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

Ley del Periddico Oficial del Estado, he tenido a bien emitir el siguiente:
ACUERDO 159/2022

ARTICULO PRIMERO.- Publiquese en el Periddico Oficial del Estado el Acuerdo tomado
por el Honorable Ayuntamiento del Municipio de Chihuahua, Chihuahua, en
Sesidn Ordinaria de fecha ocho de junio del afio dos mil veintidés, mediante el cual se
autorizé el Estudio de Planeacién Urbana denominado “Vistas del Norte”, en un poligono
con una superficie de 4-00-00 hectéreas, que se encuentra ubicado en Avenida Rio de las
Praderas, del Predio Quinta Carolina al norte de la ciudad, para llevar a cabo el cambio de

uso de suelo de Comercio y Servicios a Habitacional H45.

ARTICULO SEGUNDO.- Este Acuerdo entrara 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

quince dias del mes de julio del afio dos mil veintidds.

Sufragio Efectivo: No Reeleccion

LA GOBERNADORA CONSTITUCIONAL DEL ESTADO. MTRA. MARIA EUGENIA CAMPOS GALVAN.
Rubrica. EL SECRETARIO GENERAL DE GOBIERNO. LIC. CESAR GUSTAVO JAUREGUI MORENO.
Rubrica.
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Secretaria del
H. Ayuntamiento
S.0.11/2022

Lic. Santiago De la Pefia Grajeda, Secretario del H. Ayuntamiento del Municipio de Chihuahua, hace
constar y certifica:

Que en Sesién Ordinaria del H. Ayuntamiento verificada con fecha 8 de junio del afio 2022, dentro del
punto nimero nueve del orden del dia, a la letra se asienta lo siguiente:

Para desahogar este punto, el Secretario del Ayuntamiento, Licenciado Santiago De la Pefia Grajeda,
otorga el uso de la palabra al Regidor Juan Pablo Campos Lépez, a fin de que dé lectura al dictamen
que presentan las y los Regidores que integran la Comisiéon de Desarrollo Urbano, respecto de la
solicitud presentada por el C. Vicente Meraz Aguilera, en su caracter de representante legal de VMA
Grupo Constructor y Servicios de Remodelacion, S.A. de C.V., mediante la cual solicita la aprobacién
del Estudio de Planeaciéon Urbana denominado “Vistas del Norte”, en coordinaciéon con el H.
Ayuntamiento, a través de la Direccion de Desarrollo Urbano y Ecologia, en un poligono con una
superficie de 4-00-00 hectareas, se encuentra ubicado en Avenida Rio de las Praderas del Predio
Quinta Carolina al Norte de la Ciudad, para llevar a cabo el cambio de uso de suelo de Comercio y
Servicios a Habitacional H45 de conformidad al Plan de Desarrollo Urbano de la Ciudad de Chihuahua,
Vision 2040 Sexta actualizacion...Al concluir la presentacion del dictamen, se somete a votacion del
pleno para su aprobacién, y con fundamento en lo dispuesto por los articulos 22 y 24 del Codigo
Municipal para el Estado de Chihuahua; 15, 35, 71 y demas relativos y aplicables del Reglamento
Interior del H. Ayuntamiento del Municipio de Chihuahua, se tomé por unanimidad de votos el
siguiente:

ACUERDO

PRIMERO. Es procedente la solicitud presentada por el C. Vicente Meraz Aguilera, en su caracter de
representante legal de VMA Grupo Constructor y Servicios de Remodelacion, S.A. de C.V., mediante la
cual solicita la aprobacion del Estudio de Planeacion Urbana denominado “Vistas del Norte”, en
coordinacion con el H. Ayuntamiento, a través de la Direccion de Desarrollo Urbano y Ecologia, en un
poligono con una superficie de 4-00-00 hectareas, se encuentra ubicado en Avenida Rio de las
Praderas, del Predio Quinta Carolina al Norte de la Ciudad, para llevar a cabo el cambio de uso de
suelo de Comercio y Servicios a Habitacional H45.

SEGUNDO. Se autoriza el Estudio de Planeacion Urbana denominado “Vistas del Norte”, de
conformidad con lo establecido en el Dictamen expedido por la Direccién de Desarrollo Urbano y
Ecologia través de la Subdireccion de Programaciéon Urbana y el Departamento de Analisis y
Seguimiento de las Directrices de Desarrollo Urbano DASDDU/233/2022 de fecha 16 de mayo del
2022, que sustenta el presente Dictamen y de la Sesién nimero 14 de la Comisién de Regidores de
Desarrollo Urbano, celebrada el dia 05 de mayo del 2022, donde se aprobo el estudio de planeacion
por unanimidad de votos.
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TERCERO. Remitase al Ejecutivo del Estado para su publicacion en el Periédico Oficial del Gobierno
del Estado e inscripcién en el Registro Plblico de la Propiedad, de conformidad con lo dispuesto en los

articulos 74 fraccion X y 79 Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo
Urbano del Estado de Chihuahua.

Se autoriza y firma la presente certificacion, en la ciudad de Chihuahua, Chihuahua, a los catorce dias
del mes de junio del afo dos mil veintidés.

El Secretario

Lic. Santiago De la Pefia Grajeda.
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_DICTAMEN
ESTUDIO DE PLANEACION URBANA
“VISTAS DEL NORTE"

H. AYUNTAMIENTO DEL MUNICIPIO DE CHIHUAHUA.
PRESENTE.-

Visto para dictaminar juridicamente sobre el expediente integrado con
motivo de la solicitud planteada por el C. Vicente Meraz Aguilera, en su
carécter de representante legal de VMA Grupo Constructor y Servicios de
Remodelacién, S.A. de C.V., mediante la cual solicita la aprobacién del
Estudio de Planeaciéon Urbana denominado “Vistas del Norte”, en
coordinacidén con el H. Ayuntamiento, a fravés de la Direccién de Desarrollo
Urbano y Ecologia, en un poligono con una superficie de 4-00-00 hectdreas,
el cual se encuentra ubicado en Avenida Rio de las Praderas, del Predio
Quinta Carolina al Norte de la Ciudad, para llevar a cabo el cambio de uso
de suelo de Comercio y Servicios a Habitacional H45 de conformidad al Plan
de Desarrollo Urbano de la C:udod de Chihuahua, Visibn 2040 Sexta
actualizacion;

RESULTANDO

PRIMERO.- Medlome escrito de fecha 21 de dlClembre del afio 2021,
presentado por el C. Vicente Meraz Aguilera, en su cardcter de
representante legal de VMA Grupo Constructor y Servicios de
Remodelacidn, S.A. de C.V., mediante la cual solicita la aprobacién del
Estudio de Planeacidon Urbana denominado “Vistas del Norte”, en
coordinacién con el H. Ayuntamiento, a fravés de la Direccién de Desarrollo
Urbano y Ecologia, en un poligono con una superficie de 4-00-00 hectdreas,
se encuentra ubicado en Avenida Rio de las Praderas, del Predio Quinta -
Carolina al Norte de la Ciudad, para llevar a cabo el cambio de uso de
suelo de Comercio y Servicios a Habitacional H45.

SEGUNDO.- Que mediante avisos, la Direccién de Desarrollo Urbano vy
Ecologia, informé al publico del inicio del Estudio de Planeacidén Urbana
denominado “Vistas del Norte”, asi como de la recepcién de opiniones,
planteamientos y,d'emondos de la comunidad, fijdndose para tal efecto el
inmueble que ocupa la Direccidn de Desarrollo Urbano'y Ecologia, ubicada
en la Calle Camino ala Presa Chuviscar No. 1108 y Avenida Silvestre Terrazas,
de la Colonia Campesina Nueva.

TERCERO.- En tal sentido, se TUVleron por recibidos y agregados al ocurso de
cuenta los siguientes documentos:
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1. Solicitud de fecha 21 de diciembre de 2021, presentada por el C. Vicente
Meraz Aguilera, en su cardcter de representante legal de VMA Grupo
Constructor y Servicios de Remodelacién, S.A. de C.V.;

2. Copia Certificada de la Escritura POblica nimero 83,459 de fecha 16 de
febrero de 2011, otorgada ante el Lic. Eduardo Romero Ramos, Notario
PUblico nUmero 4 .para el Distrito Judicial Morelos, ante quien
comparecieron las sefioras Silvia Meraz Aguilera y Rocio Eguia Lépez, con
el objefo de constituir una socnedod mercantil denominada VMA Grupo
Constructor y Servicios de Remodelacion, S.A. de C.V., designdndose
como Apoderado al C. Vicente Meraz Aguilera;

3. Copia cerlificada de la Escritura PUblica nOmero 12,898 de fecha 15 de
mayo del 2015, otorgada ante la Lic. Rosa Marfa Contreras Pefa, titular
de la Notaria 24, en ejercicio para el Distrito Judicial Bravos, hace constar
un Contrato de Compra Venta que celebran por primera parte la
sociedad denominada Residencial de Chihuahua 2000, S.A. de C.V.,
como parte vendedora representada por la sefiora Rosa Martha Acosta
Chdvez y por una segunda parte la sociedad denominada VMA Grupo
Constructor y Servicios de Remodelacion, Sociedad Andnima de Capital
Variable representada por el sehor Vicente Meraz Aguilera, en adelante
denominada. como la Parte Compradora, respecto de los lotes
identificados como 203, 204, 208, 209 ubicados en el Predio Quinta
Carolina, Municipio y Estado de Chihuahua, que por estar contiguos
forman una sola propiedad, con una supetficie fotal de 4-00-00 Has, que
obra bajo la inscripcidn 42, folio 42 del libro 3580 de la Seccidn Primera del
Registro PUblico de la Propiedad del Distrito Judicial Morelos;

