria de las torres se han gestado en la zona poniente de
la ciudad, creando diversidad de usos de suelo, aprovechamiento de la infraestructura existente, asi como, la construccion de
importantes proyectos inmobiliarios, tanto publicos como privados.

En el caso que nos ocupa, se refiere a un predio que tiene mas de 5 afios operando dentro del sector comercial, con domicilio
en la C. Ramirez Calderén No. 2912 dentro de la Colonia San Felipe del Real, contando con una superficie de terreno de
1,148.35 m2, localizado en una zona céntrica de la ciudad de Chihuahua, zona que se encuentra totalmente urbanizada,
contando con excelente accesibilidad e infraestructura.

BE 5

~ 3. =555 Nt i 3
Imagen 1. El predio, visto desde la C. Ramirez Calderdn. Fuente: Google Earth, captura diciembre 2022.

Este documento de planeacion urbana es una Modificacién Menor de acuerdo al Art. 77 de la LAHOTDU del estado Chihuahua,
pretende transformar el uso de suelo actual establecido en el PDU vigente como uso H12 a Mixto Intenso para un edificio
existente donde se asientan giros de oficina y un café que da servicio a las mismas oficinas y a los vecinos del sector. Dichos
giros son compatibles con el contexto, con los colindantes.

Dentro de los factores a desarrollar a lo largo de este documento se encuentran las areas de influencia y de aplicacion, esto
con el fin de conocer el impacto que va a generar en el contexto inmediato y al mismo tiempo lo que este mismo tiene para
ofrecer; se integra informacion del medio natural y construido del territorio sujeto al Plan, ofrece un diagnéstico del contexto del
proyecto y su papel en la ciudad en su conjunto, desde el punto de vista urbano, social, econémico y del medio ambiente.

De acuerdo a las definiciones de la nueva LAHOTDU, en su Articulo 77, el cual menciona que, toda actualizacion o modificacion
a los planes municipales de desarrollo urbano se sujetara al mismo procedimiento que el establecido para su formulacion,
aprobacion, publicacion y registro.
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Il. FUNDAMENTACION JURIDICA

2.a. PROCESO DE APROBACION

La presente modificacién al PDU, se fundamenta legalmente en el &mbito Federal, en lo que establece la Constitucién Politica
de los Estados Unidos Mexicanos, la Ley de Planeacion, la Ley General de Asentamientos Humanos, la Ley General del
Equilibrio Ecoldgico y Proteccion al Ambiente y demés leyes aplicables. En el ambito Estatal, en la Constitucion Politica del
Estado de Chihuahua, su Ley de Asentamientos Humanos recientemente aprobada, su Cédigo Municipal, su Cédigo Civil y
las demas leyes aplicables para el Estado de Chihuahua.

El proceso para lograr esta modificacién al Plan de Desarrollo Urbano se encuentra contenido en el articulo 77 dela LAHOTDU
(Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano), publicado en el Periddico Oficial del Estado
de Chihuahua, el dia ORamirez Calderon del 2021, en el decreto No. LXVI/EXLEY/ 1048/2021 XIIl P.E. Y el proceso de
aprobacion se encuentra en el articulo 73 a continuacion descritos.

LEY DE ASENTAMIENTOS HUMANOS, ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y DESARROLLO URBANO DEL ESTADO DE
CHIHUAHUA

CAPITULO PRIMERO
DEL ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y LA PLANEACION DEL DESARROLLO URBANO
Sistema de planeacion para el ordenamiento territorial y desarrollo urbano
Articulo 37. El ordenamiento territorial y la planeacion de los asentamientos humanos y del desarrollo urbano en la Entidad,
se llevaré a cabo a través de:

l El Programa Estatal de Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano.
Il. Los Programas Regionales de Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano.
M. Los Planes de Zonas Metropolitanas y Areas Conurbadas.
V. Los Planes Municipales de Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano. (dentro de este apartado en el art. 77 se
habla sobre las modificaciones menores a los Planes Municipales)
V. Los Planes de Desarrollo Urbano de Centros de Poblacion.

VI. Los Planes Parciales de Desarrollo Urbano.
VII. Los Programas Sectoriales de Desarrollo Urbano.
VIII. Los Planes Maestros de Desarrollo Urbano.

IX. Los Esquemas de Planeacion Simplificada y de centros de servicios rurales.

Los planes y programas a que se refiere este articulo seran elaborados, aprobados, ejecutados, controlados, evaluados y
modificados por las autoridades competentes, con las formalidades previstas en esta Ley, y estaran a consulta y opinién del
publico en las dependencias que los apliquen. Asimismo, deberan expresar los fundamentos y motivos legales que, con base
en esta Ley y otras disposiciones legales, les den origen y los justifiquen.

Congruencia y jerarquia de los instrumentos de planeacion
Articulo 38. Los instrumentos de planeacién a que se refiere el presente Capitulo deberén guardar congruencia entre si,
sujetandose al orden jerarquico que sefiala el articulo anterior. Seran el sustento territorial para la formulacion de la planeacion
econdmica y social en el Estado, asi como para definir y orientar la inversion publica e inducir las obras, acciones e inversiones
de los sectores privado y social.

Durante la formulacion y aprobacion de los instrumentos de planeacion referidos en el articulo anterior, se deberan observar
los principios de legalidad, igualdad, transparencia, acceso a la informacion, maxima publicidad, buena fe y participacion
ciudadana.

Publicacién y vigencia de los planes de ordenamiento territorial y desarrollo urbano
Articulo 39. Los planes a que se refiere el articulo 37 de la presente Ley, se formularan y aprobaran en los términos previstos
en esta Ley, serén publicados en el Periodico Oficial del Estado e inscritos en el Registro Publico de la Propiedad y se

mantendran para consulta del publico en las oficinas de la Secretaria y de las autoridades municipales. Los planes previstos
en este Capitulo tendran una visién a largo plazo, vigencia indefinida y estaran sometidos a un proceso constante de revision,

seguimiento y evaluacion.
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Sera obligacion de cada Administracion Publica Estatal o Municipal, cumplir con las determinaciones, estrategias, proyectos
y acciones contemplados en los planes.

El Estado y los municipios podran convenir entre ellos y con la Federacion, mecanismos de planeacion regional para coordinar
acciones e inversiones que propicien el ordenamiento territorial y el desarrollo urbano en la Entidad, cuya relacién lo requiera.

CAPITULO UNDECIMO
DE LOS PROCEDIMIENTOS PARA FORMULAR Y APROBAR LOS PLANES MUNICIPALES DE DESARROLLO
URBANO
Aprobacién y consulta
Articulo 73. Los instrumentos de planeacion municipal a que se refiere el articulo 37 de esta Ley, seran formulados, aprobados,
ejecutados, controlados y evaluados por los ayuntamientos y, en su caso, por las demas autoridades municipales
competentes.

Las autoridades municipales podran solicitar la opinion y asesoria del Gobierno del Estado, a través de la Secretaria y del
Consejo Estatal de Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano y, en su caso, de la Federacién.

Procedimiento para la formulacion y aprobacion
Articulo 74. Para formular y aprobar cualquiera de los instrumentos de planeacion municipal previstos en el articulo 37 de esta
Ley, se sequira el procedimiento siguiente:

l. Los municipios daran aviso publico del inicio del proceso de planeacion y de recepciéon de las opiniones,
planteamientos y demandas de la comunidad, en cumplimiento de las disposiciones en materia de participacion
social y ciudadana que sefala esta Ley.

Il. Los municipios formularan el proyecto del Plan de que se trate y lo difundiran ampliamente en al menos un diario
de mayor circulacién en la zona, asi como en medios fisicos y electronicos de comunicacion de la autoridad
municipal. Cuando exista un Instituto de Planeacién, este estara a cargo de la formulacion de los planes, asi como
de sus actualizaciones y modificaciones.

. El proyecto del Plan estara a consulta y opinion de la ciudadania, de las organizaciones de la sociedad civil y de las
autoridades de los tres drdenes de gobierno interesadas, durante un plazo no menor de sesenta dias naturales,
tratdndose de los instrumentos a que se refieren las fracciones IV y V del articulo 37 de esta Ley, y no menor de
treinta dias naturales para los demas, a partir del momento en que el proyecto se encuentre disponible. Asimismo,
antes de que inicie dicho plazo, se remitira copia del proyecto al Ejecutivo del Estado, a través de la Secretaria, asi
como al Consejo Municipal de Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano.

V. Los municipios organizaran al menos dos audiencias publicas, cuando se trate de los instrumentos a que se refieren
las fracciones IV y V del articulo 37 de esta Ley, y al menos una audiencia publica para los demas, en las que se
expondra el proyecto y se recibiran las sugerencias y planteamientos de las personas interesadas.
Simultaneamente, el area municipal encargada de la elaboracién del plan, llevara a cabo las reuniones que sean
necesarias para asegurar la congruencia del mismo con la presente Ley y el Programa Estatal de Ordenamiento
Territorial y Desarrollo Urbano.

V. Las sugerencias y planteamientos que se reciban durante el tiempo de consulta, deberan ser respondidos por el
area encargada de la elaboracion del documento en un plazo no mayor a diez dias habiles a partir del cierre del
periodo de consulta.

VI. Las respuestas a los planteamientos y las modificaciones del proyecto deberan fundamentarse y estaran a consulta
de las personas interesadas en las oficinas de la autoridad municipal, en forma impresa en papel y en forma
electrénica a través de sus sitios web, durante un plazo de quince dias héabiles.

VII. Realizado lo anterior, la autoridad municipal elaborara el documento final, que contendra las modificaciones que
resulten aplicables, derivado de la consulta a que se refiere este articulo y lo remitira a la Secretaria.
VIIL. Una vez que conozca el proyecto definitivo del Plan, la Secretaria, en un plazo no mayor de noventa dias habiles,

emitira un Dictamen de Congruencia del mismo, respecto del Programa Estatal de Ordenamiento Territorial y
Desarrollo Urbano y, en su caso, con otros planes de desarrollo metropolitanos. Dicho dictamen sera requisito
indispensable para su aprobacion, no obstante, ante la omision de respuesta operara la afirmativa ficta.
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En caso de no ser favorable, el dictamen debera justificar de manera clara y expresa las recomendaciones que se
consideren pertinentes para que el municipio efectue las modificaciones correspondientes.

IX. Cuando el plan motive la modificacién del fundo legal o limite de centro de poblacion existente, una vez que la
Secretaria haya emitido el Dictamen de Congruencia a que se refiere este articulo, se hara la adecuacion respectiva
a efecto de que coincida con el Limite de Centro de Poblacion propuesto, en forma previa a la aprobacion del plan.

Cumplidas las anteriores formalidades, los ayuntamientos aprobaran el Plan y lo remitiran al Ejecutivo Estatal para
su publicacién en el Periddico Oficial del Estado dentro de los diez dias habiles siguientes a su recepcion.

X. Una vez publicado, el Plan debera inscribirse en Registro Publico de la Propiedad y editarse en medios impresos y
electrénicos para su difusion.

Articulo 77. Toda actualizacién o modificacion a los planes municipales de Desarrollo Urbano se sujetara al mismo
procedimiento que el establecido para su formulacién, aprobacion, publicacion y registro.

En ninguin caso se considerarad modificacion menor, de forma enunciativa més no limitativa, cuando se trate de cancelar la
continuidad o modificar la seccion de una vialidad de jerarquia primaria.

Los municipios del Estado podran aprobar modificaciones menores a los planes municipales de su competencia, tales como
cambio de uso del suelo, cambios en la densidad e intensidad de su aprovechamiento, adecuaciones menores a la estrategia
vial 0 el cambio en la altura méaxima de construccion permitida, siempre y cuando no sean de impacto significativo, no se
modifique el limite del Centro de Poblacién, no se afecten las caracteristicas de la estructura urbana prevista en el instrumento,
ni se altere la delimitacion entre las areas urbanizables y las no urbanizables. En todo caso se requerira la aprobacion del
ayuntamiento mediante un dictamen técnico que elabore la autoridad municipal encargada de la formulacion del plan
correspondiente; este procedimiento se regira por las normas que para tal efecto se establezcan en los reglamentos o
instrumentos de planeacién municipal.

Para los efectos del parrafo anterior, la autoridad municipal competente dara aviso publico del inicio del proceso de
modificacion menor y establecera un plazo de por lo menos diez dias habiles para que las personas interesadas o
residentes de la zona de que se trate, presenten los planteamientos que consideren pertinentes. La autoridad daré respuesta
a dichos planteamientos y los pondra a disposicion para su consulta fisica o electrénica, durante al menos cinco dias habiles
previos a la aprobacion de la modificacién menor correspondiente.

REGLAMENTO DE DESARROLLO URBANO SOSTENIBLE DEL MUNICIPIO DE CHIHUAHUA

Este reglamento fue publicado en el anexo 3, con fecha del 5 de octubre 2013 y su Ultima actualizacién el 27 de febrero del
2021.

Menciona el articulo 26 que, quienes pretendan realizar una modificacién menor en los términos de los articulos 24 y 25 del
presente Reglamento, deberan presentar una solicitud por escrito dirigida a la Direccién, acreditar la propiedad del predio
motivo de la modificacion y adjuntar un documento técnico que justifique la accién solicitada y la informacion grafica que
permita la correcta interpretacion del tramite solicitado.

Para efecto de conocer publicamente la propuesta de modificacion al programa, en los términos del Titulo Octavo de la
Participacion Social de la Ley, el Municipio notificara y requerira un dictamen técnico al IMPLAN. En este procedimiento,
escuchara las opiniones de las organizaciones de los vecinos del area de que se trate, en un plazo de sesenta dias naturales
contados a partir del requerimiento del dictamen técnico al IMPLAN. Asi mismo notificara a través del tablero de avisos de la
Presidencia Municipal y, cuando sea posible, de manera personal al Presidente de cada uno de los comités de vecinos que
pudieran resultar afectados, para que en un plazo de 30 dias naturales emitan su opinién. De no producirse estas opiniones
en el plazo fijado, se entendera que fueron emitidas en sentido positivo.

Una vez aprobadas por el Ayuntamiento, las modificaciones deberan ser remitidas a la Secretaria General de Gobierno para
su publicacién en el Periddico Oficial del Estado, y al Registro Publico de la Propiedad para su inscripcion.
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2.b. AMBITO FEDERAL

CONSTITUCION POLITICA DE LOS ESTADOS UNIDOS MEXICANOS

La fundamentacién juridica de la planeacién en México, emana de su Constitucién Politica con las reformas a los articulos 25
mediante decreto publicado en el diario oficial de la federacién en junio de 1999 y el articulo 26 reformado en abril del 2006.

El articulo 25 dispone que corresponde al Estado la rectoria del desarrollo nacional, para garantizar que este sea integral y
sustentable, que fortalezca la soberania de la nacién y su régimen democratico y que, mediante el fomento del crecimiento
economico y el empleo y una mas justa distribucion 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 Constitucion.

El articulo 26, establece que el Estado organizara un sistema de planeacion democratica del desarrollo nacional que imprima
solidez, dinamismo, permanencia y equidad al crecimiento de la economia para la independencia y la democratizacion politica,
social y cultural de la Nacién.

Los fines del proyecto nacional contenidos en esta Constitucion determinaran los objetivos de la planeacion. La planeacion
sera democratica. Mediante la participacion de los diversos sectores sociales recogera las aspiraciones y demandas de la
sociedad para incorporarlas al plan y los programas de desarrollo. Habra un plan nacional de desarrollo al que se sujetaran
obligatoriamente los programas de la Administracion Publica Federal.

La ley facultara al Ejecutivo para que establezca los procedimientos de participacion y consulta popular en el sistema nacional
de planeacién democratica, y los criterios para la formulacion, instrumentacion, control y evaluacion del plan y los programas
de desarrollo. Asimismo, determinaré los 6rganos responsables del proceso de planeacion 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 elaboracion y ejecucion.

Las modificaciones a la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos en sus articulos 27, 73 y 115, establecieron el
orden juridico y dieron validez a las normas de ordenamiento territorial a través de los Planes de Desarrollo Urbano en el Pais.

LEY DE PLANEACION

La Ley de Planeacién, publicada en el Diario Oficial de la Federacion el 5 de enero de 1983, tiene por objeto establecer: las
normas Y principios basicos conforme a los cuales se llevara a cabo la Planeacion Nacional del Desarrollo y las bases de
integracién y funcionamiento del Sistema Nacional de Planeacion Democratica.

Dispone el segundo parrafo de su articulo 3° que: “Mediante la planeacién se fijaran objetivos, metas, estrategias y
prioridades; se asignaran recursos, responsabilidades y tiempos de ejecucién, se coordinaran acciones y se evaluaran
resultados”.

Dentro del ambito del Sistema Nacional de Planeacion Democratica, tiene lugar la participacion y consulta de los diversos
grupos sociales, con el propésito de que la poblacidn exprese sus opiniones para la elaboracion, actualizacion y ejecucion del
plan y los programas a que se refiere esta Ley.

El primer pérrafo de su articulo 20, se establece que: “En el &mbito del Sistema Nacional de Planeacién Democratica tendra
lugar la participacion y consulta de los diversos grupos sociales, con el propésito de que la poblacién exprese sus opiniones
para la elaboracion, actualizacion y ejecucion del plan y los programas a que se refiere esta Ley”.

LEY GENERAL DEL EQUILIBRIO ECOLOGICO Y LA PROTECCION AL AMBIENTE

Esta Ley fue publicada en el Diario Oficial de la Federacion el 28 de enero de 1988 y su ultima 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 articulo 1°, que son:
|. Garantizar el derecho de toda persona a vivir en un medio ambiente adecuado para su desarrollo, salud y bienestar;
[Il.- La preservacion, la restauracién y el mejoramiento del ambiente;
IV.- La preservacion y proteccion de la biodiversidad, asi como el establecimiento y administracion de las areas naturales
protegidas;
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V.- El aprovechamiento sustentable, la preservacion y, en su caso, la restauracién del suelo, el agua y los demas recursos
naturales, de manera que sean compatibles la obtencidn de beneficios econoémicos y las actividades de la sociedad
con la preservacion de los ecosistemas;

VI.- La prevencion y el control de la contaminacion del aire, agua y suelo;

VII.- Garantizar la participacion corresponsable de las personas, en forma individual o colectiva, en la preservacion y
restauracion del equilibrio ecolégico y la proteccion al ambiente;

VII.- El ejercicio de las atribuciones que en materia ambiental corresponde a la Federacién, las entidades federativas, los
Municipios y las demarcaciones territoriales de la Ciudad de México, bajo el principio de concurrencia previsto en el
Articulo 73 fraccion XXIX - G de la Constitucion; (Fraccion reformada DOF 19-01-2018).

IX.- El establecimiento de los mecanismos de coordinacién, induccién y concertacion entre autoridades, entre éstas y los
sectores social y privado, asi 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 aplicacién de esta Ley y
de las disposiciones que de ella se deriven, asi como para la imposicién de las sanciones administrativas y penales
que correspondan.

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

Articulo 20.- Se consideran de utilidad publica:
l El ordenamiento ecoldgico del territorio nacional en los casos previstos por ésta y las demés leyes aplicables;
Il. El establecimiento, proteccion y preservacion de las areas naturales protegidas y de las zonas de restauracion
ecoldgica; Fraccion reformada DOF 13-12-1996
I. La formulacion y ejecucion de acciones de proteccion y preservacion de la biodiversidad del territorio nacional y las
zonas sobre las que la nacién ejerce su soberania y jurisdiccion, asi como el aprovechamiento de material genético;
Fraccion reformada DOF 13-12-1996, 28-01-2011
V. El establecimiento de zonas intermedias de salvaguardia, con motivo de la presencia de actividades consideradas
como riesgosas, y Fraccién reformada DOF 28-01-2011
V. La formulacion y ejecucion de acciones de mitigacion y adaptacion al cambio climatico.

Articulo 23.- Para contribuir al logro de los objetivos de la politica ambiental, la planeacion del desarrollo urbano y la vivienda,
ademas de cumplir con lo dispuesto en el articulo 27 constitucional en materia de asentamientos humanos, considerara dentro
del inciso VIl los siguientes criterios:

VIIL- En la determinacién de areas para actividades altamente riesgosas, se estableceran las zonas intermedias de
salvaguarda en las que no se permitiran los usos habitacionales, comerciales u otros que pongan en riesgo a la poblacién.

Articulo 145.- La Secretaria promovera que en la determinacion 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 tomandose en consideracion:
l Las condiciones topograficas, meteoroldgicas, climatoldgicas, geologicas y sismicas de las zonas;
Il. Su proximidad a centros de poblacion, previendo las tendencias de expansién del respectivo asentamiento y la
creacion de nuevos asentamientos;
M. Los impactos que tendria un posible evento extraordinario de la industria, comercio o servicio de que se trate, sobre
los centros de poblacion y sobre los recursos naturales;
V. La compatibilidad con otras actividades de las zonas;
V. La infraestructura existente y necesaria para la atencién de emergencias ecolégicas;
VI. La infraestructura para la dotacion de servicios basicos.

Articulo 146.- La Secretaria, previa opinién de las Secretarias de Energia, de Comercio y Fomento Industrial, de Salud, de
Gobernacion y del Trabajo y Prevision Social, conforme al Reglamento que para tal efecto se expida, establecera la
clasificacion de las actividades que deban considerarse altamente riesgosas en virtud de las caracteristicas corrosivas,
reactivas, explosivas, toxicas, inflamables o biolégico-infecciosas para el equilibrio ecologico o el ambiente, de los materiales
que se generen 0 manejen en los establecimientos industriales, comerciales o de servicios, considerando, ademas, los
volimenes de manejo y la ubicacion del establecimiento.
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Articulo 147 .- La realizacion de actividades industriales, comerciales o de servicios altamente riesgosas, se llevaran a cabo
con apego a lo dispuesto por esta Ley, las disposiciones reglamentarias que de ella emanen y las normas oficiales mexicanas
a que se refiere el articulo anterior.

Quienes realicen actividades altamente riesgosas, en los términos del Reglamento correspondiente, deberan formular y
presentar a la Secretaria un estudio de riesgo ambiental, asi como someter a la aprobacién de dicha dependencia y de las
Secretarias de Gobernacién, de Energia, de Comercio y Fomento Industrial, de Salud, y del Trabajo y Prevision Social, los
programas para la prevencién de accidentes en la realizacion de tales actividades, que puedan causar graves desequilibrios
ecoldgicos.

Articulo 147 BIS.- Quienes realicen actividades altamente riesgosas, en los términos del Reglamento correspondiente,
deberan contar con un seguro de riesgo ambiental. Para tal fin, la Secretaria con aprobacién de las Secretarias de
Gobernacion, de Energia, de Economia, de Salud, y del Trabajo y Prevision Social integrara un Sistema Nacional de Seguros
de Riesgo Ambiental.

Articulo 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 podra, mediante declaratoria,
establecer restricciones a los usos urbanos que pudieran ocasionar riesgos para la poblacién. La Secretaria promovera, ante
las autoridades locales competentes, que los planes o programas de desarrollo urbano establezcan que en dichas zonas no
se permitiran los usos habitacionales, comerciales u otros que pongan en riesgo a la poblacién.

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

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

2.c. AMBITO ESTATAL

CONSTITUCION POLITICA DEL ESTADO DE CHIHUAHUA

La Constitucién Politica del Estado de Chihuahua, en sus articulos 1°y 2°, destaca la soberania del Estado en lo que concierne
a su régimen interior, y el ser parte integrante de los Estados Unidos Mexicanos. En su articulo 64 establece las facultades
de su Congreso, la que, entre otras, sera: de Legislar en todo lo concerniente al régimen interior del Estado y, abrogar, derogar,
reformar y adicionar las leyes y decretos. El articulo 93 establece las facultades y obligaciones del Gobernador del Estado.

Articulo 138. La ley en materia municipal determinara los ramos que sean de la competencia del gobierno municipal, la que
sera ejercida por los ayuntamientos en forma exclusiva:
XI. En materia de desarrollo urbano:

a) Formular, aprobar y administrar la zonificacién y planes de desarrollo urbano municipal;

b) Participar en la creacién y administracién de sus reservas territoriales;

c) Participar en la formulacion de planes de desarrollo regional, los cuales deberan estar en concordancia con
los planes generales de la materia. Cuando la Federacién o el Estado elaboren proyectos de desarrollo
regional deberan asegurar la participacién de los municipios;

d) Autorizar, controlar y vigilar la utilizacién del suelo, en el ambito de su competencia, en sus jurisdicciones
territoriales;

e) Intervenir en la regularizacién de la tenencia de la tierra urbana;

f) Otorgar licencias y permisos de construcciones;

g) Participar en la creacién y administracion de zonas de reservas ecologicas y en la elaboracién y aplicacion
de programas de ordenamiento en esta materia;

h) Intervenir en la formulacion y aplicacién de programas de transporte publico de pasajeros cuando aquellos
afecten su ambito territorial, y

i) Celebrar convenios para la administracion y custodia de las zonas federales. En lo conducente y de
conformidad con los fines sefialados en el parrafo tercero del articulo 27 de la Constitucion Federal, los
municipios expediran los reglamentos y disposiciones que fueren necesarios.
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LEY DE PLANEACION DEL ESTADO DE CHIHUAHUA

Las disposiciones de esta Ley establecen las normas, y principios basicos conforme a los cuales se llevard a cabo la
planeacion del desarrollo en el Estado de Chihuahua; las bases para: el establecimiento y funcionamiento del Sistema Estatal
de Planeacién Democratica, para que el Ejecutivo Estatal coordine sus actividades de planeacidn con el Ejecutivo Federal y
con los Ayuntamientos de los Municipios del Estado y para promover y garantizar la participacion democratica de los sectores
social y privado, a tfravés de sus organizaciones representativas, en la elaboracion de los planes y programas a que se refiere
esta Ley; y para la concertacion de acciones con los sectores social y privado, tendientes a alcanzar los objetivos y prioridades
de los planes y programas.

Articulo 2. La planeacién debera llevarse a cabo como medio para el eficaz desempefio de la responsabilidad del Gobierno
del Estado y de los Gobiernos Municipales, sobre el desarrollo integral de la entidad, de acuerdo a los principios, fines y
objetivos politicos, sociales, culturales y econdmicos contenidos en la Constitucion Politica del Estado Libre y Soberano de
Chihuahua.

Articulo 3. Para los efectos de esta Ley, se entiende por planeacion del desarrollo, la ordenacién racional y sistematica de las
acciones de las diversas instancias de gobierno con la participacion de los sectores social y privado, a fin de transformar la
realidad socioeconomica de la entidad, y elevar la calidad de vida de su poblacién. Mediante la planeacion se fijaran objetivos,
metas, estrategias y prioridades; se asignaran recursos, responsabilidades, tiempos de ejecucion y se evaluaran resultados.

Articulo 9. En el &mbito del Sistema Estatal de Planeacion Democratica, tendra lugar la participacion y consulta de los diversos
grupos sociales, con el propdsito de que la poblacién exprese sus opiniones para la elaboracion, actualizacion, ejecucion,
control y evaluacion del Plan Estatal de Desarrollo y de los Planes Municipales de Desarrollo y los demas programas a que
se refiere esta Ley.

Articulo 38. El Ejecutivo Estatal, las entidades de la Administracién Publica Paraestatal y los Ayuntamientos, podran concertar

la realizacion de las acciones previstas en el Plan y los programas que se deriven de éste, con las representaciones de los
grupos sociales o con los particulares e interesados.

LEY DE EQUILIBRIO ECOLOGICO Y PROTECCION AL AMBIENTE DEL ESTADO DE CHIHUAHUA

En el &mbito estatal, la ley fue publicada en el Periédico Oficial de fecha 8 de junio de 2005, después se crea una reforma el
9 de octubre de 1991 y recientemente se ha publicado la Nueva Ley en el anexo no. 38 del 12 de mayo de 2018.

Articulo 30. El ordenamiento ecoldgico es un instrumento de politica ambiental que tiene por objeto definir y regular los usos
de suelo, el aprovechamiento de los recursos naturales y las actividades productivas, para que sea compatible la conservacion
de la biodiversidad con el desarrollo regional, para lo cual se consideraran:

I Los Planes de Desarrollo Urbano Estatal y Municipal.

Il. La fundacién de nuevos centros de poblacion, tomando en cuenta la vocacién natural de cada zona o region, en
funcién de sus recursos naturales, la distribucién de la poblacion y las actividades econdmicas predominantes; el
abastecimiento de agua potable; las condiciones climaticas; vias de acceso, entre otros.

M. La creacion de reservas territoriales y la determinacion de los usos, provisiones y destinos del suelo.

V. Los apoyos a las actividades productivas que otorgue el Gobierno Estatal, de manera directa o indirecta, sean de
naturaleza crediticia, técnica o de inversién; los que promoveran progresivamente los usos del suelo que sean
compatibles con el ordenamiento local.

V. El impacto ambiental en la realizacién de obras publicas y privadas, que impliquen el aprovechamiento de los
recursos naturales o que pueden influir en la localizacion de las actividades productivas.

VI. Las autorizaciones para la construccion y operacion de plantas o establecimientos industriales, comerciales o de
servicios, cuando esta no sea de competencia federal.
VII. Los demas casos previstos en esta Ley y otras disposiciones legales relativas.

Articulo 39. Para contribuir al logro de los objetivos de la politica ambiental, la planeacién del desarrollo urbano y la vivienda,
ademas de cumplir con lo dispuesto en el articulo 27 de la Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos en materia
de los asentamientos humanos, y sin perjuicio de lo que establezca la Ley General de Asentamientos Humanos, Ordenamiento
Territorial y Desarrollo Urbano, asi como la Ley de Desarrollo Urbano Sostenible del Estado de Chihuahua, se deben
considerar los siguientes criterios:
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I Los planes y programas en materia de desarrollo urbano, asentamientos urbanos y ordenamiento territorial, deben
tomar en cuenta los lineamientos y estrategias contenidas en los planes de ordenamiento ecol6gico regional y local.

Il. En la determinacion de los usos del suelo, se buscara lograr una diversidad y eficiencia de los mismos y se evitara
el desarrollo de esquemas segregados o unifuncionales, asi como las tendencias a la suburbanizacion extensiva y
al crecimiento urbano horizontal de los centros de poblacion.

M. En la determinacion de las areas para el crecimiento de los centros de poblacion, se fomentara la mezcla de los
usos habitacionales con los productivos que no representen riesgos o dafios a la salud de la poblacién y se evitara
que se afecten areas con alto valor ambiental.

V. Se estableceran y manejaran en forma prioritaria las areas de conservacion y/o preservacion ecoldgica en torno a
los asentamientos humanos.

V. Las autoridades estatales y municipales, en la esfera de su competencia, promoveran la utilizacién de instrumentos
economicos, de politica urbana y ambiental, para inducir conductas compatibles con la proteccidn y restauracion del
medio ambiente natural con criterios de sustentabilidad.

VI, Se debera privilegiar el establecimiento de sistemas de transporte colectivo de movilidad urbana sustentable y otros
medios con alta eficiencia energética y ambiental.
VII. Se vigilara que, en la determinacién de areas para actividades altamente riesgosas, se establezcan las zonas

intermedias de salvaguarda en las que no se permitiran los usos habitacionales, comerciales u otros que pongan
en riesgo a la poblacion.

VIII. El aprovechamiento del agua para usos urbanos debera incorporar de manera equitativa los costos de su
tratamiento, considerando la afectacién a la calidad del recurso y la cantidad que se utilice.

IX. La politica ambiental debe buscar la correccion de aquellos desequilibrios que deterioren la calidad de vida de la
poblacién y, a la vez, prever las tendencias de crecimiento de los asentamientos humanos, para mantener una
relacién suficiente entre la base de recursos y la poblacion, y cuidar de los factores ecolégicos y ambientales que
son parte integrante de la calidad de vida.



Sébado 30 de septiembre de 2023. ANEXO AL PERIODICO OFICIAL

25

lI. ANTECEDENTES

3.a. ALCANCE DEL PLAN: DEFINICION DEL AREA DE ESTUDIO Y APLICACION

Definicion de Area de Estudio

El area de estudio que se eligié abarca un poligono que nos permite establecer un area en la que se pueda realizar el diagnéstico
y sustentar el desarrollo mas adecuado como zona de influencia, se considera la zona de influencia inmediata, conteniendo las
vialidades principales como los son la Av. Pascual Orozco, Av. Division del Norte, Av. Universidad, Av. Teofilo Borunda, Av.
Antonio Ortiz Mena, entre otros. Dentro de area de estudio contiene las colonias San Felipe | y Il, Parque de San Felipe, San
Felipe Viejo, Unidad Presidentes, entre otras colindantes.

El poligono impacta en la determinacion de usos de suelo, infraestructura, vialidades, entre otros elementos, la zona considerada
comprende una superficie aproximada de 3,177,010.306 m2, delimitado fisicamente de la siguiente manera:

Al Norte se define por una linea quebrada conformada con la Av. Insurgentes y C. Medicina,
Al Sur, se conforma con varios lindes Av. Tedfilo Borunda, Prol. De Ankara, C. Simén Bolivar,
Al Oeste colida con una linea conformada con la vialidad Av. Universidad,

Y al Este el trazo esta conformado con la Av. Antonio Ortiz Mena.
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Imagen 3. Area de
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Fuente: Elaboracion propia.
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Definicion del Area de Aplicacion

La ubicacion del predio motivo del presente estudio se localiza cercano a la zona centro de la ciudad, en un &rea donde
principalmente se asientan zonas habitacionales, comerciales y de servicios. El poligono de aplicacién del presente documento
de planeacion estd compuesto por un poligono ubicados con una superficie de 1,148.35 m2 situado sobre la C. Ramirez
Calderon, esquina con C. J. Dominguez de Mendoza ubicado dentro de la Colonia San Felipe del Real dentro de ésta ciudad,
contando con clave catastral 100-
003-001, el cual, se define por las
siguientes colindancias:

v Al noreste cuenta con una
dimensién de 32.81m,
colindando con la C. J.
Dominguez de Mendoza,

v Al sureste linda con el
Lote. No. 2 propiedad
privada con una linea de
35.00 m de ancho,

v" Al suroeste colinda con el
Lote No. 8 de propiedad
privada, con una longitud
de 32.81 m,

v" Al noroeste colinda con la
C. Ramirez Calderon con
una linea de 35.00 m.

PLANTA ALTA

Imagen 4. El predio, trazo catastral.

3. b. DISPOSICIONES DEL PLAN DE DESARROLLO URBANO VIGENTE VISION 2040, EN EL PREDIO

El Plan de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacion Chihuahua vigente publicado en el mes de diciembre del 2009 y su
sexta actualizacion del 04 de septiembre del 2021 en el Periddico Oficial del Estado P.O. 71. De acuerdo al PDU vigente que
es un instrumento normativo que regula el desarrollo en la ciudad, donde el area de estudio y su contexto se ubica cercano al
centro urbano de la ciudad de Chihuahua.

Este documento tiene una vision para que en el 2040, Chihuahua sea una ciudad vanguardista que propicie su conformacion
de manera integral, en donde el Gobiemo y la Sociedad Civil organizada en alianza estratégica formulen, implementen,
actualicen y den seguimiento de manera transparente a las politicas y a los procesos de planeacion que impulsen el
crecimiento econémico, con beneficio social, la recuperacion, conservacion del medio ambiente y el desarrollo urbano bajo
principios de sostenibilidad.