4. Disco Compacto (Cd), que contiene el instrumento de planeacién;

5. Cerlificado de Pago del Impuesto Predial 2022-68075, expedido por
Tesoreria Municipal con fecha 12 de enero de 2022;

é. Certificado de Pago 2022-333297 relativo a Revision de Estudio de
Planeacién Urbana y Trdmite Estudio de Planeacién Urbana con fecha 04
de mayo de 2022; ‘

7. Oficio DASDDU/003/2022 de fecha 07 de enero del 2022, emmdo por la
Direccién de Desarrollo Urbano y Ecologia, a través de la Subdireccion de
Programacién Urbana y el Departamento de Andlisis y Seguimiento de las
Directrices de Desarrollo Urbano, mediante el cual solicita al Instituto de
Planeacion Integral del Municipio de Chihuahua dictamen técnico al
estudio de planeaciéon urbana denominado “Vistas del Norte";

8. Oficio 152/2022 de fecha 26 de abril del 2022, emitido por el Instituto de
Planeacién Integral del Municipio de Chihuahua en el cual se determind
PROCEDENTE al tratarse de una reconversion al uso originalmente
pactado por el PDU2040 (DASDDU 128/2021 modificacién por Articulo 150
de la Ley de Desdrrollo Urbano Sostenible del Estado de Chihuahual,
asimismo se exponen diversas observaciones mismas gue podrdn ser
solventadas en adicién a las que se sirva emitir la Direccidn de Desarrolio
Urbano y Ecologia;
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9. Oficio DASDUU/039/2022 de fecha 04 de febrero del 2022, mediante el
cual la Direccién de Desarrolio Urbano y Ecologia, solicita a la Direccion
de Desarrollo Humano y Educacién, informe respecto de la existencia de
comités de vecinos constituidos;

10. Oficio SOC/054/2022 de fecha 16 de febrero del 2022, emitido por la
Direccidén de Desarrolio Humano y Educacién a través de la Subdireccién
de Organizacion Ciudadana, en el que informa que no hay comités de
vecinos;

11. Oficio 079/2022 de fecha 01 de marzo del 2022, expedido por la Direccidn
de Desarrollo Urbano y Ecologia, en el cual se solicita a la Subsecretaria
Juridica, la publicacion en el Tablero de Avisos de la Presidencia
Municipal;

12. Oficio $J-0250/2022, emitidos por la Subsecretaria Juridica, donde informa
que se ha cumplido con el periodo de publicacion en el Tablero de Avisos

- de la Presidencia Municipal;

13. Oficio DASDDU/233/2022 emitido por la Direccidn de Desarrollo Urbano y
Ecologia, de fecha 16 de mayo del 2022, en el cual se dictamina
PROCEDENTE el cambio de uso de sue(o de Comercio y Servicios a
Habitacional H-45;

14. Copia del Acta de la Sesién ndmero 14 de la Comisién de Regidores de
Desarrollo . Urbano, de fecha 05 de mayo de 2022, encontrdndose
presentes los Regidores Joceline Vega Vargas, Issac Diaz Gurrola, Nadia
Hanoi Aguilar Gil, Eva América Mayagoitia Padilla y Juan Pablo Campos
Lépez., en la cuadl se aprobd el cambio de uso de suelo por unanimidad
de votos; '

CUARTO.- Mediante oficio DASDDU/233/2022 de fecha 16 de mayo de 2022,

la Direccion de Desarrollo Urbano y Ecologia, a través de la Subdireccién de

Programacién Urbana y el Departamento de Andlisis y Seguimiento de las

Directrices de Desarrollo Urbano, emitié Dictamen donde declara que la
- propuesta fue analizada, dictamindndola PROCEDENTE y puesta a

consideracion de la Comisién de Regidores de Desarrollo Urbano en su

Sesion nuimero 14, celebrada el dia 05 de mayo del 2022, en la cual se
- aprobdé por unanimidad de votos.

CONSIDERANDO

Con base a lo anterior, esta Comisién, con fundamento en lo dispuesto por
el articulo 77 de la Ley de Asentamiento Humanos, Ordenamiento Territorial
y Desarrollo Urbano del Estado de Chihuahua, 18, 19, 20, 24, 25 v 26 del
Reglamento de Desarrollo Urbano Sostenible del Municipio de Chihuahua'y
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demds disposiciones relativas y aplicables, la Subsecretaria Juridica, al
examinar los documentos aportados y con apoyo en el Dictamen emitido
por la Direccion 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, contenidos en el Plan Director de Desarrollo
Urbano, Ley General de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y
Desarrollo Urbano, Cédigo Municipal, Ley de Asentamientos Humanos,
Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano del Estado de Chihuahua, asi
como el Reglamento aplicable. Por lo tanto, se tiene a bien recomendar all
- H. Ayuntamiento se autorice el Estudio de Planeacién Urbana denominado
“Vistas del Norte”, en coordinacién con el H. Ayuntamiento, a través de la
- Direccién de Desarrollo Urbano y Ecologia, en un poligono con una
superficie de 4-00-00 hectdreas, el cual se encuentra ubicado en Avenida
Rio de las Praderas, del Predio Quinta Carolina al Norte de la Ciudad, para
llevar. a cabo el cambio de uso de suelo de Comercio y Servicios a
Habitacional H45 de conformidad al Plan de Desarrollo Urbano de la Ciudad
de Chihuahua, Visién 2040 Sexta actualizacién, por lo que en vista de lo
anteriormente expuesto y fundado, se tiene a bien emitir el siguiente:

DICTAMEN

PRIMERO.- Es procedente la solicitud presentada por el C. Vicente Meraz
Aguilera, en su cardcter de representante legal de VMA Grupo Constructor
-y Servicios de Remodelacién, S$.A. de C.V., mediante la cual solicita la
aprobacion del Estudio de Planeacién Urbana denominado “Vistas del
Norte", en coordinacién con el H. Ayuntamiento, a fravés de la Direccidon de
Desarrollo Urbano y Ecologia, en un poligono con una superficie de 4-00-00
hectdreas, se encuenira ubicado en Avenida Rio de las Praderas, del Predio
Quinta Carolina al Norte de la Ciudad, para llevar a cabo el cambio de uso
de suelo de Comercio y Servicios a Habitacional H45.

SEGUNDO.- Esta Comisibn aprueba y somete o consideracion del H.
Ayuntamiento, se autorice el Estudio de Planeacion Urbana denominado
“Vistas del Norte”, de conformidad con lo establecido en el Dictamen
expedido por la Direccidén de Desarrollo Urbano y Ecologia fravés de la
Subdireccién de Programaciéon Urbana y el Departamento de Andlisis y
Seguimiento de las Directrices de Desarrollo Urbano DASDDU/233/2022 de
fecha 16 de mayo del 2022, que sustenta el presente Dictamen y de la Sesidn
ndmero 14 de la Comisién de Regidores de Desarrollo Urbano, celebrada el
dia 05 de mayo del 2022, donde se aprobd el estudio de planeaciéon por
unanimidad de votos. '



Sabado 13 de agosto de 2022. ANEXO AL PERIODICO OFICIAL

TERCERO.- Una vez aprobado, remitase al Ejecutivo del Estado para su
publicacién en el Periddico Oficial del Gobierno del Estado e inscripcién en
el Registro PUblico de la Propiedad, de conformidad con lo dispuesto en los
articulos 74 fraccion X y 79 Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento
Territorial y Desarrollo Urbano del Estado de Chihuahua.

Asf lo acordaron vy firman los integrantes de la Comisién de Regidores de
Desarrollo Urbano.

Dado en el Salén de Cabildo de Palacio Municipal, a los 8 dias del mes de
junio del afio 2022. ‘

) ATENTAMENTE: :
LA COMISION DE REGIDORES DE DESARROLLO URBANO

\Jocfu e EE \/
JOCELINE VEGA VARGAS
REGIDORA PRESIDENTA

e T
S

//

X/

ISSAC DIAZ GURROLA
REGIDOR SECRETARIO |
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EVA AMERICA M YX%ITI PADILLA
v

REGIDORA VOCAL

NADIA HA UILAR GIL
’ CAL

HOJA DE FIRMAS CORRESPONDIENTE AL DICTAMEN QUE PRESENTA LA COMISION DE DESARROLLO URBANO, EN EL CUAL EL C. VICENTE
MERAZ AGUILERA, EN SU CARACTER DE REPRESENTANTE LEGAL DE VIMA GRUPO CONSTRUCTOR Y SERVICIOS DE REMODELACION, S.A.
DE C.V., SOLICITO LA APROBACION DEL ESTUDIO DE PLANEACION URBANA DENOMINADO “VISTAS DEL NORTE”, EN COORDINACION
CON EL H. AYUNTAMIENTO, A TRAVES DE LA DIRECCION DE DESARROLLO URBANO Y ECOLOGIA, EN UN POLIGONO CON UNA SUPERFICIE
DE 4-00-00 HAS, UBICADO AVENIDA RIO DE LAS PRADERAS EN EL PREDIO QUINTA CAROLINA AL NORTE DE ESTA CIUDAD; PARA LLEVAR
A CABO EL CAMBIO DE SUELO DE COMERCIO Y SERVICIOS A HABITACIONAL H-45,

2022, Afio del Centenario de la llegada de la Comunidad Menonita de Chihuahua”
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DIRECCION DE DESARROLLO URBANO Y ECOLOGIA
SUBDIRECCION DE PROGRAMACION URBANA
DEPTO. DE ANALISIS Y SEGUIMIENTO DE LAS
DIRECTRICES DE DESARROLLO URBANO

OFICIO No. DASDDU/233/2022

V.T. S/N

Chihuahua, Chih,, 16 de mayo de 2022

H. AYUNTAMIENTO DE CHIHUAHUA.
PRESENTE.

AT'N. LIC. SANTIAGO DE LA PENA GRAJEDA

gla, por el C. Vicente Mé
{ lipo Constructor Y Servicios.
'E C\V." propietario del predj icado en Avenida Rio de las
aa Carohna al Norte de la ciy e;f&con una superficie de 4-00-00
iCita la aprobacion del estudio de
Fte” en coordinacién con el H.