ZONIFICACION PRIMARIA

El Plan de Desarrollo Urbano establece en su zonificacién primaria el esquema global del aprovechamiento territorial que se
realiza en el centro de poblacion, en los tres distintos tipos de zonas que se distinguen, la zona U ya urbanizada que es
donde se ubica el predio, la zona R que es reserva por urbanizarse y la zona E de preservacion ecoldgica.

ZONIFICACION SECUNDARIA

Respecto a la Zonificacion Secundaria, el predio se ubica dentro de la mancha urbana de la ciudad de Chihuahua, contando
con uso de suelo H-12 viv/ha, con acceso inmediato a la C. Ramirez Calderon y C. J. Dominguez de Mendoza, dentro de la
Colonia San Felipe del Real.
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Respecto al contexto inmediato cuenta con usos de suelo Mixto Moderado, Mixto Intenso, Equipamiento Urbano, Comercio y
Servicio, Recreacion y Deporte y sobre todo los usos Habitacionales predominando H-12, H-25, H-35 y en menor cantidad H-
45 viv/ha.
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Imagen 5. El predio y su uso de suelo Comercio y Servicios, definido dentro de la zonificacién secundaria. Fuente: PDU 2040 vigente.

TABLA DE DOSIFICACION DE USO DE SUELQ Y NORMATIVIDAD HABITACIONAL UNIFAMILIAR
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#3 | wemos | mivees E §
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2 H1z 25 250 0.70 15 | 3% 85 2 Jam B3 4.5NE/1.50 ZVVENDA |
g H25 35 180 0.5 1. 42% 85 2 8.00 283 3.00NE.00 2VVENDA
H35 45 120 0.75 18 % 85 2 7.00 17.14 sR INVENDA
5 H45 60 30 0,60 15 % ¢ s 5.00 15.00 = VVENDA
HE0 60 80 080 20 2% & ® £.00 NA =R VVENDA
Imagen 6. Normatividad de uso de suelo actual H-25. Fuente PDU 2040.
ESTRUCTURA VIAL

El predio tiene acceso directo a principalmente por la vialidad local denominada C. Ramirez Calderén, contando con una
seccion vial de 22.00 m, contando con 2 carriles de circulacidn, mas 2 de estacionamiento por sentido, conectando las calles,
al nororiente con la Av. Tecnoldgico y al surponiente con la Av. Mirador, dicha vialidad cuenta con banquetas en ambos sentidos
con dimensiones variables.

Otra de las vialidades importantes que colinda con el predio es la C. J. Dominguez de Mendoza que inicia en la Av. Division
del Norte y concluye en la C. José de la Luz Corral contando con una seccion vial de 17.00 m de ancho con 2 carriles por
sentido y banquetas en ambos extremos. Ver planos 06, 07 y 07.1.
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Imagen 7. Seccion actual de las C. Ramirez Calderén y C. J. Dominguez de Mendoza.
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IV. DIAGNOSTICO

4.a. CONTEXTO, AMBITO REGIONAL, URBANO Y DE INFLUENCIA

En éste capitulo se integran una serie de andlisis y reflexiones en torno al predio y la ciudad. El tema se aborda con base a los
puntos recomendados por el IMPLAN para éste capitulo. En el ambito regional, la ciudad de Chihuahua, tiene un papel
preponderante como centro de actividad econdmica, politica, social y cultural. En ella se asientan los poderes del estado y por
lo tanto se concentran las actividades politicas mas relevantes de la entidad.

AMBITO REGIONAL

La posicion estratégica la ciudad de Chihuahua es uno de los centros con mayor actividad en los ramos de la actividad terciaria,
principalmente por la industria maquiladora existente, el comercio y los servicios, que son las actividades que ocupan la mayor
parte del empleo urbano.

En el contexto regional, el Municipio de Chihuahua es uno de los 67 que integran el estado mexicano de Chihuahua, y cuya
cabecera municipal es a la vez la capital del estado y su segunda ciudad mas poblada. A la ciudad de Chihuahua se le ha
designado como cabecera regional, pertenece a la “Region | Centro- Noreste” por sus funciones estratégicas en el desarrollo
del estado y por la red de localidades que se integran a este Centro de Poblacién cubriendo totalmente el territorio
chihuahuense.

La ciudad tiene un importante papel en el desarrollo del norte del pais. Es un
lugar de paso de mercancias, enclave industrial y sitio estratégico para el
desarrollo de comercio, negocios y turismo; sin dejar detrés que contiene la
mayor concentracion de servicios de calidad en la region, como los
equipamientos de salud, recreacion y educacion. !

En Chihuahua coinciden ejes carreteros y corredores de gran importancia
como lo son:

e Elejeinternacional ciudad Juarez -Jiménez.

e  Corredor al pacifico entre Ojinaga y los Mochis, Sinaloa.

e  Corredor agroindustrial y de servicios entre ciudad Juarez- Delicias,
estando la ciudad de Chih. dentro de estos corredores prioritarios.

e  Sistemas urbanos de soporte al turismo.

e  Corredor carretero internacional Juarez- Villa Ahumada- Chih.- Delicias-
Camargo- Jiménez.

e  Sistema de turismo de negocios: Cd. Juarez- Chihuahua- Delicias.

e Linea de ferrocarril Torredn- Cd. Juarez, que cruza diagonalmente de
sureste a noreste nuestro Estado.

Segun datos del Inegi al conteo del Censo del 2020, se estima que la
poblacion total del Estado de Chihuahua cuenta con una poblacion de 3,741,869 habitantes de los cuales el 50.5%
corresponden a mujeres (1,888,822 personas), g
mientras que el 49.5% a hombres (1,853,822 a5y mas

80-84

habitantes), mientras que en el 2010 ocupaba el 7578

lugar nimero 11. ;R b 2020
- 8064
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Imagen 8 Grupos quinquenales de edad Fuente_- INEGI Nota: Los porcentajes pueden na sumar 100%, debido al redondeo que genera diferencias poco significat

' Fuente: Plan de Desarrollo Urbano vigente, capitulo de Antecedentes.



Sabado 30 de septiembre de 2023. ANEXO AL PERIODICO OFICIAL

29

AMBITO URBANO

Dentro del sistema urbano a la ciudad de Chihuahua se le considera como un polo de desarrollo, debido a que ha ido
generando un crecimiento importante durante la Ultima década ya que ha estado protagonizando una modernizacién
constante, sobre todo al poniente de la ciudad, con la creacion de fraccionamientos y torres departamentales, ademas de
usos mixtos, comercios y servicios que, ademas de, la calidad de sus espacios urbanos (vialidades, espacio publico,
equipamientos, etc.), que confieren a la capital un interés cada vez mayor en la regién norte del pais. Sin embargo, al interior
de la ciudad, se han ido desarrollando algunas modificaciones de usos con la edificacion de torres de varios niveles de altura,
en su mayoria habitacionales, lo que ha generado una cuantiosa oferta de empleos, lo que permite equilibrar el ingreso de
miles de familias que se han asentado en esta ciudad.

Actualmente, es una ciudad que continta creciendo por efectos de la inmigracién y el crecimiento natural de la poblacién. El
crecimiento demografico en la ciudad de Chihuahua, aun y cuando ha disminuido paulatinamente la tasa de crecimiento, ésta
continta siendo positiva. Por lo tanto, la inmigracion de familias de bajos recursos en busqueda de trabajo y espacios para
vivir es una demanda constante para el Estado; y por otro lado, la formacién de matrimonios nuevos que implica la creacion
de hogares, vivienda, comercio y servicios.

A pesar de eso, la ciudad de Chihuahua continta manifestando déficits en AM BlTO
algunos aspectos relacionados con los asentamientos existentes y en la 4

cobertura de servicios para la poblacién en general, como lo es la Eco N o M Ico
incompleta operacion del sistema de transporte publico, las carencias de

pavimento y equipamiento en colonias populares y la cobertura de algunos Municipio de CHIHUAHUA
servicios basicos adicionales. ¢Poblacién econémicamente activa?

La tendencia de crecimiento urbano se ha dado hacia el norte y poniente de 390, 7 8 9

la Ciudad, situacién que ha conformado una constante hasta nuestros dias, Personds
el predio se encuentra ligado indirectamente al poniente por medio de las 43 70%
vias principales como la Av. La Cantera, ésta Ultima conecta el Perif. de la -

) . \ De la poblacion TOTAL
Juventud y con el Blvd. A. Ortiz Mena. No podemos dejar de mencionar la del municipio
cercaia con el Centro Urbano de la ciudad de Chihuahua que contiene (Cuéntas unidades econdmicas existen en el
diversos usos comerciales, habitacionales, de equipamientos, los cuales, municipio?
tienen una influencia regional. 3 3 0 6 9

r

Respecto a las actividades del ambito econémico que se presentan en la Unidades econdmicas
ciudad se obtuvo que el 43.70% de la poblacién es econdmicamente activa, ¢£Qué sectores econdmicos destacan en
con 33,069 unidades econdmicas, donde destacan los servicios que Chihuahua de acuerdo a su poblacion

\ .. ocupada?
comprenden el fransporte, gobiemo y otros servicios con el 46.24% y con el P

33.76% pero no menos importante el sector secundario que corresponde a S »
la mineria, industria manufacturera, etc. 46.24% g od 33.76%
®
Imagen 9. Encuesta internacional de Unidades Econémicas 2015. Fuente: DENUE

AMBITO DE INFLUENCIA

El desarrollo de éste proyecto proporciona a la zona la oportunidad para el desarrollo de vivienda y actividades productivas
en un entorno consolidado, el cual, en éstos Ultimos afios se ha transformado, debido a la cercania con la Av. Trasvifia y
Retes, asi como la Av. Division del Norte y la Av. Antonio Deza y Ulloa.

Dentro de la zona de estudio encontramos diferentes usos de suelo, entre ellos destaca principalmente el habitacional con
densidades H-12, 25, H-35 y H-45 viv/ha (donde la zona que nos ocupa, se encuentran viviendas de nivel socioeconémico
medio-alto), asi como Mixtos Moderado e Intenso, en donde algunos predios todavia cuentan con viviendas y otros se han visto
transformados en negocios, comercios y servicios.

La zona en estudio a su vez tiene entre otras ventajas concentrando algunos corredores importantes de la ciudad, destacando
el Av. Tedfilo Borunda Ortiz, Av. Antonio Deza y Ulloa, Av. Mirador, Av. Universidad, entre otras. La zona de San Felipe y la
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zona alrededor del Palomar también se encuentran basicamente consolidados, sin embargo, todavia podemos encontrar
inmersos predios baldios los cuales estan siendo especulados por sus propietarios.
Ver plano 01

4.b. TENENCIA DE LA TIERRA

El area de aplicacion de este Modificacion Menor comprende un solo poligono de 1,148.35 m2, segun escrituras, propiedad
de KARINA LETAYF PESQUEIRA, predio identificado con el No. 600 ubicada en la Calle Ramirez Calderon, esquina con
Calle J. Dominguez de Mendoza, dentro de la Colonia San Felipe del Real, de ésta ciudad de Chihuahua.

Ver plano 02.

’

5!

El predio se encuentra dentro de la escritura piblica . v N i
No. 6,405, dentro del Volumen 338, de la Notaria No. \ “ T i
1 del Distrito Judicial Morelos, del municipio y estado P
de Chihuahua, celebrada a los 26 dias del mes de
junio del afio 2020, al mando del Lic. Manuel Alberto
O'Reilly Attolini.

Dicho predio cuenta con clave catastral 100-003-001
y clave estandar 08-001-019-00-0001-100-003-
00001-00-000.

L L 821880
COORDENADAS
ki
1| 3,163,067.1408 | 393 4726675

PS-  RumBo v

2 NASMTITE 34097 2 3169,041.7700
3 Sad'09M8E R0 3 3169,068.2302
4 S4EITIMCW JeeT 3,169,043.6100
| €] 1 Naessiw 32610 | 1 3:169.067:1498 | 3934721

SUPERFICIE = 1,148.196 m2

Imagen 10. Plano Catastral y cuadro catastral.

4.c. ESTRUCTURA URBANA DEL SECTORYY LA CIUDAD

La estructura urbana de la ciudad se entiende como un sistema conformado por elementos lineales o corredores que forman
entre si un conjunto de equipamientos y zonas homogéneas en base a los cuales ocurre el funcionamiento de la ciudad.

Cuando hablamos de estructura urbana nos referimos a la organizacién espacial propuesta, que pretende la distribucién
optima de las actividades e intercambios de la ciudad de Chihuahua, ya que cuenta con una incipiente estructura urbana,
practicamente desarrollada a partir de las fuentes de trabajo zonas comerciales e industriales, lo cual, se ha reflejado en
algunas concentraciones de actividad en el centro urbano, asi como, los subcentros poco consolidados y sin estrategia de
fortalecimiento.

En el caso de la ciudad de Chihuahua la estructura urbana se compone de un centro urbano donde existe una variedad de
usos de suelo que abarcan: habitacional, comercial y de servicios, administrativos, financieros, de soporte turistico, religioso
y espacios publicos. Ademas de este centro, se han localizado 3 subcentros en la ciudad y un Centro Urbano que es el que
mas cercano se encuentra del predio a una distancia aproximada de 1 kmy el mas alejado es el subcentro norte a 6.3 km tal
y como se muestra en el siguiente grafico.
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Como se observo el predio se ubica muy cercano del Centro Urbano, mientras que el Subcentro Surponiente a 4.1 km de
distancia y respecto al Subcentro Sur se ubica a 5.9 km de lejania. Lo que liga a estos subcentros son los corredores urbanos,
mismos que a las afueras permiten la accesibilidad regional. Las tendencias de desarrollo alrededor de éstos corredores
fueron el norte, el poniente y en menor grado, pero con una relevancia significativa el oriente. Los afios recientes se
caracterizan por un cambio radical en las tendencias de crecimiento, de tal forma que la zona oriente y poniente donde existen
zonas autorizadas para el desarrollo urbano se perfilan como las de mayor crecimiento.

Dichas poligonales son desarrolladas a partir de las fuentes de trabajo, zonas habitacionales, comerciales, entre otros
elementos concentradores de actividad econémica de suma importancia para la ciudad. Por tal motivo, la zona describe los
ejes principales correspondiente al Av. Prol. Tedfilo Borunda Ortiz, la Av. Antonio Deza y Ulloa y la Av. Universidad
principalmente, que son las vias de principal acceso entre el predio y la estructura urbana, en donde se encuentran las zonas
homogéneas identificadas de la siguiente manera:

Zonas Habitacionales. Las zonas habitacionales de nivel socioeconémico alto o medio alto. En esta categoria estan los
fraccionamientos construidos hace varios afios con densidades H12 o H25 e incluso H35 que predominan en la zona de San
Felipe, donde el esquema es abierto, no se manejan cerradas ni casetas restrictivas para su acceso, excepto algunos
fraccionamientos que han colocado rejas en afios recientes. Las colonias predominantes son San Felipe en sus diversas
etapas, Parques de San Felipe, Ampliacién, principalmente.

Dentro del area en estudio se encuentran las colonias San Felipe Viejo, Unidad Presidentes, Emiliano Zapata, Vicente
Guerrero, entre otras, todas son colonias abiertas sin caseta lo cual facilita su interconexion.

Ver plano 03.

Zonas Comerciales. Otra zona homogénea que predomina es la comercial y de servicios, las cuales se asientan sobre las
vialidades Av. Prol. Tedfilo Borunda Ortiz y Av. Universidad, entre otras, donde se encuentran los comercios de mayor escala,
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asi como, las vialidades Av. Antonio Trasvifia y Retes, Av. Division del Norte, Av. De la Cantera, entre otras, por otra parte,
se encuentran usos mixtos que alguno de ellos concentra algunos comercios pequefios y medianos concentrando diversos
giros.

Ver plano 05.

B St \

Imagen 12. Comercios cercanos al predio, ubicados sobre la C. Anto

T

nit; Trasvifia y Retes.

Zonas de Equipamiento. Las instalaciones de equipamiento educativo de la zona de estudio se encuentran la mayoria
plblicos como el jardin de nifios, primarias y secundarias como la Primaria Gabriela Mistral, la Primaria Miguel Angel Trias,
la Secundaria Federal No. 4 Marie Curie, la Universidad Pedagdgica Nacional (UPN), Preparatoria Octavio Paz, mientras que
de educacion privada se ubican de nivel preescolar, primaria, secundaria, media superior y profesional destacando las
escuelas Esfer Salesianos. Por otra parte, se localizan algunas iglesias, casas hogar, asilos y clinicas, asi como guarderias
destacando la Guarderia IMSS 003. En cuestion de areas de recreacion y deporte, se localizan diversos parques, canchas y
jardines en el interior de las areas habitacionales, predominando el parque lineal de la Av. De La Cantera y el Parque de
Béisbol Zapata.

Ver plano 05.

Imagen 13. Equipamientos dentro del poligono de estudio.

4.d. ORGANIZACION ESPACIAL

La organizacién espacial de la ciudad y, por tanto, de las actividades dentro de ella incide profundamente sobre la calidad de
vida de sus ciudadanos, en la sostenibilidad ecoldgica y en la social. Los elementos estructuradores de la organizacion espacial,
se fundamentara a partir de la estructura urbana de la zona con mayor actividad publica, con esto es posible visualizar el
comportamiento funcional de la zona. La ciudad debe funcionar como un sistema cuya finalidad debe ser la de dotar de la mejor
calidad de vida a sus habitantes, con el menor impacto medioambiental posible. Para lograr lo anterior es fundamental que el
desarrollo sea coherente con lo dispuesto en los planes de desarrollo con la finalidad de que la estructura, la distribucion
espacial de las actividades y la gestion de la ciudad estén orientadas a cumplir los objetivos expuestos.

Los elementos atractores de viajes de la zona y sus alrededores estén relacionados también con el comercio y los servicios
para la poblacién que habita en este sector.

Para términos de integracién social, los equipamientos existentes de la zona han encontrado satisfactores que repercuten en
su calidad de vida, como son la cercania y conectividad con el comercio, los servicios diarios, el entretenimiento y el deporte,
incluso para la atencion a la salud, la educacién y la cultura.
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4.e. VALORES DEL SUELO

Los valores del suelo en la zona urbana de la ciudad estan determinados por diversos factores, que en el caso que nos ocupa,
la zona se encuentra totalmente consolidada, donde, el contexto inmediato su valor catastral a la fecha es medio-alto.

Cabe mencionar, que el sector, cuenta con los servicios basicos, asi como infraestructura, buena topografia, diversidad de
usos de suelo. El valor del suelo de la zona cuenta con un valor unitario desde $2,000.00 pesos el m2, las colindancias cuentan
con valores de $510 y $1,000, cabe mencionar, que algunos de los predios no tienen datos de valor unitario.
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. Hasta$1,000.00
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Imagen 14. Mapa de valores de suelo (2016)
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dentro del poligono de estudio. Fuente: Segtin IMPLAN.

4.f. ANALISIS SOCIOECONOMICO

Los factores socioecondmicos son de importancia fundamental en la planeacién urbana, ya que definen de manera sustantiva
el perfil y la problematica de la zona de estudio y permiten perfilar las estrategias enfocadas al mejoramiento de la calidad de
vida de los habitantes en base a su composicion demogréfica, sexo, nivel educativo y factores econémicos.
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NIVEL ESTATAL
De acuerdo a la cuantificacién de la CENSO realizado
al 2020 la poblacion del Estado de Chihuahua asciende ‘
. — 2 ,
a 3,741,869 representando el 3.0% de la poblacién total = X
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Imagen 15. Estructura por edad y sexo del estado de Chihuahua. Fuente: INEGI Censo de poblacion y vivienda 2020.

Respecto a los datos sociodemograficos, destacando los siguientes puntos:

v" De ellos, 1 888 822 son mujeres POBLACION TOTAL Y TASA DE CRECIMIENTO PROMEDIO ANUAL, 1895-2020

(50.5%)y 1853 822 son 3741 869
hombres (49.5%). - Tasa de crecimiento 34
v" Chihuahua ocupa el lugar 12 a

nivel nacional por nimero de Millones
habitantes, mientras que en el
2010 ocupaba el lugar nimero
1.

v Laedad mediana de la
poblacién cuenta con 29 afios,
considerada en Chihuahua
como municipio de jovenes.

Imagen 16. Poblacion y tasa de crecimiento

anual. Fuente: INEGI Censo de poblaciony 1595 1900 1910 1921 1930 1940 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020
vivienda 2020.

Es de suma importancia, un analisis sociodemografico que nos cuantifique la poblacion del area de estudio e impacto, ya que
todas las acciones estratégico urbanas impactan directa e indirectamente a toda la poblacion. El objetivo principal sera siempre
mejorar la calidad de vida de los derechos habitantes, buscando la satisfaccion de sus necesidades fisicas y metafisicas,
construyendo asi poco a poco una ciudad cercana y accesible.

Se diagnostican todos los factores en los que se ve involucrada la poblacion actualmente, con el fin de atenderlas.
comprendiendo a su vez las necesidades futuras, sin perjudicarlas.

NIVEL MUNICIPAL

El Municipio de Chihuahua, ocupa un area de 9,219.3 km2, que representa aproximadamente el 3.73% de la superficie total
del Estado. La poblacion rural del Municipio ocupa el 2% de la poblacion total del Municipio, distribuido en el 98% de la
superficie total del Municipio.

De acuerdo a la cuantificacién realizada en el SINCE 2020 la poblacién del Municipio de Chihuahua asciende a 937,674
habitantes, lo que representa una tasa media de crecimiento poblacional 1.82% anual, mostrando una recuperacion con
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respecto a los Censos realizados por el INEGI en donde el afio del 2010 fue de 1.57%, para el 2000 era de 1.40% y en 1995
la poblacién alcanzé un crecimiento anual de un 3.52%.

v" Poblacion femenina corresponde a 480,434 (51.2% de la poblacién total),

v Mientras el 48.8% restante corresponde a los hombres (457,240).

La mitad de la poblacion cuenta con un rango de 20 a 24 afios, por lo que se considera que Chihuahua es un municipio de

jévenes, mientras que la edad promedio es de 31 afios de edad. En el municipio de Chihuahua los ingresos de la poblacién
se concentran principalmente en un poder adquisitivo en el rango salarial de los 2 a los 5 salarios minimos.

Anos
80-84

3 48.8 %

% Poblacién segtin nivel de escolaridad®

Sin escolaridad

51.2 %

Basica

Media superior
Superior

No especificado

L
-
v
2 B

10 8 6 4 2 0 2 4 6 8 10% SR R0 y PG
L

Imagen 17. Poblacién y nivel de escolaridad. Fuente: INEGI Censo de poblacién y vivienda 2020.
Los indicadores en cuanto a la posicién econémica que ocupa Chihuahua con poblacion econémicamente activa (PEA) en la
ciudad es de 483,409 habitantes, que representa el - R .
63.7% de la poblacion, esta es la cantidad de Poblacién econémicamente activa (PEA}*
personas que se han incorporado al mercado de
trabajo, es decir, que tienen un empleo o que lo
buscan actualmente. De la poblacion PEA masculina
corresponde a 212,527 personas (56.2%), mientras
que, la poblacién PEA femenina es de 137,250

Porcentaje de PEA
ocupada

habitantes (43.8%).
Total Hombres Mujeres
3 5 ; 98.2 % 978 % 98.5 %
Imagen 18. Poblacién Econémicamente Activa. Fuente: De 12 anos y mas.

INEGI Censo de poblacion y vivienda 2020.

La poblacién ocupada esta compuesta por personas de 16 0 mas afios que trabajan a cambio de una retribucién (salario,
jornal, Beneficio empresarial, etcétera), en la ciudad la poblacion ocupada es de 474,416 habitantes.

La poblacién desocupada total es de 8,993 habitantes, lo que representa un 2% del total de la poblacién.

Respecto a los servicios de salud, la Poblacion afiliada a derecho habitantes es de 822,502, representando un 88.8%, y
100,300 (10.8) es poblacién sin afiliacion a derechos de salud.

Poblacion afiliada a servicios de salud en el IMSS 547,457
Poblacion afiliada a servicios de salud en el IMSS BIENESTAR 4,243
Poblacidn afiliada a servicios de salud en el ISSSTE 60,484
Poblacidn afiliada a servicios de salud en el ISSSTE estatal 14,047
Poblacion afiliada a servicios de salud en el Instituto de Salud para el Bienestar 113,293
Poblacion afiliada a servicios de salud en Pemex, Defensa o Marina 3,144
Poblacion afiliada a servicios de salud en una institucion privada 45,948
Poblacion afiliada a servicios de salud en otra institucion 60,581

Imagen 19. Derechohabientes del Sector Salud. Fuente: INEGI Censo de poblacién y vivienda 2020.
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Area de Estudio
Se realizd un andlisis en la zona de influencia con datos provenientes de Ageb del INEGI del censo afio 2020, es posible
establecer el perfil de las colonias identificadas en la zona de estudio, donde se identificaron 6 Areas Geo estadisticas Basicas.
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Imagen 20. Areas geostadisticas basicas (AGEBS). Fuente: INEGI, Censo 2020.

Poblacion
La poblacion total en el &rea de estudio cuantifica 6 Agebs en el conteo del afio 2020, donde se estimaron 8,909 personas
donde predomina la poblacion femenina ocupando un 54.18% de la poblacion total en el area de estudio, mientras que la
poblacién masculina ocupa un 45.83 %. Concluyendo que €s una zona equilibrada en cuento a poblacion.
NO AGEBS POBLACION POB.FEM. POB. MASC.
TOTAL % %
1 13183 1,653 52.9 47.2
2 1134 1,162 55.7 44.3
3 13254 1,697 53.2 46.8
4 13249 1,462 54.8 45.2
5 13179 1,282 52.1 47.9
6 13111 1,653 56.4 43.6
54.18 45.83

8,909

Imagen 21. Poblacion total dentro de la zona de estudio.

Rangos de edad poblacional dentro del radio de estudio de 1000 m.
POBLACION
De 0 a 14 afios 1538
De 15 a 29 afos 2243
De 30 a 59 anos 4591
De 60 y mas afios 2085
596

Con discapacidad
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Poblacion en situacién de Vulnerabilidad

De la poblacién total, el 5.3% cuenta con algin tipo de discapacidad, figurando una cantidad de 656 personas
aproximadamente, mientras que, la poblacion con limitaciones se determinan 1,494 habitantes representando el 12% del
porcentaje total de habitantes dentro del poligono de estudio.

Vivienda
Con respecto a viviendas se obtuvo un conteo de 3,764 viviendas en el radio de 1,000 metros definido como de estudio, es
una densidad regular para la superficie estudiada de las cuales el 8% se encuentran desocupadas.

Si sacamos una relacion de la poblacidn con el niumero de vivienda obtenido en el &rea de estudio, obtenemos que en promedio

existen 2.36 personas por vivienda, muy por debajo al promedio de 3.2 de la ciudad de Chihuahua, respecto a lo anterior,

hemos visto una tendencia decreciente en cada censo ya que en el afio 2000 fue de 4.0, en el 2010 de 3.6 y en 2020 de 3.2.
NO AGEBS VIVIENDAS  viv. Habitadas % de viv. deshabitadas

13183 688 660 95.93
11134 450 410 91.11
13254 623 565 90.69
13249 594 560 94.28
13179 604 553 91.56
13111 805 668 82.98
3,764 569.33 91.09

Imagen 22. Viviendas habitadas y deshabitadas. Fuente: Inegi, Censo 2020, informacion por Ageb.

Sector econdmico. Contamos con el 54.63 % en promedio de la poblacién total economicamente activa, donde el 95.73%
de poblacion se encuentra ocupada y el 1.52% sin empleo. De acuerdo al Prontuario Estadistico de Unidades Econdmicas
actualizado a marzo del 2021, obtenemos que la tasa de desempleo en el estado es de 3.7%, mas alto que en la zona de
estudio, por lo tanto podemos deducir que la mayoria de la poblacién (en edad de trabajar) asentada en el area de estudio
cuenta con un empleo.

NO AGEBS % PEA % POB. OCUPADA % POB. NO OCUPADA

1 13183 542 82 1.51
2 1134 56.3 98.9 1.1
3 13254 59 98.1 1.9
4 13249 453 98.5 1.5
5 13179 587 99-4 0.6
6 13111 54.2 97.5 2.5
. 54.63 95.73 1.52

Imagen 23. PEA. Fuente: Inegi, Censo 2020, informacion por Ageb.

Sector salud. De la poblacién afiliada se detectan 7,612 habitantes, representando el 85.44% de la poblacion total del area
de estudio, donde la poblacién afiliada al Instituto Mexicano del Seguro Social IMSS representa el 50%, respecto a la poblacién
sin afiliacion 1,297 habitantes no cuentan con ningun tipo de servicios médicos, representando el 15%.

NO AGEBS TOTAL POBLACION POB. AFILIADA POB. SIN AFILIACION
13183 1,653 1374 279
11134 1,162 1009 153
13254 1,697 1311 386

13249 1,462 1100 362
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13179 1,282 1279 3
13111 1,653 1539 114
8,909 7,612 1,297
Imagen 24. Poblacion respecto al Sector Salud. Fuente: Inegi, Censo 2020, informacién por Ageb.
4.9. MEDIO NATURAL
CLIMA

El municipio de Chihuahua esta localizado en una de las regiones semiéridas del pais con pocos cuerpos de agua; cuenta con
un clima seco templado, con una temperatura media anual de 18 °C, y con media minima de -7.4 °C y hasta 37.7 °C como
media maxima. Existen 112 dias al afio de heladas, 3 dias de heladas tardias, principalmente en abril; 4 dias de heladas
tempranas, en octubre y
diciembre. Su media anual
de precipitacion pluvial es
de 400 mm, tiene 71 dias de
lluvias al afio y una
humedad relativa de 49%,
la zona cuenta con vientos
dominantes del suroeste.

Resumen del clima

Imagen 25. Clima promedio en
Chihuahua. Fuente:
weatherspark, consulta julio
2021.

La temporada mas seca dura 9.1 meses, del 22 de septiembre al 26 de junio. El mes con menos dias mojados es marzo, con
un promedio de 1.0 dias con por lo menos 1 milimetro de precipitacion.

GEOLOGIA

Dentro del predio, no se presentan fallas geoldgicas en el predio. En el area de estudio se refiere a la era Terciaria Superior
de la era Cenozoica, con clase de roca Sedimentaria y unidades de roca con Sedimentaria Conglomerado, el cual, se pueden
encontrar con diferentes tipos de fase fisica y fase quimica y con diferente textura.

Al no existir ningun grado de callamiento, en la planeacion de estas obras no es necesario considerar factores de seguridad
que prevengan p03|bles nesgos para Ias obras que se Ilegasen a plantear y para segundad Ios futuros hab|tantes

- v v \) \J \J
Gad™ 0 O ;’; T 0 0 ¢ \ &
et '
B0 0 O 0% 0 0 0 0 o LSRN
ol . - -
5 i
§ 00 0 0 OO 0 0 ¢ O O MG 00
H o P
D0 0 ¢ 06 0 0'-‘._:‘ ¢ ¢ 0 0 o 9 ¢ o
: . . ¥ {
A0 0 0 0 0 0 ONY 0 0 ¢ 0 &0 NG 970 6 |
= -
EO ?_ ¢ 0 ¢ 0 & 0 -3‘-.'<> ¢ ¢ O+C- B 0 G070 ¢ 0
[ i * ) 0
MO0 0 0 90 0 0 Pud ¢ 00 0 M 0SNG 000
=3 N ¢ V "
L0 0 0 ol Qog o ¢ T 4 0 0 900 0 NG A
*s A N : W E
Pl 0 0 4 ¢ 00 0 _{:_,.2! ¢ & 000 0 0 4n
Sray et o 3
D 0 Gl 0 S 0T R0 6 0 0 0 O
T Taaa - S
o 040 0 00 A0 0 00 D Y0 oW
) £ e . L,
a ‘o..0 = BT 8070 0 w0 0 0 9D
8 o® oo ooloo Bid0 ¢ 00 0 Y ¢ o
Y a a ;D o o o »D" =] a .‘< -
J 0 % ] . Medio Ambiente Unidades de Roca 8 Basallo
QR0 N 0 W SRR ssp 08 Clase de Roca Rocas Igneas Intrusivas T Toba dcida
SR SR = I 7 o i & e T Toba intermedia
I(} ¢ o & % V.J.U, ghs0 o0 0 OTW oo o n-:n - S R 4 ignea intrusive = ::f:m Rreat ey
0% 0 4 ¢ lo @ odiol oia o & @ o oig 0 O Iones extrusiva Gd Granodiorita @ Caliza
s SRR Ea2N ? - F 0 0 9 Sedimentaria Mz Monzondta ve  Voleanockistioo
% o) . i) BT N~ [« Lo ST R | ga o g ¢ ¢ 9 D Diorita W-ar  Lutita-Arenisca
= JELLTY Rdews / =) Metamérf koo
s e ¥ AW e -g ek oo e Rocas Ilgneas Extrusivas e ::::’:;;
N e 7R i M) Estructuras Geolégicas R Rilta L Arenisca Toba emeda
o - 5 f S, 4 % w—w EjeEstuctual RTa Riolta-Toba dckla
L ) ¢ Q ‘ 99 l:\.___t: o uﬂ S?V_O QL0 I T F:‘a i il Vs Anisea-Congomenigy.
S0) & Q. ool @ atofelote 0 0 0 0 ¢ =t feonm

Imagen 26. Plano de Geologia de acuerdo al PDU vigente. Fuente: IMPLAN.
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EDAFOLOGIA

Las Unidades de Suelo predominante con el que cuenta el predio es Xerosol que de acuerdo con la clasificacion FAO-UNESCO
(INEGI), son suelos aridos que contienen materia organica. La capa superficial es clara y debajo de ella puede haber
acumulacion de minerales arcillosos y/o sales, como carbonatos y sulfatos. Con mezcla de Halipco, con caracteristicas de
suelos de color pardo amarillento, de textura media y con moderada salinidad y sodicidad; estan limitados en profundidad por
una capa de caliche (petrocalcico).

Este suelo con el subtipo de suelo conocido con Xerosol Calcico y el tercer suelo correspondiente a Feozem Haplico, con clase
textural media (dentro de los 30 cm superficiales del suelo), en su fase fisica gravosa.

El suelo que predomina es la xero gravosa, de acuerdo con la clasificacion FAO-UNESCO (INEGI).
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Imagen 27. Plano de Edafologia de acuerdo al PDU vigente. Fuente: IMPLAN.
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PENDIENTES TOPOGRAFICAS

La conformacién topografica es apta para el desarrollo urbano. La topografia especifica del territorio donde se ubica el predio
en estudio, es bastante plana, con ligeras ondulaciones, sin embargo, el flujo natural del suelo es con direccion hacia el sureste
hacia el arroyo La Cantera y posteriormente hacia el rio Chuviscar, la topografia fluctua entre el 2 y 5%.

En general los rangos de pendientes que se identificaron en la zona de estudio es del 0 a 2 %.- Estas elevaciones son aptas
para el desarrollo, es conveniente tener especial cuidado en la nivelacién del terreno y obras hidraulicas para el drenaje el
correcto drenaje pluvial. El drenaje pluvial drena en direccion sur, cruzando la calle hacia el arroyo La Cantera con bajo riesgo
de inundacion.
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Imagen 28. Perfil de elevacion transversal. Fuente: 'Google Earth, perﬁl de elevacion, diciembre 2022.