. N
Aguilera en su car
De Remodelacién,

ado “Vistas del
Direccién de De§a1

ho dé la Ciudad d

3
J?J‘ ul‘v,\' ]

al Instltuto de Dlaneauo‘n Integral del Munlcilp . plimiento al Articulo 37y 77 de
la Ley de Asentamientos Humanos Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano del
Estado de Chihuahua.

Por medio de Oficios No. 050/2022 de fecha 10 de febrero de 2022 y No. 152/2022 de
fecha 26 de abril de 2022, el Instituto de Planeacién Integral del Municipio de Chihuahua
emite el dictamen técnico del estudio de planeacidn urbana denominado “Vistas del
Norte”.
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Oficio No. DASDDU/039/2022 de fecha 04 de febrero de 2022 emitido por la Direccion
de Desarrollo Urbano y Ecologia donde solicita a la Direccién de Desarrollo Humano y
Educacién los Comités de Vecinos constituidos, que se ubiquen en la zona donde se
encuentra el predio en estudlo

Por medio de Oficio No. SOC/054/2022 de fecha 16 de febrero de 2022 emitido por la

Direccién de Desarrollo Humano y Educacién informa a la Direccién de Desarrollo,

Urbano y Ecologia que no se cuenta con comité de vecinos constituidos en la zona.

Que por medio de Oficio No. DASDDU 079/2022 de fecha 01 de marzo de 2022,
expedido por la Direccién de Desarrollo Urbano y Ecologfa, dirigido a la Subsecretaria
Juridica de la Secretarfa del H. Ayuntamiento, solicita la publicacién del Aviso a fin de que
fije en los tableros de avisos de la Presidencia Municipal el periodo de consulta publica
por 10 dias hébiles, notificando que la recepcién de opiniones y planteamientos y
demandas de la comunidad serd de 8:00 a 14:00 horas durante 10 dias habiles en el
inmueble de la Direccién de Desarrollo Urbano y Ecologfa, ubicado en la Calle Camino a
la Presa Chuviscar No. 1108, Colonia Campesina Nueva, en cumplimiento al Articulo 77 de
la Ley de Asentamientos Humanos Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano del
Estado de Chihuahua,

Con Oficio No. $3-0250/2022 de fecha 22 de marzo de 2022 expedido por la
Subsecretaria Juridica de la Secretarfa del H: Ayuntamiento, por medio del cual se hace
del conocimiento del cumplimiento de la publicacidon 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 “Vistas del Norte” fue presentado en
la Décimo Cuarta Sesién Ordinaria de la Comisién de Desarrollo Urbano el dia 5 de
mayo del 2022 en donde fue aprobado por Unanimidad de votos.

DICTAMEN

De conformidad con lo 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 Ecologia, a través de la Subdireccién de Programacién Urbana, dictaminando
PROCEDENTE el cambio de uso de suelo Comercio y Servicios a Habitacional H45.
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Por lo que turnamos a Usted, la propuesta para dar seguimiento a lo indicado en el
Articulo 37 y 77 de la Ley de Asentamientos Humanos Ordenamiento Territorial y
Desarrollo Urbano del Estado de Chihuahua. .

Poder del re
Copia certif
Copia snmple
empresa.

Oficio No. DAS

abh v =

Comité de V o ) }-‘

10. Oficio No. DASDDU/O79/2022 de fecha 01 de marzo de 2022, de la Direccién de
Desarrollo Urbano y Ecologia, dirigido a la Subsecretaria Juridica, donde
solicita la publicacién del Aviso en el tablero de aviso de la Presidencia
Municipal.

11. Oficio No. $J-0250/2022 de fecha 22 de marzo de 2022 expedido pot la
Subsecretaria Juridica, sobre el cumpllmlento de la pubhcaaon en el tablero
de avisos de la Presidencia Municipal.

12. Copia simple de la Décima Cuarta Sesién Ordinaria de la Comisién de
Desarrollo Urbano del 5 de mayo de 2022.

13. Dos copias del estudio de planeacién urbana, denominado “Vistas del Norte".

14. 2 Cd s con el archivo magnético del estudio de planeacién urbana, para su
publicacién en el Periddico Oficial de Gobierno del Estado

15. Copia del comprobante del tramite. '

16. Copia simple del comprobante del predial.

.

@BIANA DIAZ O VALENZUELA

CTORA DE DESARROLLO URBANOY EC OGIA s [ ACION URBANA
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Vistas del Norte

Lotes 203, 204,
208 y 209
del Predio Quinta Carolina

TDU Disenio, S.C.

Leones No.103 San Felipe | Etapa, 31203.
Chihuahua, Chih. México.

Tel. 614 426-7721
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INTRODUCCION

Este Estudio de Planeacion Urbana es el instrumento a través del cual se
promueve la modificacion menor de cambio de uso del suelo para un predio de 4 ha
conformado por los lotes 203, 204, 208, y 209 del predio denominado Quinta
Carolina del fraccionamiento Riberas del Sacramento. El cambio consiste en la
modificacion del Uso de suelo Comercio y Servicios a Habitacional H45.
Se presentan los elementos técnicos y normativos que sustentan esta modificacion
ademas se hace referencia al oficio No. DASDDU/273/2020 donde se aprueba
anteriormente la modificacion del uso de suelo original Habitacional H45 a Comercio
y servicios.

El predio cuenta con acceso a todos los servicios de infraestructura ya que se
encuentra en una zona consolidada que cuenta con redes de agua, drenaje y
servicio eléctrico; y equipamiento cercano, por lo que es importante favorecer el
desarrollo de este tipo de predios que favoreceran y beneficiaran de manera directa
en esta zona de la ciudad.

Ver Aprobacion de cambio de Uso de Suelo DASDDU/273/2020 (anexo 1).

Imagen 1. El predio de estudio. Fuente: Google Earth, diciembre 2021.
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FUNDAMENTACION JURIDICA

La presente modificacién al Plan de Desarrollo Urbano de la ciudad de Chihuahua
(PDU), Vision 2040, Sexta actualizacion, se fundamenta legalmente en el ambito
Federal, en lo que establece la Constitucion Politica de los Estados Unidos
Mexicanos, la Ley de Planeacion, la Ley General de Asentamientos Humanos,
Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano, la Ley General del Equilibrio
Ecoldgico y Proteccion al Ambiente y demas leyes aplicables. En el ambito Estatal,
en la Constitucion Politica del Estado de Chihuahua, la Ley de Asentamientos
humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano, el Cddigo Municipal, el
Cddigo Civil y las demas leyes aplicables para el Estado de Chihuahua.

El proceso para lograr esta modificacién al PDU se encuentra contenido en el: Titulo
cuarto. Del Sistema de Planeacion del Ordenamiento Territorial, Desarrollo Urbano
y Metropolitano, Capitulo duodécimo. De la Modificacidon de los Planes Municipales
de Desarrollo Urbano, Articulo 77. Actualizacion o modificacion de los Planes
Municipales de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y
Desarrollo Urbano del Estado de Chihuahua, publicada en el periédico oficial el
dia 02 de octubre 2021.

Articulo 77. Toda actualizacion o modificacion a los planes municipales de
desarrollo urbano se sujetar al mismo procedimiento que el establecido para
su formulacion, publicacion y registro.

Los municipios de Estado podran aprobar modificaciones menores a los
planes municipales de su competencia, tales como cambio de uso de suelo,
cambios en la densidad e intensidad de su aprovechamiento, adecuaciones
menores a la estrategia vial o el cambio en la altura maxima de construccion
permitida, siempre y cuando no sean de impacto significativo, no se modifique
el imite del Centro de Poblacién, no se afecten las caracteristicas de la
estructura urbana prevista en el instrumento, no 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 planeacion municipal.
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Para 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 dara respuesta a dichos planteamientos
y los pondra a disposicion para su consulta fisica o electronica, durante al
menos cinco dias habiles previos a la aprobacion de la modificacion menor
correspondiente.

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

ANTECEDENTES

Definicion de area de estudio

El area de estudio comprende una zona mayor que el area de aplicacion, para
identificar problemas y evaluar el potencial de desarrollo de las colindancias
previendo la situacion futura, con base en el andlisis de cinco aspectos
fundamentales: el ambito subregional; medio fisico natural; medio fisico
transformado; aspectos socioeconémicos y administracion del desarrollo urbano. El
resultado permitira identificar problemas y potencialidades para obtener perspectiva
de la situacion a futuro.

El area de estudio, para efectos de la presente modificacién, ocupa una superficie
total aproximada de 361 ha, ambito definido por los siguientes limites:

o Al norte la Av. Rio Nilo, que corre paralelamente con el arroyo La Noria.

o Al este por la Av. Rio Nilo y limite de los fraccionamiento Riberas del
Sacramento y Vistas del Norte.

o Al sur con la Av. Rio Colorado y limite del fraccionamiento Riberas del
Sacramento.

o Al oeste por la Av. Tecnoldgico (carretera Chihuahua-cd. Juarez).
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Definicion de area de aplicacion

La superficie de aplicacion es un poligono conformado por los lotes 203, 204, 208
y 209 del predio Quinta Carolina al norte de la ciudad de Chihuahua, conformando
un poligono de superficie total de 4 ha segun escrituras

Al norte con la Escuela Primaria Cecilio Polanco.

Al este con el fraccionamiento Vistas del Norte y C. Rio Molino.
Al sur con propiedad privada y Hacienda San Angel.

Al oeste por la Av. Rio de las Praderas.

Ver plano D-01 Localizacién Regional (anexo 2).

e
. ! = L
Imagen 2. Area de estudio y aplicacién. Fuente: Elaboracién propia con imagen de Google Erarte,
diciembre 2021.
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Tenencia de la Tierra

El predio sujeto a este estudio es propiedad privada, teniendo como propietaria a la
persona moral:

VMA Grupo Constructor y Servicios de Remodelacion, S.A. de C.V.

Representada para este acto por el Sr. Vicente Meraz Aguilera

Acreditando la propiedad, mediante la Escritura Publica numero 12,898 doce mil
ochocientos noventa y ocho, Volumen 404 cuatrocientos cuatro, en la ciudad de
Juarez, Estado de Chihuahua, a los 15 quince dias del mes de mayo de 2015 dos
mil quince.

VMA Grupo Constructor y Servicios de Remodelacion, S.A. de C.V., esta constituida
en la Escritura Publica numero 83,459 ochenta y tres mil cuatrocientos cincuenta y
nueve, volumen 4,180 cuatro mil ciento ochenta, en ciudad Juarez, Distrito Bravos,
Estado de Chihuahua, a los 16 dieciséis dias del mes de febrero del afio 2011 dos
mil once.

Otorgando el Poder Legal para este acto al Sr. Vicente Meraz Aguilera inscrito en la
misma Acta Constitutiva.

La propiedad esta constituida por los lotes de terreno 203, 204, 208 y 209, que por
estar contiguos forman una sola propiedad, con superficie total de 4-00-00 ha.

CUADRO DE CONSTRUCCION

LADO COORDENADAS
RUMBO DISTANCIA V
EST PV Y X

1 3,185,059.3249  386,401.5894

' N68°56"317E .~ 200.00 ' 3.185,131.2620  386,588.4270

N16° 41 37°E 200.00 ' 3184.939.9554  386,645.7981

Al W] DN
Al O DND

N68° 54" 43"E 200.00 I 3,184,868.0651 I 386,459.3733

Al W] DN

1 N16° 48" 39’E 200.00 1 3,185,059.3249 I 386,401.5894

Superficie 40,000.00 m2

Cuadro 1. Cuadro de Construccion. Fuente: Elaboracion propia con datos de Escritura.
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Imagen 3. Poligono del predio. Fuente: Elaboracion propia.

Ver plano D-02 Poligono y cuadro de Construcciéon (anexo 3).

Disposiciones del Plan de Desarrollo Urbano de la ciudad de
Chihuahua, Vision 2040, Sexta actualizacion en el predio

El Plan de Desarrollo Urbano de Chihuahua, en su sexta actualizacion vigente 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. Consciente de que los cambios sociales, econdmicos y politicos tiene
repercusiones sobre el territorio y en los asentamientos humanos, las politicas
publicas deben encauzarse a la consolidacion de una ciudad competitiva, sostenible
y en desarrollo.
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Zonificacion Primaria

El Plan de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacion Chihuahua, sexta
actualizacion, establece en su zonificacion primaria el esquema global del
aprovechamiento territorial, el area que nos ocupa se encuentra en el Area Urbana.

15

Zonificacion Secundaria

La zonificacién secundaria establecida por el PDU, sexta actualizacion, obedece al
esquema mostrado a continuacion, donde el uso de suelo que le corresponde al
predio es el de Comercio y Servicio (CS) situado dentro de la mancha urbana,
donde el entorno del predio esta conformado predominantemente por uso de suelo
Habitacional.

Ver plano D-03 Usos de Suelo PDU 2040-2021 (anexo 4).
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DIAGNOSTICO

El contexto, ambito regional, urbano y de influencia

En el ambito regional, la ciudad de Chihuahua, tiene un papel preponderante como
centro de actividad econdmica, politica, social y cultural en la regién. En ella se
asientan los poderes del estado y por lo tanto se concentran las actividades politicas
mas relevantes de la entidad.

Destaca que en los ultimos afios en la ciudad de Chihuahua se han creado
abundantes fuentes de empleo, entre las que destacan los complejos industriales,
ademas de equipamientos destinados a la educacion superior, tanto publica como
privada, que sumado a equipamientos de salud y a la realizacién de eventos
culturales y de convenciones relacionadas con los negocios, confieren a la capital
un interés cada vez mayor en la regién norte del pais.

La poblacién total del Estado de Chihuahua representa el 3.0 % de la poblacion
nacional, donde la mitad de la poblacién tiene 29 afios o menos. La distribucion
demografica al aiio 2020 muestra que en el estado viven 3, 741,896 habitantes.

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

La posicion estratégica de Chihuahua, de manera centralizada, permite que sea un
centro de transito e intercambio de mercancias, debido a que se interconecta con
poblaciones del estado a través de lineas de ferrocarril y autopistas (Juarez,
Ojinaga, Delicias-Camargo-Jiménez, Cuauhtémoc, etc.); y a través de lineas aéreas
con algunas ciudades del sur de los Estados Unidos y las principales capitales del
pais.

En cuanto al ambito urbano, la ciudad de Chihuahua, ha consolidado parcialmente
su estructura y calidad desde el punto de vista fisico, debido a la creacién de
abundantes fraccionamientos y complementandose con comercios y servicios, que
sumado con los equipamientos educativos, deportivos y de salud, confieren a la
capital un interés cada vez mayor en la region norte del pais.

Dentro del sistema urbano a la ciudad de Chihuahua se le considera como un polo
de desarrollo, debido a que ha tenido un crecimiento importante durante la ultima
década ya que ha estado protagonizando una modernizacién constante, en cuanto
a la cantidad y la calidad de sus espacios urbanos (vialidades, espacio publico,
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equipamientos, etc.); por otro, es una ciudad que constantemente incorpora nuevas
zonas habitacionales como consecuencia de la demanda de vivienda que tiene, por
lo tanto demandando espacios de comercio y servicios. Hace algunos afos la
tendencia de crecimiento urbano se cred hacia el norte, actualmente se ha ido
generado hacia el oriente y poniente de la Ciudad, situacion que ha conformado una
tendencia constante hasta nuestros dias.

Actualmente, es una ciudad que continua creciendo por efectos de la inmigracién y
el aumento natural de la poblacion, donde actualmente se ha presentado el
crecimiento urbano hacia el norte y poniente de la Ciudad, situacion que ha
conformado una tendencia constante hasta nuestros dias. El 3.8 % de la poblacidon
tiene un lugar de residencia diferente a comparacion del 2015, siendo el empleo y
la familia las causas principales de migracion.

A pesar de eso, la ciudad de Chihuahua continua manifestando déficits en algunos
aspectos relacionados con los asentamientos existentes y en la cobertura de
servicios para la poblacién en general, como lo es la deficiente operacion del sistema
de transporte publico, las carencias de pavimento y equipamiento en colonias
populares y la cobertura de algunos servicios basicos adicionales.

El ambito de influencia del predio se localiza al norte de la ciudad de Chihuahua,
que es el rumbo hacia donde mayor crecimiento urbano se ha presentado en los
ultimos afnos. Zona que ademas ha sido objeto de mas planes parciales. Algunos
para la promocion, planeacion e instrumentacion de programas de vivienda; otros
para la modificacion de los usos de suelo con diversos giros.

Los anteriores instrumentos, cuyo objetivo principal es consolidar las areas
desocupadas con el resto del suelo urbano, han sido factores que han favorecido el
dinamico desarrollo de la zona los ultimos afos.

Al sur de esta zona de estudio, se encuentra uno de los principales sub-centros
urbanos de la ciudad (subcentro norte), donde se agrupan parques industriales,
equipamientos educativos universitarios, centros comerciales y otros equipamientos
como deportivos y de seguridad publica.

Respecto a las conexiones viales, el eje que estructura la zona, parte de la Av.
Tecnoldgico (carretera cuota a Cd. Juarez) que atraviesa toda la ciudad, ya que es
una vialidad de tipo regional que permite el manejo de la movilidad de los
asentamientos, equipamientos y un conjunto de comercios y servicios que conectan
la zona con el resto de la ciudad.
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Estructura Urbana del sector y la ciudad

La Estructura Urbana en referencia a la organizacion espacial se refiere a la
distribucién 6ptima de las actividades e intercambios que se generan dentro de la
ciudad, basicamente, Chihuahua cuenta con una incipiente estructura urbana,
desarrollada practicamente a partir de las fuentes de trabajo (zonas industriales) y
comercio, lo cual, se ha reflejado en algunas concentraciones de actividad en
subcentros urbanos que se encuentran fortaleciéndose en su camino de
consolidacion.

Destacan en la zona los usos de suelo habitacionales con densidades de H35 y H45
y en menor superficie los usos H60 y H+60; ademas, se localizan algunos predios
con usos de suelo Mixto Intenso, Equipamiento, Recreacién y Deporte y Comercio
y Servicios situados en su mayoria en avenidas principales.

Usos de Suelo colindantes

Equipamiento General. (E) Equipamiento Urbano. Zonas donde se localizan las
instalaciones para la prestacion de servicios de educacion y cultura, salud y
asistencia social, abasto, recreacion y deporte, proteccion y seguridad,
administracion publica, comunicaciones y transportes, infraestructura, cementerios
y velatorios, culto, y demas servicios urbanos, segun los siguientes tipos: Salud y
asistencia social, abasto, recreacion y deporte, proteccion y seguridad,
comunicaciones y transportes, infraestructura, cementerios y velatorio, culto y
administracion publica.

En este caso el predio es colindante al jardin de ninos Emma Godoy y a la Escuela
primaria Cecilio Polanco por lo que se asegura el acceso a los servicios basicos de
educacion, evitando largos traslados y costos que se requiera para el acceso a estos
servicios, ademas de la proteccion y seguridad que atrae una escuela en el sector
por ser una zona de alta prioridad de vigilancia.