De acuerdo a los perfiles de elevacion del Google Earth, el predio cuenta con un 2.7 % de pendiente, ya que cuenta con una
diferencia de 1 metro entre los 1442 y 1441 metros sobre el nivel del mar. Por ser un recinto ya construido, el proyecto ya fue
intervenido y cumple con las pendientes para el drenaje pluvial.
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Imagen 29. Perfil de elevacion transversal. Fuente: Google Earth, perfil de elevacion, diciembre 2022.
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VEGETACION

En lo que respecta a area destinada a vegetacion dentro de la zona, se encuentra una gran superficie permeable, ya que en
la zona se ubica el parque lineal que acompafia el arroyo La Cantera, asi como el parque El Palomar y las zonas verdes
aledanas, encontrandose algunos espacios permeables en la zona.

Por ofra parte, las viviendas antiguas de las colonias San Felipe adoptan vegetacidn concentrando macizos vegetales que
mcluyen grandes arboles de edades avanzadas a3| como la Parroqwa San Fellpe Ia gloneta San Fellpe entre otras Zonas. .

Imagen 30. Vegetaclon en Ia zona. Fuente: SIGMUN

Gracias a que la ubicacion del predio se encuentra cercano a suelos de recreacion y deporte como el parque "El Palomar”, la
vegetacion de gran altura por
tratarse de arboles robustos
pino como eldarica, aleppo,
encinos siempre verdes,
ademas de huaje blanco y
rosales., lo que permite que
un porcentaje del ruido
emitido por la actividad del
ser humano en avenidas
principales, se disminuya. e
incluso provee como imagen
urbana un poco mas
sustentable y limpia. En los
camellones, principalmente
del Boulevard Ortiz Mena,
Avenida Mirador y
Universidad se tupen de 3
tipos de vegetacion: Yucca
grandiflora, palmeras y arbol
Alamo.

Imagen 31. Vegetacion dentro de la zona de estudio.
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HIDROLOGIA SUPERFICIAL

Segun el Plan Sectorial de Agua Pluvial el predio se encuentra en la subcuenca hidrologica de Chuviscar V que cuenta con un
area de 4.788 km22 y una longitud de cauce de 2,966.0 m, contando con una pendiente de 0.00472% con direccion hacia el
suroriente del predio (a una distancia aproximada de 780 m) hacia el rio Chuviscar, el cual, aguas mas abajo, junta sus aguas
con el rio Sacramento.

Imagen 32. Rio Chuviscar (canal).

El area de aplicacion, no se ve afectada directamente por algin
escurrimiento, cabe mencionar, que el rio Chuviscar
(proveniente de tres presas situadas al poniente de la ciudad,
afluente que es donde tributan las aguas del sector cuenta con
una longitud total de 34.168 Km, donde el estado del rio se
encuentra en diversos estados, uno de los tramos se encuentran
en su estado natural representando 26.246 de tramo, mientras
que 1.609 km de cauce de tierra, el canal trapezoidal de tierra
corresponde a 1.069 km se encuentra en estado subterraneo,
mientras que uno de los tramos es de canal trapezoidal revestido
de 5.114 km. De acuerdo al Plan Sectorial de Agua Pluvial, el
arroyo La Cantera cuenta con capacidad de desalojo de agua, por lo tanto no presenta riesgos para la poblacién dentro de la
zona urbana.

Ver plano 09.
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Imagen 33. El predio, Rio Chuviscar y Arroyo La Cantera. PSMAP.

El predio se localiza dentro de la subcuenca del Rio Chuviscar V, que como ya se menciond el predio se localiza a 780 metros
de éste arroyo que va canalizado y su zona federal esta cubierta con lo calle que lleva por nombre Av. Tedfilo Borunda por lo
tanto no existe riesgo de inundacion.

2 Dato proveniente del Plan Sectorial de Agua Pluvial para la ciudad de Chihuahua.
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AGUAS SUBTERRANEAS
La permeabilidad del terreno es uno de los factores determinantes en el porcentaje de escurrimiento. El comportamiento del
agua subterranea se define por medio de la constitucion de unidades geohidroldgicas; éstas unidades se han definido

considerando las posibilidades de las rocas de contener agua, segun las caracteristicas fisicas, litologicas y estructurales, y la

influencia del comportamiento hidrologico dentro de cada unidad.

El sentido de las corrientes subterraneas es de poniente a oriente, siguiendo la direccion de la topografia hasta el rio Chuviscar/
Sacramento, que unen sus aguas adoptando el nombre de rio Chuviscar. El predio se localiza en una zona de material no

consolidado con posibilidades altas de absorcion del suelo.

=== Direccion de Flujo del Agua Subterranea

D Area de Concentracion de Pozos
Unidades Geohidrolégicas J
Material consolidado con posibilidades bajas
Material no consolidado con posibilidades altas
Material no consolidado con posibilidades bajas L
Material no consolidado con posibilidades medias

Cuerpo de agua intermitente
Imagen 35. Plano de

[ g SN
Aguas Subterraneas. Fuente: PDU2040.
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4.h. MEDIO FISICO (CONSTRUIDO)

La zona de estudio por situarse en el contexto del corredor urbano de la Av. Antonio Trasvifia y Retes, Av. Antonio Deza y
Ulloa, Av. Universidad y Av. Tedfilo Borunda Ortiz, que son considerados como corredores comerciales en diversas jerarquias,
ademas de que cuentan con una seccion vial considerable, a lo largo se ubican diversos comercios, accesos a desarrollos
privados y equipamientos.

VIVIENDA

El area de estudio por encontrarse inmersa en la mancha urbana, se encuentra cubierta en casi su totalidad con predios
habitacionales identificando tipologias de vivienda unifamiliar de nivel medio-alto a residencial, creadas con diversos materiales
y formas, las tipologias de viviendas son diferentes, al igual que, predios de diversas dimensiones donde predominan los lotes
de 300 m2, todas las vialidades se encuentran pavimentadas. Las colonias que podemos encontrar en la zona de estudio son
Parques de San Felipe, San Felipe I, II, IV y V, asi como la Colonia Emiliano Zapata, San Felipe Viejo y Vicente Guerrero.

Ver plano 03.
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Imagen 36. Colonias dentro de la zona de estudio.

En el siguiente cuadro observaremos las distintas tipologias de viviendas:

UBICACION FOTOGRAFIA DE VIVIENDA DESCRIPCION
TIPO
Calle. Rep. de el Vivienda en buenas condiciones
Salvador #321 Col. estilo contemporaneo 2 niveles.
Panamericana Aprox. 320 mts2

Calle Gral. Retana Vivienda de un solo nivel estilo

#805 mediterraneo, que es usada como
Col. San Felipe | comercio al interior.
Etapa Aprgx. 250 mts2
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Calle Gral. Retana
#805

Col. San Felipe |
Etapa

Vivienda de un solo nivel estilo
mediterraneo, que es usada como
comercio al interior.

Aprox. 250 mis2

Calle Bernal Diaz del
Castillo #307

Col. San Felipe IV
Etapa

Vivienda de 2 niveles estilo
contemporaneo en buenas
condiciones.

Aprox. 280 mis2

Calle Garcia Valdez
#2100

Col. San Felipe |
Etapa

Viviendas de varios afios de
antigiiedad en venta de un solo
nivel, se encuentran en estado de
abandono

Imagen 37. Viviendas en existentes en la zona, dentro de la colonia San Felipe Il etapa cercanas al predio

Segun datos del INEGI, dentro del Inventario Nacional de Vivienda dentro del poligono de estudio donde se contabilizaron
datos ligeramente mayores a los obtenidos anteriormente por Ageb, donde se localizan en un radio de 800 metros 5,634
personas, se determinan 2,457 viviendas, destinadas mayoritariamente a uso habitacional sin embargo en tendencia a mixto,
donde se estima, que las viviendas cuentan con todos los servicios basicos, 88.1% de las viviendas se encuentran habitadas
y 11.9 % deshabitadas.

Total de viviendas 2457
Total de viviendas particulares 2434
Viviendas particulares habitadas 2166
Viviendas particulares no habitadas 196
Fecha de actualizacion: 2020
Caracteristicas de las viviendas particulares habitadas

Con 3 0 mas ocupantes por cuarto 0
Con piso de material diferente de tierra 2154
Con energia eléctrica 2161
Con servicio sanitario 2160
Con drenaje 2161

Imagen 38. Viviendas dentro de un radio de 800 metros. Fuente: Inventario Nacional de Vivienda.

COMERCIO Y SERVICIOS
Se tiene la ventaja de que el predio se encuentra dentro de una zona de alta accesibilidad donde se encuentran comercios y
servicios a lo largo de los principales corredores de la ciudad, segun el DENUE en un radio de 1km se localizan 521 unidades
econdmicas, entre los cuales podemos encontrar; abarrotes, almacenes, bodegas, supermercados, locales comerciales,
importadoras, farmacias, restaurantes, importadoras, entre otros.

Ver plano 05.
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""" Imagen 39. Comercios en la zona segiin DENUE. INEGI.

De acuerdo a los datos del SIGMUN, los corredores principales como le es el Perif. A. Ortiz Mena, Av. Teofilo Borunda, Av.
San Felipe y Av. Antonio de Montes son las que cuentan con la concentracion de los comercios y servicios, el resto del comercio
se distribuye a lo largo de las vialidades secundarias con usos mixtos moderados que se han consolidado como importantes
corredores urbanos para el servicio de la poblacion de Ia'z_ona. tal y como se muestra a continuacion.

@ Mercado popular

#  Unidad de Abasto Mayorista 7
Comercio

© Farmacia ISSSTE

P Plaza de Usos Multiples

™ Tienda IMMSS, ISSSTE
Comunicaciones

B Administracién telegrafica

i1 Centro de trabajo telmex

I Oficina comercial telmex

Sucursal de correos
v i 5
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Esto nos dice que a diferencia de otras partes de la ciudad, la zona ha sido potencial para estos giros ya que cuentan con
accesibilidad y centralidad. Estos giros suelen ser compatibles con el contexto de la vivienda en que estan inmersos ya que no
afectan la imagen urbana, no contaminan, ni generan ruidos, sin embargo la probleméatica mas comin es la falta de
estacionamientos.

COMERCIO UBICACION Y DESCRIPCION
MINERALIA
C. Alvarez de Arcila 2308, San Felipe | Etapa, 31203
Chihuahua, Chih.

Comerio dedicado a la joyeria, buenas
condiciones, cuenta con todos los servicios.

CERRAJERIA MIRADOR
Avenida Antonio de Deza Y Ulloa Colonia San
Felipe, San Felipe Il Etapa, 31203 Chihuahua

Distintos locales comerciales ubicados en Av. San
Felipe 1008, San Felipe Il Etapa, 31203 Chihuahua,
Chih.

Imagen 41. Comercio encontrado cercano al predio

En conclusion, los usos comerciales y de servicios se encuentran complementados en la zona, sin embargo por la localizacion
estratégica de la zona se observa que la tendencia sigue dando pie a que se desarrollen mas giros como éstos complementarios

alavivienda y a la ciudad.

EQUIPAMIENTO

El predio se ubica en el centro de un contexto de equipamientos relevantes y consolidades: educativos en sus diferentes
niveles, recreativos, de salud, etc. Dentro de la zona de influencia existen equipamientos urbanos que cubren algunas de las
necesidades basicas de la zona, en donde se encuentran equipamientos educativos, gubernamentales, de asistencia social y
algunos deportivos.

~ Ver plano 04.
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Imagen 42. Equipamientos cercanos a la zona. Fuente Sigmun.
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Segun el DENUE en un radio de 1km se cuenta con 303 unidades de equipamiento urbano, entre los que podemos encontrar
servicios de salud, educativos, de asistencia social, de esparcimiento y culturales.

Y

AV. CANTER 4

: ; AN 3
¥Yind o, . L .”"‘.v ’r\a
Imagen 43. Equipamientos educativos. Fuente Google Earth 2021.

Dentro del area de estudio encontramos también guarderias como la de la Iglesia san Felipe, del IMSS 033 y otras privadas.
Los equipamientos publicos son escasos en ésta zona sin embargo logramos encontrar la Coordinacion Estatal Escolarizada,
la DGTI subdireccion de enlace, Recaudacion de Rentas en las instalaciones de Soriana Mirador, Oficinas educativas de nivel
Primaria y el FSTSE delegacion Chihuahua.

EQUIPAMIENTO COBERTURA DESCRIPCION
Paratoda la El parque esta dividido en dos partes,
ciudad. se encuentra en buenas condiciones.

El Palomar.

B il || Para toda la El parque esta en malas condiciones,
) . 4 | ciudad. el equipamiento esta en abandono.

Parque Hundido.
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Solo para la Se encuentra en el parque San

zona. Felipe, da servicio a los habitantes de
la zona, se encuentra en buenas
condiciones.

Iglesia Catolica San Felipe.

Imagen 44. Equipamientos urbanos de la zona. Fuente elaboracion propia.

En cuestion de usos de Recreacion y deporte encontramos de nivel privado el parque de entrenamiento de béisbol y el deportivo
LINCE, para acceso publico encontramos los parques de barrio con cobertura local inmersos en las colonias, donde su
mantenimiento y calidad de la vegetacion es buena, todos con su sistema de riego con agua tratada.

Los parques de cobertura regional que cuentan con instalaciones mas nuevas son los localizados linealmente en la Av. la
Cantera como lo son el parque Extremo, Aventura y el Pifiatero.
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Imagen 45. Eqdipamientos }ecreativos. Fuente Google Earth 2021.

A su vez dentro de la zona de influencia se localizaron dependencias legislativas y de gobierno, ademas de los equipamientos
educativos colindantes al predio, como se muestra a continuacion:

Iglesias 2 Preescolar 8
Guarderias 1 Primarias 4
Asilo 2 Secundarias 3
Casa Hogar 1 Preparatorias 1
Grupos vulnerables 4 Profesional 4
Centro de Salud 2 Médulo deportivo 2
Gasolinera 1 Parques 9
Gobierno 2 Unidad recreativa 3

Tabla 1. Equipamientos dentro la zona de estudio. Fuente Google Earth 2021.

ESTRUCTURA VIAL

Es totalmente accesible adentrarse en la zona por tres vias principales de la ciudad, debido a la estructura vial bien definida,
es que se localiza la vialidad primaria C. Antonio Trasvifia y Retes con una seccion vial de 24.00 metros, asimismo, el Blvd.
Antonio Ortiz Mena con una seccion de 39.50 metros de seccion con 2 carriles centrales por sentido y 2 carriles laterales, por
otra parte, se ubica la Av. Universidad con una seccion de 26.00 m, por otra parte se detecta un gran corredor que conecta la
ciudad en sentido oriente-poniente y viceversa con jerarquia de primer orden denominada Av. Teéfilo Borunda Ortiz contando
con una seccion variable de 65-85.00 metros, se visualiza la vialidad primaria Av. De la Cantera que circula también en un
sentido hacia el poniente a oriente (y viceversa) con una dimension de 29.00 metros, con dos carriles por sentido acompafiado
del cauce que acompafia el arroyo La Cantera, misma que circula en un sentido hacia el poniente de manera paralela a la
denominada Av. Mirador cuenta con una seccion variable de 22.00 a 46.00 m de ancho con tres carriles por sentido.
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La disponibilidad en cuestion al recubrimiento en calles y vialidades dentro de la zona de influencia es que cuenta con ella en
casi la totalidad de las vialidades, como se puede observarenlas
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dades dentro de la zona de es\udio. Fuente: INEGI.

Imagen 47. Disponibilidad de recubrimiento en calles y vialic
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C. Antonio Trasvifia y Retes.

La Av. Trasvifia y Retes de jerarquia primaria, corre desde el Boulevard A. Ortiz Mena hasta La Av. Division del Norte con una
longitud medible de: 760.13 m, cuenta con 3 carriles por sentido, con banquetas de 3.00 metros a cada lada y una seccion total

de 24.00 metros.
© €
AR A AR S =" #
BANCLIETA ; BANGUETA
1 CENTRAL §1 CENTRAL 82
3.00— 18.00 3.00—

24.00
Imagen 48. Seccion de tramo vial 342. Fuente: Anexo de Secciones Viales del PDU 2040.

Blvd. Antonio Ortiz Mena. Es una vialidad primaria que conecta de manera perpendicular desde la Av. De la Cantera y la Av.
Mirador, dicha vialidad cuenta con 4 cuerpos vehiculares, dos cuerpos centrales albergando dos carriles de circulacion por
sentido, los otros dos cuerpos corresponden a los carriles de baja velocidad con dos carriles de circulacién cada uno. La via
cuenta con vista agradable por contar con camellones que separan los cuerpos de circulacion, arborizados en todo su trayecto.
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Imagen 49. Vialidad Blvd. Antonio Ortiz Mena y sus secciones viales actual y propuesta por el PDU. Fuente PDU 2040 vigente.
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Av. Universidad.
Via primaria que contiene la ruta rapida de transporte publico, localizada a noreste del predio, cuenta con 2 carriles vehiculares

por sentido y 2 carriles centrales exclusivos de transporte publico.
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Imagen 50. Vialidad Av. Vallarta/ Universidad. Fuente PDU 2040 vigente.

Av. Tedfilo Borunda Ortiz.

Es un corredor establecido por el PDU, con jerarquia de Primer Orden, con un canal central de medidas variables, el cual lleva
el Rio mas importante de la Ciudad, el Rio Chuviscar. Contiene varios puentes sin semaforizacién que facilitan el traslado por
ésta via. Es el eje vial con mayor conexion entre el Este y Oeste de la ciudad.



52

ANEXO AL PERIODICO OFICIAL Sabado 30 de septiembre de 2023.