Recreaciéon y Deporte. (RD) Recreacion y deporte. Las zonas con esta
denominacion son destinadas como espacios abiertos, en los cuales las condiciones
son preferentemente para la realizacion de actividades de esparcimiento no
limitadas a los deportes y donde se considera altamente adecuado la presencia de
areas verdes, sin embargo, la construccién y/o presencia de edificaciones sera
factible a través de instalaciones que sean destinadas a actividades afines a la
recreacion (espacios para expresiones culturales, como son teatros, exposicion de



28

ANEXO AL PERIODICO OFICIAL Sabado 13 de agosto de 2022.

obras de arte) y/o el deporte (albercas, canchas deportivas) . Sus limites son
exactos, no indicativos. Esta zona tendra como minimos el 90% de espacios
abiertos. Por lo tanto, las construcciones autorizadas o condicionadas no son
acumulables y no deberan sobrepasar el 10% del terreno. Adicionalmente, las
disposiciones mencionadas anteriormente estaran condicionadas a un analisis de
las condiciones especificas del sitio, las caracteristicas de disefio y demas aspectos
que se consideren pertinentes.

La zona esta consolidada con varios parques ya que tiene varios asentamientos
habitacionales ya consolidados que se han dado a la tarea de destinar estas areas
de esparcimiento y a las que se vendran a sumar las areas verdes que con este
cambio de uso de suelo este fraccionamiento aporte.

Habitacional H45. Zona de uso habitacional, unifamiliar y plurifamiliar con densidad
de 36 a 45 viv/ha.

En la zona se localizan los fraccionamientos de Vistas del Norte y de Riberas del
Sacramento en todas sus etapas, todos de Interés social o de Nivel medio bajo.

Organizacion Espacial

Esta organizacion incide profundamente sobre la calidad de vida de sus ciudadanos,
en la sostenibilidad ecoldgica y en la social. Los elementos estructuradores se
fundamentaran 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 vinculacion mas evidente del sector que se estudia es la existencia de la Av.
Tecnologico (Carretera Chihuahua a ciudad Juarez), que por un lado se ha
convertido en uno de los corredores de comercio y servicios mas dinamicos de la
zona; es el ordenador de la estructura funcional de la zona norte.

Es el elemento que facilita a la poblacion el comercio, los servicios y el acceso a los
equipamientos principales. Al interior de las zonas urbanas, sobre todo del lado
oriente, existen dispersos varios espacio publicos como parques vecinales y
elementos escolares, aunque sin formar un sistema jerarquizado y/o especializado.

Atractores

Situado sobre el corredor urbano de la Av. Tecnholdgico se situan los atractores
principales enfocados a la concentracion de empleo, producto de las zonas
industriales y comerciales, en primer instancia se localizan los Complejos
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Industriales Impulso y Supra y los comercios a lo largo de la Av. Tecnolégico que
complementan dichas zonas, cercano al area de aplicacién se encuentra la tienda
de autoservicio Al Super Riberas y Bodega Aurrera Panamericana.

El elemento de atraccion natural es el arroyo La Noria situado al norte del predio a
una distancia aproximada de 200 m., el cual permite disfrutar de la naturaleza de la
zona; este es uno de los principales afluentes del Rio Sacramento.

Imagen 6. Aroyo la Noria.Fuente: Imagen de GoogIeEarth, diciembre 2021.

Nucleos de actividad

Chihuahua es uno de los estados lideres en el desarrollo industrial de México. La
base industrial de Chihuahua se sustenta tanto en industrias tradicionales como de
mediana y alta tecnologia. Entre las industrias tradicionales mas importantes de la
zona se encuentran el Complejo Industrial Impulso, asi como las industrias como
Textron y Foxconn. Por otra parte, se localizan comercios a lo largo de la Av.
Tecnoldgico que complementan dichas zonas

En segunda instancia se ubican los equipamientos educativos de cobertura barrial,
como nivel preescolar, primaria y secundaria situados al interior de las colonias.

Valores del suelo

Los valores del suelo en la zona urbana de la ciudad estan determinados por
diversos factores, en este caso por ser un predio lejano a la ciudad no cuenta con
un valor a un determinado pero la zona que cuenta con todos los servicios,
infraestructura, buena topografia, tipo de suelo apto para del desarrollo, etc.
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Analisis Socioeconémico

Poblacion

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

Anos
85 +
B0-84
75-78

= 48.8

o

N2 7%

o 8 6 4 2 0 2 4 6 8 10%

Imagen 7. Composicion de la poblacion por edad y sexo. Fuente: Imagen INEGI. Panorama
Sociodemografico de Chihuahua. Censo de Poblacion y Vivienda 2020.
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Sector Econémico

En la ciudad de Chihuahua la Poblacién econémicamente activa (PEA) corresponde
al 63.7 % respecto al total de la poblacién de 12 afios y mas, dando como resultado
que a partir de ese rango que el 98.2 % resulte como Poblacién ocupada.

Poblacién econémicamente activa (PEA)* Poblacién no econémicamente activa (PNEA)*

Porcentaje de PEA
ocupada

39.2 %@ Estudiantes

o Personas dedicadas a los
315 %@ quehaceres de su hogar

Pensionadaslos)

18.6 %® . ubiladasios)

361 %

PNEA o+ am Personas con alguna
2.3 %% limitacién fisica o mental
que les impide trabajar
paap Ak “f, 8.3 %@ Personas en ofras activida-
TOYOI Hombres Muieres ) » des n.O 'e‘conom!ca's )
982% 978% 985 % Porcentaje de la poblacién con condicién de actividad

“De 12 afos y mas no especificada 0.2 %.

Imagen 8. Caracteristicas Econdmicas. Fuente: Imagen INEGI. Panorama Sociodemografico de
Chihuahua. Censo de Poblacion y Vivienda 2020.

Vivienda

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

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

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

Con respecto a las viviendas habitadas que disponen de luz eléctrica, agua
entubada y drenaje, no se pudo definir de manera precisa ya que en los Agebs
estudiados, la mayoria de las personas omitieron su respuesta respecto a los
servicios.
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En cuestidon de vivienda y urbanizacion en la ciudad de Chihuahua se calculan 3.5
habitantes por vivienda y se cuenta con los siguientes datos:

Disponibilidad de servicios y equipamiento  Disponibilidad de bienes
99 % @ ohibada  982% 912%

99.4 % @ Drendie
99.6 % Servicio

sanitario

97% @

76.3 % Tinaco

o B b & ) ax@

Refrigerador Lavadora  Autormnévil Motocicleta Bicicleta
o camioneta o motoneta

Imagen 9. Disponibilidad de servicios, equipamiento y bienes en las viviendas. Fuente: Imagen
INEGI. Panorama Sociodemografico de Chihuahua. Censo de Poblacién y Vivienda 2020.

Educacion

De la poblacion total de 15 afios y mas, el 39.7 % cuenta solo con educacién basica,
el 25.0 % con educacion media superior, el 33.6 % con educacion superior, el 0.3
% no especifico y solo el 1.3% no tiene escolaridad alguna.

Sector Salud

En cuanto a la posicién que ocupa la poblaciéon derecho habiente a servicios de
salud, corresponde a un 88.8 % de la poblacion total, de los cuales el 66.3 % cuenta
con IMSS y 14.1 % con INSABI, 8.9 % a ISSSTE o ISSSTE estatal, 5.5 % a una
Institucion privada y el 8.2 % a otras instituciones.

Medio Natural
Clima

El Municipio de Chihuahua esta localizado en una region semiarida identificada
como (BS1KW), 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
noviembre. Su media anual de precipitacion pluvial es de 400 mm, tiene 71 dias de
lluvias al afo y una humedad relativa de 49%. Cuenta con vientos dominantes del
suroeste.
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Hidrologia

Chihuahua se localiza dentro de la zona desértica donde las lluvias son escasas y
se caracterizan por ser torrenciales, de tal forma, que en un solo evento de lluvia
puede precipitar el equivalente a mas de la tercera parte de la precipitacion anual,
provocando graves problemas de inundacion, permaneciendo el agua almacenada
superficialmente por largo tiempo en la zona, provocando retrasos a las obras que
se realizan, asi como grandes molestias y riesgos a los habitantes.

El predio se encuentra dentro de la Region Hidrologica RH24 denominada como
Bravo-Conchos, en la cuenca RH24K Rio Conchos-Presa El Granero, dentro de la
subcuenca RH24Kd denominada como Sacramento.

Imagen 10. Cuencés Hldrologlcas 'I_=u-e~nte Plan Sectorial de manejo de Agua Pluvial.
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Imagen 11. Hidrologia en el predio-arroyo La Noria. Fuente: Elaboracion propia.

Ver plano D-04 Hidrologia (anexo 5).

El predio se encuentra a unos 200 m de distancia al arroyo La Noria, sin embargo
no tiene incidencia en el predio por lo que no representa un riesgo, el arroyo La
Noria cuenta con una zona de resguardo con uso de suelo de Recreacién y Deporte
libre de construccion.

La Ley de Aguas Nacionales vigente Establece en el art. 3, seccion XLVIIl. Donde
se define una franja de diez metros de anchura contiguas al cauce de las corrientes
de propiedad nacional y la amplitud de la ribera o zona federal sera de cinco metros
en los cauces con una anchura no mayor de cinco metros. El nivel de aguas
maximas ordinarias se calculara a partir de la creciente maxima ordinaria que sera
determinada por "la Comision" o por el Organismo de Cuenca que corresponda,
conforme a sus respectivas competencias, de acuerdo con lo dispuesto en los
reglamentos de esta Ley.
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Topografia

El predio se considera un terreno horizontal (plano), con una inclinaciéon hacia el
este; enla zona se puede encontrar basura, escombros y material colocado a volteo,
asi como materia vegetal.

El subsuelo de la zona se encuentra constituido por un estrato de arena limosa
inerte (SM) medianamente compactas y de color rojizo, y por un estrato compuesto
por arenas limosas con boleos (SM) medianamente compacto, de color rojizo.

Los rangos de pendientes que se identificaron en la zona son los siguientes:

I 0 a2 10 %. - Esta pendiente relativamente plana a muy suave, generalmente
no presentan dificultad para el desarrollo urbano.

Imagen 12. Zonificacion por pendientes. Fuente: Elaboracién propia.

Ver plano D-05 Zonificacién por pendiente (anexo 6).
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Vegetacion

El tipo de vegetacidn que se encuentra es propio de ecosistemas como el matorral,
esto incluye zacates de diversas especies, gatufios, asi como algunas plantas de
estrato rastrero o herbaceo. Se considera de una calidad visual paisajistica baja, el
predio presenta areas impactadas desde hace tiempo por lo que cuenta con amplias
superficies de especies indicadoras de disturbio.

&

Imagen 13. Vegetacion en el predio. Fuente: Imagen de Google Earth, diciembre 2021.

Composicion del suelo
Edafologia

El predio de estudio tiene un suelo de tipo Xerosol haplico y Xerosol Célcico, en fase
fisica Litica, y Clase textural media ~ Xh+Xk+Hh/2/G

Geologia

Se identifican dos tipos de suelo, en la zona este y noreste del poligono, donde se
ubica el predio de estudio, se caracteriza por estratos de suelo Roca sedimentaria
en conglomerados Ts (B), asi mismo, se caracteriza por estratos de suelo roca
sedimentaria de tipoCaliza en conglomerados como por suelos de tipo Aluvial.

Por su parte, las zonas noroeste, sur y sureste, tiene un suelo que se caracteriza
por estratos desuelo Roca ignea extrusiva, tipo Riolita —Toba acida. (Ts (B).
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En las inmediaciones del proyecto no se encuentra cercano ningun riesgo geoldgico
existente ya sea por falla, riesgo por deslizamiento, fractura o erosién.
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Imagen 14. Carta Edafologica del predio. Fuente: Carta Edafologica del IMPLAN PDU2040-DG-441
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Medio Fisico (Construido)

Uso habitacional

Los asentamientos existentes dentro de la zona de estudio y en las inmediaciones
son en su mayoria de tipo habitacional, conformados por viviendas de los
Fraccionamientos Vistas del Norte y Riberas del Sacramento en sus diferentes
etapas; ademas de viviendas populares con un alto grado de consolidacién, con
densidades habitacionales de H-45 y H-60 y lotes de 120 m? aproximadamente;
ademas de las viviendas campestres, con usos de suelo Habitacional Campestre de
H-4, se observa que las viviendas no se encuentran totalmente ocupadas y algunas
se encuentran en estado de abandono.

ﬂ!ll!!ﬂﬂﬁ ﬂﬂﬂﬂﬂﬂﬂflﬂiiﬂ!!ﬂﬂ Efi : J,anw

e

Imagen 16. V|V|endas de la zona. Fuente Imagen de Google Earth d|0|embre 2021
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Uso comercial y de servicios

Cercano al area de aplicaciéon se encuentran elementos de cobertura a nivel barrial
como plazas comerciales, tiendas de conveniencia, ciber café, servicios publicos,
ferreterias y otros comercios que atienden las necesidades de abasto de la
poblacién local demandante.

En la zona se busca generar un corredor comercial importante sobre la Av. Rio
Danubio sin embargo actualmente el mas importante es sobre la Av. Tecnoldgico,
donde se encuentra Alsuper riberas, gasolineras, gaseras entre otros servicios.

—— = = - L2 e I

Imagen 17. Comercid sobre la Av. Tecnoldgico y Av. Rio Danubio. Fuente: Imagen\de Google
Earth, diciembre 2021.



Séabado 13 de agosto de 2022. ANEXO AL PERIODICO OFICIAL

41

Equipamiento

La zona en que se ubica el predio contiene areas de equipamiento a nivel vecinal
y barrial, conformado por areas verdes destinadas a recreacién y deporte, asi como
diversos predios de donacion, aportados por los fraccionamientos en su etapa de
aprobacion, en los que se puede encontrar equipamientos orientado a la educacion
de nivel pre- escolar, primaria y secundaria, como el Jardin de nifos, “Emma
Godoy”, y la escuela primaria “Cecilio Polanco”, colindantes al predio de estudio.

Ver plano D-06 Equipamiento Urbano (anexo 7).
7 A
\

SIMBOLOGIA  EQUIPAMEENTO URBANO RECREACION Y DEPORTE

[Z""] AREADE APLICACION 4.00 HA gyt & T ki
Ve S SPOR
/75X TRAZAURBANA & EDUCACION PREESCOLAR TRANSPORTE Y SERVICIOS URBANOS
LIMTE DE AREA URBANA & EDUCACION PRIMARIA ® GASERA
D] CURVAS DE NIVEL # EDUCACION SECUNDARIA ASISTENCIA SOCIAL
% EDUCACION VEDIA 4 CASAHOGAR
RIOS Y ARROYOS © GUARDERIA

[ VIALIDADES EXISTENTES
[F===4 VIALIDADES PROPUESTAS

Imagen 18. Equipamiento Urbano. Fuente: Elaboracion propia.
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Estructura vial

La ciudad de Chihuahua ha tenido una tendencia a la consolidacién y mejoramiento
de los medios de transporte impulsado por una politica publica de satisfacer el
transporte por automoévil particular, aunando a ello esfuerzos para el desarrollo
armonico del transporte publico, la movilidad peatonal y ciclista.

En particular la zona norte de la ciudad de la ciudad, ha presentado dinamicas
fuertes de crecimiento consistente en fraccionamientos habitacionales enfocados a
los sectores socioecondmicos bajo y medio, los cuales adicionalmente, han
significado un constante proceso de consolidaciéon para actividades productivas
generadoras de empleo en la zona con un enfoque de satisfacciéon a las
necesidades de la poblacion habitante la cual es demandante de servicios y
productos en atencion a sus necesidades. Las vialidades principales de la zona han
presentado un creciente proceso de transformacion urbana durante las ultimas dos
décadas motivado principalmente por el dinamismo econdémico con un fuerte
impulso hacia el sector terciario, el suelo propicio para el crecimiento habitacional,
la fuerte e importante dinamica econdémica.

Ver plano D-07 Estructura Vial (anexo 8).

A Y
A

SIMBOLOGIA ESTRUCTURA VIAL 4 VIAS FERREAS
—— mm— \/[ALIDAD REGIONAL — SECCION VIAL
[ ARERDE ARLIGNAON 400 HAY mmm VIALIDADES DE PRIVER ORDEN CONECTIVIDAD
[Z7555] TRAZA URBANA = = = VIALIDADES DE PRIMER ORDEN PROPUESTAS ® PRINCIPALES ACCESOS
"] UMITE DE AREA URBANA VIALIDADES PRIMARIAS >> ACCESIBILIDAD
=7 VIALIDADES PRIMARIAS PROPUESTAS
e s VIALIDADES SECUNDARIAS
FE==1 rios v ArROYOs VIALIDADES SECUNDARIAS PROPUESTAS

= VIALIDADES LOCALES
VIALIDADES LOCALES PROPUESTAS

Imagen 19. Estructura Vial y Conectividad. Fuente: Elaboracion propia.
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La estructura vial actual de la zona tiene fundamento en la Av. Tecnoldgico como
principal eje en sentido Norte-Sur y como principal conexién vial que permite la
accesibilidad al predio, actualmente cuenta con doble carril de circulacién en ambos
sentidos y con una seccidon de calle de 29.70 m sin contar la superficie de reserva
con la que cuenta la vialidad en ambos costados para ampliarse segun el PDU a
56.50 m de seccion vial, tratandose de una de las carreteras mas importantes del
pais denominada Carretera 45 o Panamericana.

La Av. Tecnologico (Av. Cristobal Colon Fontanarrosa) cuenta con categoria de
vialidad primaria de primer orden y representa accesibilidad de caracter regional al
conformarse como continuidad de la Carretera a Cd. Juarez, su recorrido es de gran
importancia para la ciudad considerando su vinculacion regional y trayectoria entre
la zona de desarrollo norte hasta la zona centro, generando una de las trayectorias
continuas mas largas en la ciudad en sentido Norte-Sur.

Ver plano D-07.1 Secciones Viales (anexo 9).

159 - 159°
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AV. TECNOLOGICO (AV. CRISTOBAL COLON FONTANARROSA)
LIBR. ORIENTE CHIHUAHUA A VIALIDAD LOS NOGALES
P VIALIDAD PROPUESTA

Imagen 20. Seccion Vial Av. Tecnologico. Fuente: PDU2040-2021.

' Imagen 21. ecci(’)n Vial 'a'c ual Av. Tecnolégico. Fuente: Google Earth, diciémbr 2021.
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Otra vialidad de importancia que permitira el acceso al predio de este a oeste es la
vialidad primaria Av. Rio Danubio, de tres carriles de circulacion en ambos sentidos
con una seccion de 28.00 m.

50A — 50A°

AV. RIO DANUBIO “MADRE TERESA DE CALCUTA”
AV. CRITOBAL COLON FONTANARROSA A C.41 (AV. VENCEREMOS)
A VIALIDAD ACTUAL

6
k3 A 3, oA - Now W .'- i
BANDUFES CENTRAL 51 l CAMELLON CENTRAL I CENTRALS? BANDLETA
—2.00 9.00 D—u!
050

26.00

AV. RIO DANUBIO “MADRE TERESA DE CALCUTA”
AV. CRITOBAL COLON FONTANARROSA A C.41 (AV. VENCEREMOS)
P VIALIDAD PROPUESTA

Imagen 22. Seccion Vial Av. Rio Danubio. Fuente: PDU2040-2021

| Imagen 23 Secmon Vial actual Av. Rio Danubio. Fuente Google Earth, diciembre 2021
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Transporte Publico

Sobre las vialidades jerarquicas cercanas al predio en estudio se tiene actualmente
una trayectoria importante una ruta de transporte publico cuya funcion principal es
la de vincular a las zonas habitacionales y nucleos de actividad con la zona centro
de la ciudad, asi como con puntos diversos de enlace sobre la Ruta Troncal 01 del
Sistema Integral de Transporte Publico Bowi que para nuestro analisis particular, la
ruta tiene conexion con la Terminal Norte del SITP y con el Centro Urbano.