107B - 1078

65.00 - 85.00

AV, TEOFILO BORUNDA
PERIF. DE LA JUVENTUD A C. GUADALUPE

Imagen 51. Seccién vial actual de la Av. Tedfilo Borunda.
Av. De la Cantera. Vialidad primaria que cuenta con seccién de 29.00 metros en lo que comprende al predio, es parte de un

eje vehicular que conecta libremente la zona poniente con el centro de la ciudad; y por otro lado lleva consigo un canal de 7.00
metros con el arroyo que lleva el mismo nombre. La via cuenta con 2 carriles por sentido, con un camellén central.
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Imagen 52. Seccién vial actual e imagen de la C. A.F. Carbonel. Fuente PDU 2040.

Av. Mirador. Se trata de una vialidad primaria que circula de manera paralela con la Av. De la Cantera, dicha calle alberga 3
carriles de circulacion en ambos sentidos y sus movimientos direccionales se controlan por medio de semaforizacion. Los usos
de suelo que se presentan son de comercio y habitacionales. Cuenta con seccion variable de 22.00 a 46.00 m con tres carriles
por sentido y un camellén al centro y banquetas en ambos sentidos.
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Imagen753. Vl:alidad Av. Mirador y sus secciones viales actual y propuesta por PDU. Fuente PDU 2040.

C. Ramirez Calderon
Calle Eugenio Ramirez Calderon es que corre entre Av. Deza y Ulloa y Av. Universidad con una longitud total de 1,167.04 m
con una seccion total de 20.00 m.
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C. J. Dominguez de Mendoza
Vialidad terciaria o local que cuenta con 18.00 metros de ancho, con dos sentidos y estacionamiento permitido en ambos lados.

Imagen 55. Calle J. Dominguez de Mendoza. Fuente PDU 2040 y toma propi.
Ver planos 06, 07 y 07.1.

TRANSPORTE PUBLICO

En la actualidad existe el transporte publico, donde la ruta troncal comienza en la Estacion de Transferencia Sur situada en el
entronque de la Av. Carlos Pacheco Villalobos y Bulevar Juan Pablo II, con destino a la Estacion Norte situada en la Av. Homero
y Periférico de la Juventud; donde existe un esquema orientado a ofrecer alternativas de comunicacion de la zona con el resto

de la ciudad por medio del Transporte Publico, como origen y destino final de la ruta troncal que se ubica a 780 m de distancia
situada sobre la Av. Universidad.

El sitio en estudio cuenta con la ventaja del sistema de transporte que circula sobre las vialidades secundarias cercanas a el
predio.

Las rutas alimentadoras identificadas son las siguientes:
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La zona la Colonia San Felipe del Real cuenta con todos los servicios basicos como lo son el teléfono, gas, energia eléctrica,
agua potable y drenaje. Debido a que los predios estén consolidados desde hace algunos afios, es que ya cuenta con los

servicios, descritos a continuacion:
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Imaéen 57. Cobertura del Sistema de Infraestructura. Fuente: SIGMUN.

Agua potable
El predio se encuentra ubicado en una zona que queda inmersa en la mancha urbana, el agua potable se distribuye en la
ciudad por medio de tuberias de diferentes diametros y llega a la toma de agua del predio para abastecer favorablemente del
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vital liquido, todo esto a cargo de la JMAS, quedando cubierta esta necesidad para los habitantes y usuarios de la zona. La
ML

RECIBO DE PAGO

8.
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Contrato: 015241 Clons Usuarlo; Cann habitacion
Focha Serviclo: Sepliembre
Nombre: CASAS DE CUIDADO DIARID INFANTILES A.C

‘Direccion: RAMIREZ CALDERON 800,8AN FELIPE

Sector: 08 Ruta: 0804 Secuencia: 138 Num Cusnta: DB02062000004
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Tabla 2. Servicios en la zona. Fuente: PDU 2040.

4.i. RIESGOS Y VULNERABILIDAD

cobertura del servicio de agua potable es de 93.5%, frente al predio para una
linea de 12 “y por ser una situacion de hecho ya se cuenta con este servicio
por medio de contrato 15241.

Drenaje sanitario

El sistema de alcantarillado sanitario funciona de manera correcta por lo que
el servicio abastece la zona urbanizada en la que se ubica nuestro predio. La
cobertura estatal de alcantarillado sanitario es del orden de 87.8%. al noreste
del predio pasa el colector general.

Agua Tratada
Las lineas mas cercanas se localizan en el parque lineal la Cantera y va a los
costados del arroyo que lleva el mismo nombre.

Infraestructura eléctrica y alumbrado publico

La zona cuenta con infraestructura eléctrica instalada que permite la
distribucién de energia para los nuevos asentamientos y edificaciones que se
crean en ella. El predio también cuenta con el servicio que otorga la Comisién
Federal de Electricidad CFE.

Red de Telefonia

La zona poniente se encuentra servida por el servicio de telefonia.
Corresponde a las empresas de Telefonia la instalacién de la red de
distribucion del servicio para que cada vivienda cuente con el servicio.
También a través de esta infraestructura es posible proveer del servicio de
Internet. Existe la posibilidad de colocar este tipo de infraestructura para
ampliar el servicio a nuevos asentamientos en la zona. Adicionalmente, otras
empresas han instalado en el sector servicio de cable para television e
Internet.

Ver plano 08.
SERVICIOS PUBLICOS COBERTURA PORCENTUAL
Agua Potable 91.21 %
Alumbrado Publico 100 %
Cobertura de Drenaje Urbano 91.21 %
Recoleccién de Basura 100 %
Seguridad Publica 100 %
Pavimentacion 90.88 %
Energia Eléctrica 91.27 %

Los riesgos a que se refiere el capitulo son aquellos factores que se encontraran en la zona y su contexto, ya sea de origen
natural o inducidos por el hombre, y que pueden poner en riesgo la salud de los habitantes que eventualmente se establezcan

en la zona del estudio.

Los riesgos a que se refiere el capitulo son aquellos factores que se encontraran en la zona y su contexto, ya sea de origen
natural o inducidos por el hombre, y que pueden poner en riesgo la salud de los habitantes que eventualmente se establezcan
en la zona del estudio; sin embargo, en el predio no existen riesgos significativos en la zona, incluso segun el Atlas de Riesgos.
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Riesgos Geoldgicos

Dentro de este estudio se verificaron los riesgos geologicos en el cual se analizan, donde se determina que, al sur de la Av

Mirador, circula una falla denominada La Haciendita y al oeste del predio la falla Santa Elena situada a 350 m

aproximadamente, que por la lejania la zona se encuentra libre de peligro, ya que por su area de influencia no repercute en
el terreno. Tampoco se observan zonas con riesgo de deslizamientos
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Imagen 58, Rlesgos Geologlcos Fuente: PDU 2040.
En cuestion de este tipo de riesgos de acuerdo al PDU vigente, el predio se encuentran lejanos a este tipo de vulnerabilidad,
ya que al sur del area de aplicacion circula el arroyo La Cantera y al Suresta el Rio Chuviscar, ambos canalizados y lejanos al
predio tal y como se muestra en el siguiente grafico
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Imagen 59. Riesgos Hldrometeorologlcos Fuente: PDU 2040
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Riesgos Antropogénicos

No se encontraron riesgos cercanos al predio, el Unico podria ser por contaminacion del aire, donde las particulas suspendidas
en el aire que provienen del trafico vehicular de la Av. San Felipe y Av. Trasvifia y Retes. Sin embargo, se localizan a una

distancia considerable del predio.
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Imagen 60. Riesgos Antropogénicos. Fuente PDU 2040
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4. SINTESIS DEL DIAGNOSTICO

De acuerdo al diagnéstico presentado para la zona de estudio, se puede concluir como sintesis los siguientes puntos.

1.El area de aplicacion, se refiere a un predio con domicilio en la Calle Ramirez Calderén, esquina con Calle J.
Dominguez de Mendoza, dentro de la Colonia San Felipe del Real, dentro de ésta ciudad, el predio cuenta con clave
catastral 100-003-001.

2. El predio se ubica en Zona U ya urbanizada, de acuerdo a la Zonificacién Primaria establecida dentro del PDU
2040.

3. La Zonificacion Secundaria, el predio se ubica dentro de la mancha urbana de la ciudad de Chihuahua, contando
con uso de suelo H-12 viv/ha, con acceso inmediato a la C. Ramirez Calderén.

4. El contexto inmediato cuenta con usos de suelo Equipamiento General, Mixto Moderado y sobre todo los usos
Habitacionales predominando H-12, H-25 viv/ha.

5. El predio tiene acceso principalmente por la vialidad local denominada C. Ramirez Calderén, que corre entre Av.
Dezay Ulloa y Av. Universidad con una longitud total de 1,167.04 m con una seccion total de 20.00 m.

6. El predio se encuentra a una manzana de los predios susceptibles a politicas de Ciudad Cercana.

7. El desarrollo de éste proyecto proporciona a la zona la oportunidad para el desarrollo de vivienda y actividades
productivas en un entorno consolidado, el cual, en éstos Ultimos afios se ha transformado, debido a la cercania con el
Av. Trasvifia y Retes, franja que envuelve el programa de Ciudad Cercana dentro del cual, el predio se puede
beneficiar.

8. Elé&rea de aplicacién de este Modificacion Menor comprende un solo poligono de 1,148.35 m2. Es propiedad de
KARINA LETAYF PESQUEIRA, identificado con el No. 600 ubicada en la Calle Ramirez Calderon, esquina con
Calle J. Dominguez de Mendoza, dentro de la Colonia San Felipe del Real, de ésta ciudad de Chihuahua

9. Elpredio se ubica muy cercano del Centro Urbano, mientras que el Subcentro Surponiente a 4.1 km de distancia
y respecto al Subcentro Sur se ubica a 5.9 km de lejania

10. El sector, cuenta con los servicios basicos, asi como infraestructura, buena topografia, diversidad de usos de
suelo. El valor del suelo de la zona cuenta con un valor unitario hasta $250.00 pesos el m2, las colindancias
cuentan con valores de $1,000 hasta $2,000, en la parte sur el poligono de estudio, cabe mencionar, que algunos de
los predios no tienen datos de valor unitario.

11. Seanalizaron 7 Ageb’s (INEGI del censo afio 2020), dentro de la zona de estudio contabilizando una poblacién
total dentro del poligono de estudio de 8,909 personas, que equivale a un 47% a la poblacién masculina, mientras
que el 53% a la poblacion femenina.

12. Respecto a la geologia, al no existir ninglin grado de callamiento, en la planeacién de estas obras no es
necesario considerar factores de seguridad que prevengan posibles riesgos para las obras que se llegasen a
plantear y para seguridad los futuros habitantes.

13.  En cuanto a geologia el suelo con el que cuenta el predio es Xerosol, son suelos aridos que contienen materia
organica. La capa superficial es clara y debajo de ella puede haber acumulacion de minerales arcillosos y/o sales,
como carbonatos y sulfatos.

14. La topografia especifica del sector donde se ubica el predio detecta pendientes planas, sin embargo, sin
embargo, el flujo natural del suelo es con direccidn hacia el sureste hacia el arroyo La Cantera, la topografia fluctia
entre el 0y el 2%. Respecto al predio, las elevaciones mas altas corresponden a 1442 MSNM, mientras que lo mas
bajo cuenta con una elevacion de 1441 MSNM.
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15. Enlo que respecta a area destinada a vegetacion dentro de la zona, se encuentra una gran superficie permeable,
ya que en la zona se ubica el parque lineal que acompafia el arroyo La Cantera, asi como el parque El Palomar
y las zonas verdes aledafias, encontrandose algunos espacios permeables en la zona.

16. Segun el Plan Sectorial de Agua Pluvial el predio se encuentra en la subcuenca hidrolégica de Chuviscar que
cuenta con un area de 4.788 km23 y una longitud de cauce de 2,966.0 m, contando con una pendiente de
0.00472% con direccion hacia el suroriente del predio (a una distancia aproximada de 780 m) hacia el rio
Chuviscar, el cual, aguas mas abajo, junta sus aguas con el rio Sacramento.

17.  Elarea de estudio por encontrarse inmersa en la mancha urbana, se encuentra cubierta en casi su totalidad con
predios habitacionales identificando tipologias de vivienda unifamiliar de nivel medio-alto a residencial, creadas con
diversos materiales y formas, las tipologias de viviendas son diferentes, al igual que, predios de diversas dimensiones,
algunas de las vialidades no se encuentran pavimentadas.

18. Se tiene la ventaja de que el predio se encuentra dentro de una zona de alta accesibilidad donde se
encuentran comercios y servicios a lo largo de los principales corredores de la ciudad como lo es el Blvd.
Antonio Ortiz Mena, otro de los corredores es la Av. Trasvifia y Retes situada a 22 m de distancia del predio el donde
también puede encontrarse diversidad de comercios y servicios de rango mediano y grande.

19. Dentro de la zona de influencia existen equipamientos urbanos que cubren algunas de las necesidades basicas
de la zona, en donde se encuentran equipamientos educativos, gubernamentales, de asistencia social y algunos
deportivos.

20. Es totalmente accesible adentrarse en la zona por tres vias principales de la ciudad, debido a la estructura vial
bien definida, es que se localiza la vialidad primaria C. Antonio Trasvifia y Retes con una seccion vial de 24.00 metros,
asimismo, el Blvd. Antonio Ortiz Mena con una seccién de 39.50 metros de seccién con 2 carriles centrales por sentido
y 2 carriles laterales, por otra parte, se ubica la Av. Universidad con una seccion de 26.00 m, por otra parte se detecta
un gran corredor que conecta la ciudad en sentido oriente-poniente y viceversa con jerarquia de primer orden
denominada Av. Tedfilo Borunda Ortiz contando con una seccion variable de 65-85.00 metros, se visualiza la vialidad
primaria Av. De la Cantera que circula también en un sentido hacia el poniente a oriente (y viceversa) con una
dimension de 29.00 metros, con dos carriles por sentido acompafiado del cauce que acompafia el arroyo La Cantera,
misma que circula en un sentido hacia el poniente de manera paralela a la denominada Av. Mirador cuenta con una
seccion variable de 22.00 a 46.00 m de ancho con tres carriles por sentido.

21. Dentro de este estudio se verificaron los riesgos geoldgicos en cuestion de riesgos hidrometeorolégicos de
acuerdo al PDU vigente, el predio se encuentran lejanos a este tipo de vulnerabilidad, ya que al sur del area de
aplicacion circula el arroyo La Cantera y el Rio Chuviscar ya canalizados y lejanos al predio.

3 Dato proveniente del Plan Sectorial de Agua Pluvial para la ciudad de Chihuahua.
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V. LINEAMIENTOS NORMATIVOS

AMBITO ESTATAL

5.a. PLAN ESTATAL DE DESARROLLO 2022-2027

En este Plan Estatal de Desarrollo Chihuahua 2022-2027, se encuentran contenidos los suefios, anhelos y aspiraciones de los
chihuahuenses, que fueron depositados en manos de este Gobierno del Estado a través de los foros de consulta, realizados a
lo largo y ancho de nuestro gran territorio.

Ejes y programas. Ordenamiento territorial moderno y sustentable
Capital Humano y empleo
La emergencia en salud por parte del COVID-19 provocd que se agudizara la situacion econémica con el cierre forzoso de
empresas y comercios por varios meses, de las cuales muchas tuvieron que recortar gastos, principalmente despidiendo
personal. La generacion de empleos, la calidad del empleo y el nivel de empleo formal e informal estan determinados por la
dinamica del mercado laboral.

Por lo anterior este proyecto contribuye a aumentar el empleo en una zona céntrica de la ciudad.

5.b. LEY DE ASENTAMIENTOS HUMANOS, ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y DESARROLLO URBANO DEL
ESTADO DE CHIHUAHUA

Esta Ley fue publicada en el Diario Oficial bajo el Decreto No. LXVI/EXLEY/1048/2021 XIIl P.E, con fecha del ORamirez
Calderdn del 2021, la cual nos marca en su articulo 120, lo siguiente:

Dimensiones minimas de vialidades
Articulo 120. Las acciones urbanisticas deberan sujetarse a las especificaciones que consignen las autorizaciones de los
proyectos respectivos.

La reglamentacion de esta Ley o, en su caso, los instrumentos de planeacion, estableceran la clasificacion de vialidades, sus
caracteristicas, dimensiones y deméas normas técnicas a que se sujetara su disefio, construccion y servicio, considerando
que, en ningun caso, los anchos de banqueta y carriles podrén ser menores a los siguientes:
I Banqueta: 2.50 metros.

Il. Carril de circulacién vial: 3.00 metros.

M. Carril de estacionamiento o de area de carga y descarga: 2.50 metros.

V. En su caso, carril ciclista un sentido: 1.50 metros, mas el espacio de transicion o proteccion cuando exista

convivencia con un carril de circulacion vial; y 1.00 metro, cuando no exista tal convivencia.

Normas de vialidad
Articulo 131. Las normas de vialidad regulan las caracteristicas, especificaciones y dimensiones de las calles y andadores,
pavimentos, banquetas y guamiciones, asi como la nomenclatura y circulacién en las mismas; de acuerdo con los siguientes
criterios de proyecto:

I. Cuando una vialidad primaria 0 secundaria existente, tope con terreno de un fraccionamiento en proyecto, este debera
contemplar el trazo de continuacién de dicha vialidad, respetando sus dimensiones originales y asegurando la propiedad publica
y el libre transito, salvo que los instrumentos de planeacion determinen la no continuidad de las vialidades.

Il. Toda calle cerrada o sin proyeccion de prolongacion deberé rematar en un retorno que tenga el espacio necesario para el
regreso de los vehiculos, méas las areas de banqueta y estacionamiento. Su longitud no sera mayor a ciento veinte metros,
medidos desde el punto de interseccidn de los ejes de calle al centro del retorno.