Particularmente, la Ruta Troncal 01 cuenta con el mas alto nivel de demanda por
parte de usuarios, cuenta con un recorrido total de 32.4 km sobre carril confinado
en su trayecto y terminales al norte y sur, con conectividad entre las zonas norte,
centro y sur de la ciudad, asi como con integracion a rutas alimentadoras y
convencionales, teniendo conexion directa con las Terminales Norte y Sur del
Sistema Integrado de Transporte Publico Bowi (SITP).

De tal forma, se describe de forma integral la red de transporte publico existente
que incide en la presente propuesta, la ruta RA-01 Riberas — Directo/Inverso
identificada cuyo recorridoda servicio al fraccionamiento Riberas del sacramento en
todas sus etapas, la ruta Vistas del Prado etapa |l y I, la ruta Vistas del norte y
Vistas de norte Il, y que comunican la zona la zona norte de la ciudad, donde esta
ubicado el poligono de estudio.

Ladrilier SIMBOLOGIA
B AREA_ESTUDIO
Bl FOLIGONO LAS VIRAS
. RUTAS DE TRANSPORTE PUBLICO
w— RA-01 RIBERAS DE SACRAMENTO DIRECTO
e RA-01 RIBERAS DE SACRAMENTO INVERSO
— RA-02 20 ANIVERSARIC - DIRECTO
— RA-O2 20 ANIVERSARIC - NVERSO
== RA-03 VILLAS DEL NORTE INVERSO
e FC-03 VILLAS DEL NORTE - INVERSO
Colonia == RUTA TRONCAL 0% BOW
Maxico Il TERMINAL NORTE SITP

e

e e Norte

PREDIO
4 HA

Dumas

2 \
Imagen 24. Red de Rutas de transporte publico que inciden en el Area de Estudio. Fuente: Estudio
de Impacto Vial. Julio 2021.
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Infraestructura Existente

El proyecto se encuentra en una zona urbanizada por los fraccionamientos
colindantes, se cuenta con servicios basicos como agua potable, drenaje, telefonia,
gas Yy electricidad.

Agua potable. Existe una red de agua potable que circula por la Av. Tecnoldgico
de 20" a 42” de diametro; a partir de éste surgen unos ramales de 10" y 12” de
diametro para satisfacer las necesidades de los asentamientos establecidos. El
predio se conectara a la tuberia de 8" que viene por la c. Rio Molino.

Drenaje sanitario. Ante la lejania y problemas de tipo topografico para conectarse
a la red de alcantarillado de la ciudad, se construyé una planta de tratamiento de
aguas negras en la colonia Riberas de Sacramento con capacidad de 35 lts/seg.,
que cubre las necesidades de la poblacion del fraccionamiento Riberas del
Sacramento y Vistas del Norte en sus diversas etapas, para abastecer las
necesidades actuales de areas de reservas, estos residuos desembocan en el
colector principal que conduce a la Planta Tratamiento Riberas de Sacramento.

En el caso de area de aplicacion se podra conectar el drenaje al colector que circula
por la c. Rio Molina.

Infraestructura eléctrica. El servicio de energia eléctrica, que por lo regular
presenta menos indices deficitarios, esta presente en los espacios del area de
estudio.

Red de telefonia. El area de estudio se encuentra servida por el servicio de
telefonia. Corresponde a las empresas privadas de Telefonia la instalacién de la red
de distribucién del servicio para que cada vivienda cuente con el servicio.

Riesgos y Vulnerabilidad

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

La zona tiene una condicion topografica regular horizontal con pendientes
topograficas moderadas por lo que en las inmediaciones no se encuentra cercano
ningun riesgo geoldgico existente ya sea por falla, riesgo por deslizamiento, fractura
0 erosion.

El predio se encuentra a unos 200 m de distancia al arroyo La Noria, sin embargo
no tiene incidencia en el predio por lo que no representa un riesgo, este arroyo
cuenta con una zona de resguardo con uso de suelo de Recreacion y Deporte.
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La Ley de Aguas Nacionales vigente Establece en el art. 3, seccion XLVII. Donde
se define una franja de diez metros de anchura contiguas al cauce de las corrientes
de propiedad nacional y la amplitud de la ribera o zona federal sera de cinco metros
en los cauces con una anchura no mayor de cinco metros. El nivel de aguas
maximas ordinarias se calculara a partir de la creciente maxima ordinaria que sera
determinada por "la Comision" o por el Organismo de Cuenca que corresponda,
conforme a sus respectivas competencias, de acuerdo con lo dispuesto en los
reglamentos de esta Ley.

Segun datos del Atlas de Riesgos del Municipio de Chihuahua, el predio no presenta
riesgos de tipo hidrometeoroldgicos que genere vulnerabilidad causada por efectos
principalmente de inundacion, y que afecten el aprovechamiento para el uso de
suelo solicitado.

En cuanto a riesgos antropogénicos actualmente, el area del poligono y sus
alrededores se encuentran fuera del area de influencia de riesgos potencialmente
peligrosos, el mas cercanoal predio es una gasolinera que se localiza a una distancia
de 750 m.

El predio cuenta con los servicios de emergencia de Bomberos para atender las
contingencias que se generen por riesgos de incendio, localizada en la Av.
Homero, correspondiente a la Estacion de Bomberos norte, dentro del Sub-centro
norte.

En general el poligono de estudio no presenta en una zona potencialmente
peligrosa, aplicando las medidas preventivas acorde a las caracteristicas del terreno
se conseguira un desarrollo ordenado y amigable con el ambiente, a su vez que
dara plusvalia y mejora de la economia de la zona.

Sintesis del Diagnostico

Este estudio promueve la modificacion menor de cambio de uso del suelo
para un predio de 4 ha conformado por los lotes 203, 204, 208, y 209 del
predio denominado Quinta Carolina el cual consiste en la modificacién del
Uso de suelo Comercio y Servicios a Habitacional H45.

Se presentan los elementos técnicos y normativos que sustentan esta
modificacién ademas del oficio No. DASDDU/273/2020 donde se aprueba
anteriormente la modificacién del uso de suelo original Habitacional H45 a
Comercio y servicios.
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El predio cuenta con acceso a todos los servicios de infraestructura basica
ya que se encuentra en una zona consolidada que cuenta con redes de agua,
drenaje y servicio eléctrico; y equipamiento cercano, por lo que es importante
favorecer el desarrollo de este tipo de predios que favoreceran y beneficiaran
de manera directa en esta zona de la ciudad.

El predio se considera optimo para construccion ya que la topografia del
terreno tiene una pendiente muy suave considerado como un terreno
practicamente plano, con una inclinacion hacia el este.

En la zona predomina el uso de suelo habitacional H45 y H35, los cuales
cuentan con diversos equipamientos compuestos por areas verdes, de
educacion basica y de comercio y servicios.

La calle Rio de las Praderas conduce el flujo local a la Av. Rio Danubio y esta
a su vez con la Av. Tecnoldgico que es el eje troncal que organiza la movilidad
del sector norte con el centro del municipio y que tiende a constituirse como
un corredor de comercio y servicios.

No cuenta con afectaciones ni riesgos de ningun tipo, y el riesgo
antropogénico mas cercano no genera vulnerabilidad al desarrollo por la
distancia en que se encuentra de este.

Se considera la propuesta de modificacion de Uso de suelo Comercio y
Servicios a Habitacional H45 factible ya que el predio cuenta con servicios a
pie de lote, derivado de las obras de urbanizacién de los fraccionamientos
colindantes, asi como acceso a via publica importante.

El uso de suelo promovido H45 no se contrapone con la Ley de
Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano
del Estado de Chihuahua ni con el Plan de Desarrollo Urbano de la
ciudad de Chihuahua, Visién 2040, Sexta actualizacion, ni con ninguna
otra legislacion vigente.
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LINEAMIENTOS NORMATIVOS

Ambito Estatal

Plan Estatal de Desarrollo 2017-2021

Disefiado en dar prioridad a las politicas publicas dentro de los cuatro ejes
transversales que son:

Opcion preferencial por las personas en situacién de pobreza.
Es una obligacion moral cerrar la brecha de la pobreza y la desigualdad.
Derechos humanos e inclusion social.

El Gobierno del Estado de Chihuahua sera el principal 6rgano garante de la
promocion, respeto y defensa de los derechos humanos.

Agenda de transparencia, combate a la corrupcién y a la impunidad.

Se promovera que la funcién publica esté abierta al escrutinio y que la
corrupcion no quede impune.

Reforma del poder, participacion ciudadana y democracia efectiva.

La sociedad chihuahuense requiere participar de todas las decisiones y
dirigir su propio destino.

Dentro de los ejes rectores de Desarrollo Humano y social, se otorga la
oportunidad de una mayor capacidad de mejorar el entorno en que se vive,
impulsando el progreso en el ambito social y econémico, elevar la calidad de vida y
ampliar el acceso a una vida digna.

Creando factores que propician mejores condiciones de vida, Economia,
Innovacion, Desarrollo Sustentable y Equilibrio Regional.

Impulsar el desarrollo de infraestructura estratégica como factor clave, con el fin de
elevar la competitividad en las regiones del estado y consolidar nuestras fortalezas
econdmicas, La Infraestructura, desarrollo urbano y medio ambiente.
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Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo
Urbano del Estado de Chihuahua.