[Il. En fraccionamientos habitacionales de interés social, la longitud méxima de las manzanas no excedera de ciento ochenta
metros. En los demas tipos no excedera de doscientos cuarenta metros medidos a partir de la interseccion de los ejes de calle.
IV. En entronques y cruces de calles locales, los angulos de interseccion no deberan ser menores de setenta y cinco grados.
En entronques y cruceros de vialidades primarias, no debera ser menor de ochenta grados.
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SECCION SEGUNDA. DEL HABITACIONAL URBANO
Caracteristicas de los fraccionamientos habitacionales urbanos
Articulo 240. Los fraccionamientos habitacionales urbanos, seran aquellos que se encuentren dentro del limite de centro de
poblacién sujeto a un plan de desarrollo urbano y en predios con uso de suelo factible. Se destinaran a la construccién de
vivienda y usos compatibles, siendo estos unifamiliares, multifamiliares, de uso mixto o en régimen en condominio. El lote
minimo y su frente se determinaran en el Plan de Desarrollo Urbano de Centro de Poblacion, en funcion del potencial urbano,
de las alturas y demas caracteristicas dispuestas para cada colonia, sector o centro de poblacion, conforme a lo siguiente:

|. Los lotes de vivienda unifamiliar tendran una dimensién de 120 metros cuadrados como minimo.

Il. Los lotes de vivienda multifamiliar tendran una dimension de 200 metros cuadrados como minimo.

[Il. El frente de los lotes para vivienda no podra ser menor de 7 metros lineales.

En municipios cuya poblacién sea menor de cincuenta mil habitantes y el Plan de Desarrollo Urbano de Centro de Poblacion
no establezca la dimensién de los lotes, estos deberan tener como minimo 250 metros cuadrados.

En los fraccionamientos habitacionales se garantizara un porcentaje de viviendas con caracteristicas para personas con
discapacidad, adultas mayores, grupos vulnerables y grupos minoritarios. El porcentaje lo determinara el instrumento de
planeacién correspondiente.

AMBITO MUNICIPAL

5.c. PLAN MUNICIPAL DE DESARROLLO URBANO 2021-2024 MUNICIPIO DE CHIHUAHUA

El Plan Municipal de Desarrollo de Chihuahua es el resultado de un amplio e incluyente proceso de discusion, analisis y
consenso de muchos planteamientos elaborados por cientos de ciudadanos sobre las soluciones a los problemas actuales
que aquejan al municipio.

El presente documento representa la herramienta basica de planeacién a nivel municipal, y es el instrumento rector en el cual
se fijan las bases generales para tomar las decisiones en el ambito publico a fin de organizar y armonizar los esfuerzos del
gobierno y la sociedad para mejorar las condiciones de vida de la poblacién, partiendo de una concepcion amplia del
desarrollo.

Programa 4.10 CHIHUAHUA, CIUDAD VISIONARIA
Proposito. EI municipio de Chihuahua cuenta con una visién de largo plazo para el desarrollo ordenado y sustentable de su
crecimiento.

Componente 4.10.1 INSTRUMENTOS DE DESARROLLO DE LA CIUDAD ACTUALIZADOS.

Actividades

4.10.1.9 Impulsar el establecimiento de un banco de terrenos municipales para zonas industriales, terrenos comerciales y
fraccionamientos, entre otros.

Componente 4.10.2 POLITICA PUBLICA INNOVADORA APLICADA

Actividades

4.10.2.1 Implementar y dar seguimiento a la politica publica de estimulos a la inversién en Ciudad Cercana.

4.10.2.2 Promover la edificacion de vivienda vertical.

4.10.2.3 Consolidar el Sistema de Informacion Geoestadistica Municipal (SIGMUN).

4.10.2.4 Implementar el sistema de monitoreo para planes y programas de desarrollo.

4.10.2.5 Gestionar la creacién de campafias y brigadas de proteccion animal con los diferentes 6rdenes de gobierno.
4.10.2.6 Fomentar una ciudad inteligente y creativa de forma integral (Smart City).

4.10.2.7 Apoyar el desarrollo del sector de ciberseguridad e inteligencia artificial en el municipio para empresas, sector
productivo y ciudadania.

4.10.2.8 Fortalecer la estrategia de colaboracién y articulacion con la tetrahélice.

4.10.2.9 Fomentar la sostenibilidad y sustentabilidad de la ciudad a través de la economia circular.

4.10.2.10 Impulsar una agenda de gestién metropolitana.

4.10.2.11 Georeferenciar los tramites y actividades que desarrolla la Direccion de Desarrollo Urbano y Ecologia.

4.10.2.12 Dar seguimiento digital a las denuncias ciudadanas.

4.10.2.13 Fortalecer el redisefio del modelo publico-privado de revisién del desempefio del Plan Municipal de Desarrollo a
través de los subcomités del Comité de Planeacion para el Desarrollo de Municipio (COPLADEMUN).

4.10.2.14 Incorporar la estructura programética del Plan Municipal de Desarrollo al Sistema de Informacion Geografica
Municipal para su georeferencia, avance y evaluacién de manera publica.

4.10.2.15 Implementar la Cédula de la Identificaciéon Familiar.
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5.d. NORMATIVIDAD DEL REGLAMENTO DE CONSTRUCCIONES Y NORMAS TECNICAS PARA EL MUNICIPIO DE
CHIHUAHUA

Reglamento de construcciones y normas técnicas para el municipio de Chihuahua, referente a la actualizacion con fecha del
5 de octubre 2013, con su Ultima modificacion por Acuerdo aprobado en Sesién Ordinaria 06/20 de fecha 03 de Abril de 2020,
en cuestion de Mixto Intenso, menciona:

De acuerdo al articulo 13 se cita que, para los efectos de este Reglamento, las construcciones en el municipio se clasifican
atendiendo, por un lado, a su género y rango de magnitud, y por otro, al tipo de accion constructiva al que pueda estar sujeta
cada edificacion” que, el caso que nos ocupa describimos el inciso “A”, “B” y “C”, lo siguiente:
A. Habitacion:
a) Unifamiliar: Vivienda minima, una vivienda;
b) Plurifamiliar; De dos a 60 viviendas, y
¢) Multifamiliar: De mas de 60 viviendas.
B. Oficinas:
a) Administracion publica, tales como tribunales, juzgados, oficinas y similares:
i. Mas 1000 metros2, y
ii. Hasta 100 metros2 sin atencién al publico.
b) Administracion Privada, oficinas en general:
i. Hasta 100 metros2;
ii. De 100 a 1,000 metros2, y
iii. De mas de 1,000 metros2
C. Comercio:
a) Almacenamiento y Abasto:
i. Para productos perecederos;
ii. De acopio y transferencias;
iii. De semillas, huevo, lacteos y abarrotes, y
iv. Rastros, frigorificos y obradores;
b) Tiendas de basicos:
i. Vivienda con abarrotes que ocupe 30 metros2 de area construida;
ii. Alimentos, abarrotes, comestibles, vinaterias, panaderias;
iii. Perecederos hasta 250 metros2;
iv. Farmacias, boticas y droguerias hasta 250 metros2, y
v. Articulos en general hasta 500 metros2;
c) Tiendas autoservicio:
i. Hasta 250 metros2, y
ii. De mas de 250 metros2;
d) Tiendas de departamentos: Hasta 5000 metros2;
e) Centros comerciales: Hasta 25,000 metros2;
f) Mercados y tianguis: Todos;
g) Materiales de construccion: Agregados, ferreterias, madererias, metales,
pintura, etc.;
h) Vehiculos y maquinaria:
i. Distribuidores de marcas, y
ii. Maquinaria doméstica;
i) Librerias y otros: Todas, y
j) Alimentos y bebidas: Restaurantes, centros nocturnos y similares;

Articulo 64. Las edificaciones deberan contar con los espacios para estacionamientos de vehiculos dentro del lote que les
corresponde que se establecen a continuacion de acuerdo a su tipologia y a su ubicacion. Para las tipologias diferentes a la
habitacional el servicio de estacionamiento debera ser libre y gratuito para sus usuarios.
l. NUmero minimo de cajones:

Tipologia Numero minimo de cajones
Oficinas 1 por cada 30 m2 construidos
Cafés y fondas, salones de banquetes, | por 15 m2 construidos
restaurantes sin venta de bebidas alcohdlicas
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Il. Lo que resulte de la aplicacion de la tabla anterior en cuanto al nimero de cajones se debera aplicar un
incremento del 10% el cual seré utilizado para los empleados.

Articulo 65. Cualquier otra edificacion no comprendida en la relacion a que se refiere el articulo anterior, se sujetara a estudio
y resolucion por parte de la Direccion; ademas de a las siguientes reglas:

. La demanda total para los casos en que en un mismo predio se encuentren establecidos diferentes giros y usos sera la
suma de las demandas sefialadas para cada uno de ellos;

Il. EI 60% de las areas de estacionamientos de los conjuntos habitacionales deben estar localizados y disefiados para
permitir, por lo menos, un incremento del 100 por ciento de la oferta original, mediante la construccion posterior de
pisos;

[ll. Las medidas minimas de los cajones de estacionamiento para automdviles seran de 5.50 por 2.70 metros;

IV. El ancho minimo de circulaciones es de 7.20 ml. en soluciones de estacionamientos con cajones a 90 grados, para el
acomodo a 30 y 45 grados en un sentido sera como minimo de circulacion 3.50 ml. y para sesenta grados de 4.50
ml. para el acomodo a 30, 45 y 60 grados en dos sentidos sera como minimo de circulacion 7.00 ml.;

V. Se podra aceptar el estacionamiento en “corddn” en cuyo caso el espacio para el acomodo de vehiculos sera de 7.00
por 2.40 metros. Estas dimensiones no comprenden las areas de circulacion necesarias;

VI. Las areas destinadas a estacionamientos publicos o privados deberan destinar por lo menos un cajon de cada 50a
fraccion, para uso exclusivo de personas con discapacidad, ubicando estos lo mas cerca posible de la entrada a la
edificacion. En estos casos, las medidas del cajon seran de 5.50 por 3.80 metros;

VII. Los cajones para personas con discapacidad deberan contar con una franja de circulacién sefializada, con sefiales
en poste y en piso, y con tope para vehiculos;

VIIl. En los estacionamientos publicos y privados que no sean autoservicio, podran permitirse que los espacios se
dispongan de tal manera que para sacar un vehiculo, se mueva un maximo de dos;

IX. La Direccion determinara los casos en que se debera cumplir una demanda adicional de espacios para
estacionamientos de visitantes, asi como la reduccidn porcentual de dicha demanda en los casos de acciones de
mejoramiento de vivienda de menos de 60 metros2 en funcion de su ubicacion y relacion con la estructura urbana,
y

X. De la misma manera, determinara los casos en que se deberan incluir dentro de los estacionamientos, espacios
para concentradores de taxis y transporte urbano, siendo obligatorio en todos los centros comerciales.

Articulo 68. Deberan asignarse espacios para almacenar depdsitos o bolsas de basura, ventilados y a prueba de roedores,
convenientemente localizados de forma que se facilite el acceso de los servicios de recoleccion y transporte de residuos.
Articulo 88. Los locales de las edificaciones contaran con medios de ventilacion que aseguren la provision de aire exterior a
sus ocupantes. Para cumplir con esta disposicion, deberan observarse los siguientes requisitos:

Il. Las escaleras en cubos cerrados en edificaciones para habitacion plurifamiliar, en oficinas, instalaciones de salud, de
educacion, de cultura, de recreacion, de alojamiento y de servicios mortuorios deberan estar ventiladas permanentemente en
cada nivel, a la via publica, patios de iluminacion y ventilacion o espacios descubiertos por medio de vanos, cuya superficie
no sea menor del 10% de la planta; deberan corresponder a la siguiente funcién: A= hs/200.

5.e. PLAN DE DESARROLLO URBANO DEL CENTRO DE POBLACION DE CHIHUAHUA, VISION 2040.

El Plan de Desarrollo Urbano, fue publicado en diciembre del 2009 en el Periodico Oficial del Estado, con su sexta
actualizacion del 04 de septiembre del 2021 en el Periodico Oficial del Estado P.O. 71.

Este documento tiene una vision para que en el 2040 Chihuahua sea una ciudad vanguardista que propicie su conformacion
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 politicas y a los procesos de planeacion que impulsen el
crecimiento econdmico, con beneficio social, la recuperacion, conservacion del medio ambiente y el desarrollo urbano bajo
principios de sostenibilidad.

Respecto a las Politicas de Desarrollo Urbano son:
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a) El crecimiento integral y continuo de la ciudad

b) La densificacion y la ocupacion de los vacios urbanos
¢) La recuperacion del Centro Historico

d) La regeneracion urbana

e) La consolidacién de la ciudad y sus barrios y colonias
f) La conservacion del patrimonio natural y construido.
g) La diversificacion y mezcla de usos del suelo

h) La mitigacién de riesgos

i) La sostenibilidad ambiental

j) El desarrollo social

k) El desarrollo econoémico y la competitividad

El suelo en el cual se emplaza el area de aplicacién y sus colindancias cuenta con uso de suelo de H12 segun lo indica el
PDU; por el cual, donde la normatividad aplicable al predio es el tipo M3 para Mixto Intenso, por tanto, al momento de proyectar
el proyecto debera cumplir con las condicionantes normativas y las definiciones para dicho uso que son las siguientes:

TABLA DE DOSIFICACION DE USO DE SUELO Y NORMATIVIDAD USO MIXTO

ALTURA MAX.

RESTRICCION
FRONTAL/FONDO/LATERAL
ESTACIONAMIENTO

LOTE
HAB/HA|MINIMO| COS | cUS
(m2)

FRENTE | FONDO
MINIMO [ MINIMO
(m) {m)

VIV/HA

uso DENSIDAD
{MAX)

% PERMEABLE DE SUPERFICIE
LIBRE

MIXTO INTENSO

o] MO sp sP sP sP NOESP. | sP
E M2 MODERADO 45 180 250 M2 0.7 2.5 15.00
= M1 | MIXTO BAJO 60 240 400 M2 0.6 25 sp SP SP 20.00 sp NOESP. sp
=§ bl NOESP NO ESP. sp SP SP SP sP NO ESP SP
= MS SUBURBANO 45 180 800 M2 ESP. 5 i
Msli MIXTO 35 140 [1000 M2| NOESP NO ESP. SP SP SP SP SP NO ESP SP
SUBURBANO || o i i

Tabla 3. Normatividad para el uso de suelo Mixto Intenso. Fuente: PDU vision 2040.

Mixto Intenso (M3). Zona que pueden integrar uso comercial, servicios, talleres de oficios, equipamiento y vivienda y que
estara condicionado a una utilizacién intensa del suelo de caracteristica vertical. Estaran localizados en poligonos definidos
como Areas de Atencion Estratégica (ATE): Centro Urbano, Subcentros, Corredores Estratégicos y Centros Distritales, asi
como sus areas de influencia inmediata. Asi mismo estara condicionado a lo establecido en la tabla de compatibilidad de usos
de suelo a condicionado a Estudio de Impacto Urbano ambiental tratdndose de fraccionamientos o conjuntos urbanos.
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VI. ESTRATEGIA

6.a. ESTRATEGIA GENERAL

6.a.l. MODELO DE DESARROLLO

El modelo de desarrollo es la vision de ciudad que se espera en el futuro, que en nuestro caso, esta expuesto en el Plan de

Desarrollo Urbano, vision 2040, el cual, se desglosa planteando la necesidad de realizar un PAC de la zona San Felipe, que
e / ultimamente se ha ido desarrollando con mixtura

provocada por su centralidad y accesibilidad.

El poligono de San Felipe cuenta con una
superficie de 2,441,963.917m? es un instrumento
que plantea el reordenamiento y la intervencion
del poligono de “San Felipe”, asi como su entorno
inmediato.

En estos PAC la tendencia es la vivienda de alta
densidad bajo esquemas que complementen con
usos mixtos.

. Propone el reordenamiento e integracion al

desarrollo urbano, zona con potencial de
desarrollo, proyecto piloto de densificacién y usos
/" mixtos, complementacién de usos del contexto.
Predomina en el programa, el uso de suelo
Habitacional ocupando aproximadamente el
60.23% del Total de superficie, con 87.41Has, en
segundo lugar se encuentra el Uso Mixto Bajo con
un 15.45% de la superficie de la zona la cual
corresponde a 22.42Has.

La propuesta de ocupacion del suelo, sujeto a
éste estudio, atiende en buena parte los elementos antes descritos. Fundamentalmente porque se trata de la regularizacion
de un Comercio y Café existentes, localizado dentro de la mancha urbana, cercano al centro de la ciudad, donde el sector
cuenta con infraestructura, equipamientos y servicios. El predio cuenta con terreno con la suficiente aptitud fisica para su
consolidacion.

Bajo este modelo propuesto, la propuesta de regularizacién del predio sujeto a este estudio, atiende en buena parte los
elementos antes descritos, siendo congruente con las estrategias propuestas dentro del PDU vigente en cuestion asi como lo
establecido en el PAC San Felipe.

La ubicacién del predio motivo del presente estudio se ubica la C. Ramirez Calderén No. 2912 dentro de la Colonia San
Felipe del Real, contando con una superficie de terreno de 1,148.35 m2, localizado en una zona céntrica de la ciudad de
Chihuahua,
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6.b. POLITICAS DE DESARROLLO

De acuerdo al instrumento de planeacion vigente en la localidad del PDU 2040, las politicas de desarrollo del proyecto
coinciden con las de la ciudad de Chihuahua que requiere consolidar y densificar la ciudad, con una visién de sustentabilidad
social, econémica y medioambiental.

Las premisas de planeacién para integrar el proyecto a la zona y la ciudad son las siguientes:

1. El crecimiento integral y continuo de la ciudad. Con el fin de atender las demandas de crecimiento territorial de los
préximos afios, se plantea la incorporacion de superficies al desarrollo urbano, asi como el crecimiento interior mediante la
utilizacion de vacios urbanos, con el objeto de racionalizar y hacer congruente el crecimiento con la resolucion de las
demandas para el desarrollo integral, y de planear adecuadamente las redes de infraestructura, la dotacion del equipamiento
colectivo y demas servicios necesarios.

2. La densificacion y la ocupacion de los vacios urbanos. Esta politica es de aplicacion general al espacio urbano y
urbanizable pues se contempla tanto para areas de nuevo desarrollo como para las acciones insertas en el espacio urbano
existente. Elevar la densidad de la ciudad a través de ocupar el suelo vacante y permitir mayor intensidad en el uso del mismo.
3. Ladiversificacion y mezcla de usos del suelo. La segregacion de los usos del terreno se concibié en la historia de las
ciudades para proteger a las comunidades del impacto de las empresas e industrias contaminantes, pero esta practica ha
conducido a un patron de desarrollo territorial suburbano en que las tiendas, las viviendas y las escuelas se encuentran a
menudo tan alejadas entre si que solo se puede llegar a ellas en automdvil.

La puesta en préactica de esta politica debe de acompafiarse de la elaboracion de mejores reglamentos urbanos-ambientales
y lainnovacion en el sector privado para que los diversos usos absorban los impactos negativos derivados de su actividad en
su propio predio o construccion y hagan posible no tener que separar rigurosamente lugares de trabajo, comercio y estudio
en su relacion con la vivienda.

6.c. ZONIFICACION SECUNDARIA Y USOS DE SUELO

De acuerdo al Plan de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacion de Chihuahua, Visidn 2040, la propuesta del cual es objeto
éste estudio busca el aprovechamiento de la zona compuesta por predios con uso habitacionales, mixtos y comerciales, sobre
todo la excelente accesibilidad con la que cuenta el predio. Se pretende regularizar una situacién de hecho que tiene mas de 5
afos de operacion de uso habitacional H12 a uso Mixto Intenso.
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uso AcTuaL pou A 4 A 4
Imagen 62. Uso de suelo actual (H12) y Propuesta cambio de Uso de Suelo (Mixto Intenso). Fuente: Elaboracién propia con datos del IMPLAN.
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La propuesta que se genera dentro del poligono de aplicacion sera de acuerdo a lo que se indica dentro de la normatividad del
PDU 2040 vigente, donde, de acuerdo al suelo Mixto Intenso ya que es una zona que pueden integrar uso comercial, servicios,
talleres de oficios, equipamiento y vivienda. Lo anterior es congruente con lo pretendido, donde el proyecto respeta el COS de
0.80, no supera el CUS de 3.00 y supera el frente minimo de 10.00m en este caso cuenta con 35.00m.

La tabla normativa se muestra a continuacion:

NORMATIVIDAD ACTUAL
o ) ) RESTRICCION
uso LOTE | COS Ccus ? ALTURA MAXIMA MINIMO (M) FRONTAL / CAJONES
permeable FONDO
CLAVE/ TIPO MiNIMO superficie | METROS NIVELES | FRENTE | FONDO LATERAL) | ESTACIONAM
MIXTO INTENSO | 120.00 | 0.80 3 SP SP SP 10 SP SR SP

Tabla 4. Normatividad para el uso de suelo. Fuente: PDU 2040 vigente.

NOTA 2. SR=Sin Restriccion SP= Segun proyecto.

De acuerdo a la tabla de compatibilidad, el uso Mixto Intenso (M3) puede contener diversos giros que se enlistan a

continuacion:

DESCRIPCION

COMPATIBILIDAD DE USOS

COMPATIBILIDAD

Unifamiliar

Plurifamiliar

Venta de abarrotes, elaboracidn y expendios de alimentos hasta 50 m2

Oficinas hasta 50 m2

Comercio de articulos no perecederos y especialidad

hasta 300 m2

Farmacias

Peluquerias, lavanderias, tintorerias, reparadoras de articulos del hogar hasta 50 m2

w|lw|w|w|w
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Comercio de articulos no perecederos y especialidades de mas de 300 m2

Tiendas de autoservicio hasta 300m2

Peluguerias, lavanderias, tintorerias, reparadoras de articulos del hogar mas de 50 m2

Venta de abarrotes, elaboracion y expendios de alimentos desde 51 m2 hasta 300 m2

Refaccionarias y ferreterias sin venta de materiales pétreos hasta 300 m2

Cafés, fondas y restaurantes
Oficinas desde 51 m2 hasta 300 m2

Ropa y calzado, art. domésticos, videoclubs, joyeria, papeleria, regalos y libros hasta 300 m2

wWlw | v|W|W V|V WV |D

Sucursales de banco e instalaciones bancarias

[
w

Veterinarias, estética canina y tienda de mascotas

Estac iento de vehiculos E
Sitios de taxi P

Talleres de enderezado y pintura de vehiculos 13

Talleres de servicio y reparacion hasta 300 m2 13

Talleres de servicio y reparacion de mas de 300 m2 13

Talleres de servicio y reparacion hasta 300 m2 13

Lavado de vehiculos

Expendios de licor o cerveza

P

P
Bafios publicos, sauna, salones de masaje P
Club social y salones de fiestas infantiles P

Oficinas de mas de 300 m2

Estaciones de servicio de combustibles liquidos y gasificados 5,

@

, 13

Restaurante-bar, bares, centros nocturnos, salén de eventos y salon de fiestas

Tienda de autoservicio, mercados, plazas y centros comerciales de mas de 300 m2

Terminales de sistema de transporte colectivo
Estaciones de radio y TV
Agencia automotriz

||V | X |[D|N

Venta de vehiculos y maquinaria

Normas de evaluacién para usos con nados

1 ASEGURAR LA PROTECCION DE LOS USUARIOS EN RELACION A USOS IMPACTANTES COLINDANTES.

2 ESTUDIO DE IMPACTO VIAL QUE SOLUCIONE EL TRAFICO VEHICULAR Y PEATONAL QUE GENERAN Y ESTABLECER LAS MEDIDAS DE PROTECCION NECESARIAS PARA LOS
USUARIOS ¥ HABITANTES DE LA ZONA, ESTABLECIENDO LA CORRESPONSABILIDAD PUBLICA /O PRIVADA RESPECTO A LA CONSTRUCCION DE OBRAS NECESARIAS.

3 CONDICIONADOS A QUE NO ALTEREN LA TRANQUILIDAD DE LA ZONA HABITACIONAL NI CONGESTIONEN LAS VIALIDADES.

4 DESARROLLAR INSTRUMENTO DE PLANEACION QUE GARANTICE EL DESARROLLO INTEGRAL. NO SE AUTORIZAN USOS DE MANERA AISLADA. VER APARTADO DE SUBCENTROS
PDU.

5 CONDICIONADOS AL ESTABLECIMIENTO DEL NIVEL DE RIESGO Y DE LAS MEDIDAS DE SEGURIDAD ADECUADAS Y DE CONTROL DEL DESARROLLO.
6 SUJETOS A UN ESTUDIO DE IMPACTO URBANO Y AMBIENTAL. RESOLVER SUS SERVICIOS DE MANERA ADECUADA Y AUTONOMA.

7 REQUERIEN ESTUDIO TECNICO DE AERONAUTICA, PROTECCION AUDITIVA Y DE SEGURIDAD PARA LAS ZONAS HABITADAS.

8  ESTABLECER LAS MEDIDAS DE PROTECCION NECESARIAS PARA LOS USUARIOS Y HABITANTES DE LA ZONA.

9 EN FUNCION DE LOS ESTUDIOS DE AGUA Y RECURSOS HIDRAULICOS.

10  CONDICIONADA SU LOCALIZACION EN VIALIDADES COLECTORAS O DE MAYOR JERARQUIA VIAL (NO SE PERMITE EN VIALIDADES LOCALES).

11 SUJETO A PLAN MAESTRO DE URBANIZACION.

12 LAS AREAS DE CONSTRUCCION EN AREA VERDE NO DEBERAN SOBREPASAR EL 10% DE LA SUPERFICIE DEL TERRENQ.

13 CONDICIONADO A EVALUACION ¥ MITIGACION DE LOS IMPACTOS AMBIENTALES.

14 PROPUESTA ESPECIFICA DE TRATAMIENTO DE PAISAJE Y DE ESPECIES VEGETALES ADECUADAS AL USO PROPUESTO Y A LA REGION.

NOTA:

. LAS DENSIDADES PODRAN SER AUMENTADAS EN RAZGN DE LA DENSIDAD BRUTA RESULTANTE DEL ANALISIS DE UNA ZONA CON RADIO DE 1,000 M
EN TORNO AL PREDIO EN ESTUDIO, LAS DIMENSIONES DE LOS PREDIOS PODRAN SER CONFORME A LOS MINIMOS PERMITIDOS POR LA DENSIDAD
INMEDIATA SUPERIOR, CUANDO SE GARANTICE QUE NO SE ALTERA LA DENSIDAD BRUTA DE LA ZONA.

. LOS CRITERIOS DE DIMENSIONAMIENTO EXPUESTOS EN ESTA TABLA SE REFIEREN AL AREA EN LA CUAL SE DESARROLLA LA ACTIVIDAD EN EL GIRO
DESCRITO.

P PERMITIDO
X rroHiBIDO0

C  conpicionaoo

Imagen 63. Tabla de Compatibilidad Mixto Intenso. Fuente: PDU vision 2040.

El proyecto cuenta con 287.85 m2 de oficinas en planta baja, con 242.70 m2 de oficinas en planta alta, cuenta con un local de
café de 17.00 m2, cuenta con terrazas, porches y con estacionamiento. Lo anterior emplazado en un terreno de 1,148.35 m2,
tal y como se desglosa en el siguiente cuadro.

SUP, CONST. OFICINAS PB 287 85 M2
SUP, CONST. OFICINAS PA 242.70 M2
SUP. COCHERA 81.43 M2
SUP. TERRAZA TECHADA 27.08 M2
SUP, TERRAZA MALLA SOMBRA 50.12 M2
SUP. PORCHES 31.81 M2
SUP. CUARTO DE CLIMA 10.22 M2
SUP. VOLADOS 46.48 M2
SUP. LOCAL 17.00 M2
SUP. ESTACIONAMIENTC 272.59 M2
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PLANTA ALTA

Imagen 64. Planta arquitectonica actual (situacion de hecho).

En conclusion, el proyecto es congruente con las politicas del Plan de Desarrollo Urbano anteriormente descritas y en cuestion
del desarrollo econdmico de la ciudad. Creemos que es sustentado y factible la solicitud de cambio de uso de suelo ya que en
la zona se encuentra una mixtura de usos compatibles y es la regularizacién de un giro completamente concurrente con las
colindancias en que se encuentra inmerso (Comercio y Oficinas).

6.e. ESTRATEGIA DE INFRAESTRUCTURA

El predio cuenta con los servicios de agua potable y alcantarillado sanitario por parte de la JMAS. Respecto a la infraestructura
al interior del predio, el abastecimiento del agua potable, es por medio de la red general 16” que circula por la Av. Bahia de
San Quintin, linea proveniente del tanque de rebombeo llamado Bahias propiedad de JMAS.

AGUA POTABLE Y DRENAJE

El predio cuenta con los servicios de agua potable, alcantarillado sanitario y agua residual por parte de la JMAS, como se
menciond en el apartado de diagndstico, por medio del contrato 15241.

Los escurrimientos pluviales respetaran su topografia y drenaran hacia las vialidades.
Las colonias existentes en la zona tienen sus redes de alcantarillado conectadas a un sistema troncal de colectores sanitarios

que desembocan al sureste del &rea de estudio que a su vez dirige sus aguas negras a la PTAR sur. La conexi6n directa de
terreno se da por medio del subcolector, ubicado al este del predio.

ENERGIA ELECTRICA

El predio actualmente cuenta con el suministro de energia eléctrica, el cual es proporcionado directamente por la Comision
Federal de Electricidad (CFE), en base a lo que establece la Ley de Servicio Publico de Energia Eléctrica y su Reglamento, en
este caso el predio ya cuenta con el servicio para el giro que opera actualmente.

6.f. ESTRATEGIA DE VIALIDAD

Se puede apreciar que con este proyecto no se modifican los niveles de servicio debido a que ya se encuentra operando
desde hace 5 afios, solamente se incrementaron vehiculos de manera temporal o esporadica por ser un giro de oficinas y
comercio.
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Se propone mantener el acceso indirecto que se genera desde la C. Antonio Trasvifia y Retes de jerarquia primaria cuenta
con 3 carriles por sentido, con banquetas de 3.00 metros a cada lada y una seccién total de 24.00 metros, la cual permite la
conectividad del predio al noroeste con el Perif. Ortiz Mena (vialidad primaria) y con el sureste, hasta conectar con la Av.
Teofilo Bo ( orden).

runda Ortiz (vialidad de primer
i/ i/ ML e |
T

El acceso directo al predio se da desde la C. Ramirez Calderén que corre entre Av. Deza y Ulloa y Av. Universidad con una
longitud total de 1,167.04 m con una seccion total de 20.00 m. Cuenta con una seccién de 20.00 metros y es de jerarquia vial
primaria segun el PDU aunque no cumple con el ancho minimo para la misma.

346A - 346A

¥ ¥V A A
pane e

(A)  panovers pr— BANOUETA

| 14
R

C. EUGENIO RAMIREZ CALDERON

C. IGNACIO RODRIGUEZ GALLARDO A AV.
UNIVERSIDAD

Imagen 66. Calle Ramirez Calderon. Fuete PDU 2040 y toma pro.

Otro acceso directo se genera con la C. J. Dominguez de Mendoza, que en este caso es una vialidad terciaria o local es
bastante amplia, cuenta con 18.00 metros de ancho, con dos sentidos y estacionamiento permitido en ambos lados.
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Imgn 67. Calle J. ominguez de Mendza. Fuente y tm propia.

ESTACIONAMIENTO

Respecto a la normatividad de los cajones de estacionamiento segun el Reglamento de Construcciones y Normas Técnicas
para el Municipio de Chihuahua, Art. 64 y 65, el recinto requiere 1 cajon por cada 30 m2 construidos para oficinas mas el 10%
para empleados. El proyecto cuenta con 19 cajones actualmente y la norma le requiere en total 20 cajones, por lo que se
considera que practicamente cumple.

PLANTA BAJA

PLANTA ALTA

AN
Imagen 68. Cajones de estacionamientos en el proyecto

Cabe mencionar que el predio se localiza a una manzana de las politicas de ciudad cercana, donde practicamente esta cubierto
del servicio de transporte publico en un buffer de 400 metros, por lo que la politica de requerimiento de cajones podria ser
reducida.

5

A7W poLMICAS PUBLICAS

i Ciuded Cercana

Poligona priaritario

Primeras manzanas en vialidades
De Primer Orden Existente
Primerias Existentes
Primariss Propuestas

Secunderias Existentes

PDU2040 SEXTA ACTUALIZACION 2021
Planeacién Especifica
Y cenvoUrbeno
Corredor de Movilided
I3 poligono de Actuacién
::I Subcentro Urbano
r
L

| Zone de Integracién &l Deserrollo
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VIl. INSTRUMENTACION

En este capitulo se informa de los instrumentos para llevar a cabo la ejecucion del Estudio de Planeacién, sustentados en los
procedimientos establecidos en la Ley de Desarrollo Urbano del Estado y en los reglamentos Municipales en la materia.

Los agentes para la ejecucion de cada una de las acciones antes descritas pertenecen al sector privado, fundamentalmente,
aunque por Ley se requiere de la coparticipacion del sector publico y del sector social. Esta instrumentacion se enfoca en los
siguientes puntos:

v La corresponsabilidad en la ejecucion de la propuesta por parte del sector privado.

v La corresponsabilidad de acciones por parte del sector publico.

v’ La participacion del sector social.

v La programacion de las acciones en el corto, mediano plazo.

Programacion de acciones
En la siguiente tabla se relacionan las acciones, obras y servicios necesarios para el desarrollo del proyecto motivo de esta
Modificacién Menor, asi como las responsabilidades de su ejecucion en un corto y mediano plazo para el proyecto, lo cual
tiene repercusiones en el area de aplicacion de esta Modificacion, en este caso por ser una situacion de hecho se cree que
los plazos serian menores.

PERIODO 1-2 ANO PERIODO 2-3 ANOS

2023-2024 2023-2026
Corto plazo Mediano plazo
ACCIONES PLAZO ESTADO MUNICIPAL PRIVADO
1. Aprobacién de la Modificacion Menor CP X
2. Publicacion del cambio de uso de suelo en el Periddico CcP X
Oficial del Estado
3. Estudios adicionales para regularizar el proyecto CP X
4. Aprobacion de los estudios CP-MP
6. Autorizacion de proyectos de infraestructura MP
7. Ajustes al contrato de JMAS MP X
8. Ajustes al contrato de CFE MP X

Los plazos de ejecucion se consideran de la siguiente manera:

Corto plazo (CP). Se refiere a acciones, obras y tareas que deben ser desarrollados en un plazo méaximo de 1 a 2 afios. En
este periodo se considera factible dejar encaminadas las principales tareas de planeacion e instrumentacion, tales como la
formalizacion de la aprobacién de este instrumento de planeacion, su venta e inicio de la urbanizacion, incluye subdivisiones
o lo que aplique en cada caso. Se debe iniciar los accesos y dotacién de la infraestructura troncal.

Mediano Plazo (MP). Es el plazo que comprende los siguientes 2 y 3 afios, en este plazo se debe iniciar la consolidacion
del proyecto o los proyectos para consolidar el terreno.
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SIMBOLOGIA
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