Dentro de los multiples objetos de la Ley esta la de disponer las normas conforme
las cuales se llevara a cabo la politica del suelo y reservas territoriales en el Estado.
Establecer normas y lineamientos generales conforme los cuales se evaluaran las
acciones urbanisticas en la Entidad, para obtener la autorizacién correspondiente
de la autoridad estatal o municipal, segun su ambito de competencia. Establecer los
criterios para armonizar la planeacion y la regulacién de los asentamientos humanos
con el ordenamiento territorial y desarrollo urbano del Estado y la seguridad de sus
habitantes entre otras.

Ambito Municipal

Plan Estatal de Desarrollo 2018-2021

Se busca consolidar a Chihuahua como una ciudad para invertir y crecer, con un
entorno favorable para el desarrollo personal. Una ciudad atractiva, Comunicada
y Ecolégica.

Normatividad del Reglamento de Construcciones y Normas
Técnicas para el Municipio de Chihuahua

El Reglamento de Construcciones y Normas Técnicas para el Municipio de
Chihuahua vigente, en el tema de Uso Habitacional menciona:

Articulo 13. 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, en la forma
siguiente:

I. Atendiendo a su género y rango de magnitud se clasificara en:
A. Habitacion:

a) Unifamiliar: Vivienda minima, una vivienda;

b) Plurifamiliar: De dos a 60 viviendas, y

c) Multifamiliar: De mas de 60 viviendas.
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Plan de Desarrollo Urbano de la ciudad de Chihuahua, Vision

2040, Sexta actualizacion.

El Plan de Desarrollo Urbano de Chihuahua, en su sexta actualizacion vigente 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. Consciente de que los cambios sociales, econdmicos y politicos tiene
repercusiones sobre el territorio y en los asentamientos humanos, las politicas
publicas deben encauzarse a la consolidacién de una ciudad competitiva, sostenible

y en desarrollo.

Las Politicas de Desarrollo Urbano son:

SQ@ ™P a0 oo

El crecimiento integral y continuo de la ciudad

La densificacion y la ocupacién de los vacios urbanos
La recuperacion del Centro Historico

La regeneracion urbana

La consolidacion de la ciudad y sus barrios y colonias
La conservacion del patrimonio natural y construido
La diversificacion y mezcla de usos del suelo

La mitigacion de riesgos

La sostenibilidad ambiental

El desarrollo social

El desarrollo econémico y la competitividad

Normatividad

Actualmente en el PDU vigente cuenta con un uso de suelo de Comercio y Servicios,
motivo por el cual se pretende que se modifique al uso Habitacional Unifamiliar

H-45.

El predio se localiza dentro de un Area para Planeacién Especifica como Zona de

Integracion al Desarrollo
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ESTRATEGIA

Estrategia General

Objetivo

El objetivo central de este estudio de planeacion es solicitar el cambio de uso de
suelo del predio descrito de Comercio y Servicios a Habitacional H45, con el
proposito de desarrollar un conjunto de vivienda de interés social, lo que implica un
procedimiento de Modificacion Menor como lo establece la Ley de Asentamientos
Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano del Estado de
Chihuahua en su articulo 77.

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.

En este sentido el PDU 2040, considera los siguientes elementos que aplican a ésta
propuesta con giro habitacional

Consolidar a Chihuahua como una ciudad compacta al ocupar por etapas su
suelo vacante, privilegiando los baldios dentro de su casco urbano.

Absorber la mayor parte del crecimiento dentro del area urbana y protegery hacer
uso racional de los recursos naturales.

Politicas de Desarrollo

La propuesta de cambio de uso de suelo de Comercio y Servicios a Habitacional
hace factible para el desarrollador la urbanizacion del predio y construccion de
viviendas de interés social, en una zona cuyo uso predominante es precisamente
ese, lo cual atiende las politicas de desarrollo urbano establecidas en el Plan de
Desarrollo Urbano vigente; especificamente las que sefialan objetivos de
consolidacion urbana y aprovechamiento de reservas de suelo en zonas con
infraestructura, servicios publicos y equipamientos existentes, como es el caso.
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Estrategia Urbana

La zona del entorno del predio, cuenta con los equipamientos de nivel barrial
necesarios, de educacion basica (colindante al terreno se localiza una primaria y un
jardin de ninos), parques recreativos, canchas.

La propuesta de uso de suelo Habitacional H-45 es compatible con los usos de
suelo de la zona, por el cual se aprovecha la estratégica ubicacion y fomenta la
consolidacion de la mancha urbana.

El predio cuenta con factibilidad para la introduccion de los servicios e
infraestructura urbana, ya que alrededor de la zona se encuentra practicamente
consolidada; por lo tanto, se promueve el aprovechamiento de la infraestructura
existente para el futuro desarrollo del predio baldio con aptitud habitacional, mismo
que se desarrollara al momento de realizar el proyecto ejecutivo.

Zonificacién secundaria y Usos de suelo

El predio en estudio tiene como antecedente que desde que ha formado parte de
las reservas territoriales urbanizables en el PDU 2040, en sus diferentes
actualizaciones, ha tenido uso habitacional al formar parte del plan maestro que
integran los grandes fraccionamiento ya desarrollados, Riberas del Sacramento y
Vistas del Norte que forman un conjunto de 360 hectareas, siendo este predio de
casi 4 hectareas el unico predio disponible para consolidar esta zona.

Sin embargo el propietario ante la oportunidad de la rentabilidad inmobiliaria del
predio en el 2020, present6 al Municipio la modificacion menor para que el predio
obtuviera el uso de suelo de Comercio y Servicios, lo cual fue aprobado en agosto
del 2020, uso que actualmente se indica en la zonificacién de la sexta actualizacion
recientemente aprobada.

Actualmente, por condiciones de mercado, el propietario pretende regresar al uso
habitacional a fin de poder urbanizar y desarrollar un fraccionamiento de vivienda
de interés social, lo cual se plantea en el presente documento de planeacion para
que conforme lo establece la legislacion vigente se someta al proceso de
modificacién menor y sea autorizado con este uso.

Ver plano E-01 Usos de suelo propuestos (anexo 10).
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SIMBOLOGIA USOS DE SUELO

77771 AREADE APLICACION 4.00 HA [ HABITACIONAL 36-45 VIVIHA [ RECREACION Y DEPORTE
I coVERCIO Y SERVICIOS I AREA NATURAL DE VALOR AVBIENTAL
I 1XTO INTENSO [ AREA PRESERVACION ECOLOGICA PRIVARIA
[ EQuIPAMIENTO URBANO 777/ AREA DE BORDE

] UMTE DE AREA URBANA
)YINZ/7] CURVAS DE NIVEL
RIOS Y ARROYOS

Imagen 25. Usos de Suelo propuestos. Fuente: Elaboracion propia.

Parametros de ocupacion del suelo

La propuesta es que el predio se clasifique como uso habitacional con densidad
H45, cuyos parametros de ocupacion de suelo de acuerdo a la normatividad
contenida el PDU 2040 vigente, son los siguientes:

Uso habitacional Clave H 45 (unifamiliar)
Densidad neta 60 (60 viviendas por hectarea)
permitida

COS 0.60

Cus 1.5

Frente minimo 6.00 m
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Infraestructura

Una de las ventajas que hace viable el desarrollo inmediato del predio en estudio
es la existencia de infraestructura en la zona, colindante. Es decir la zona tiene
construida y operando la infraestructura hidro-sanitaria, eléctrica y de alumbrado
publico, por lo que el proyecto cuenta con las factibilidades correspondientes de los
organismos operadores de estos servicios.

Estrategia de Vialidad

Por el avanzado desarrollo de la zona en estudio donde se localiza el predio, la
estructura vial de conexioén con el resto de la ciudad se encuentra lo suficientemente
consolidada para facilitar la conectividad con su entorno.

En el sentido norte sur la principal via de comunicaciéon con la parte central de la
ciudad es la Carretera Panamericana (continuacion al norte de la Av. Universidad y
Av. Cristobal Coldn), desde donde se desprenden vias secundarias de acceso al
interior de los fraccionamientos Riberas del Sacramento y Vistas del Norte,
destacando la Av. Rio Danubio que se intersecta con la vialidad Rio de las Praderas,
colindante al poniente con el terreno en estudio.

El predio, por otro lado cuenta con vialidades locales que lo conectan con el resto
de la traza de calles de la zona inmediata, que son las Calle Rio Molina, Rio Angén
y Rio Matachel.

Conclusiones y beneficios de la propuesta

Con lo anteriormente expuesto, la solicitud de modificacion menor para que el predio
cambie de uso de suelo de Comercio y Servicios a Habitacional, se justifica
plenamente, ademas de los beneficios sociales que conlleva la ocupaciéon del
terreno con nuevo conjunto de vivienda de interés social.

- El predio tiene el antecedente de que contaba con uso de suelo habitacional
en concordancia con la zona que hoy se encuentra desarrollada y habitada,
pero por razones de oportunidad inmobiliaria el propietario en agosto 2020
solicito y se le aprobo el cambio de uso de suelo a comercio y servicios.
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El cambio ahora solicitado para revertir dicho uso bajo la figura de
Modificacion Menor es factible normativamente como lo establece la
legislacion vigente en materia de desarrollo urbano.

La propuesta de ocupacion del predio baldio en estudio no es de impacto
significativo, no modifica el limite de centro de poblacion, no afecta las
caracteristicas de la estructura urbana prevista en el PDU 2040, ni modifica
los limites de zonas urbanizables o no urbanizables, por lo que se cumple
con lo indicado en el Articulo 77 de la Ley de Ordenamiento Territorial y
Desarrollo Urbano vigente, en cuanto a que se puede autorizar siguiendo el
procedimiento como Modificacidon Menor.

El predio se encuentra en una zona eminentemente habitacional con un alto
grado de desarrollo, siendo este suelo de 4 hectareas una de ultimas las
areas baldias del interior de la misma.

La propuesta de desarrollo de un conjunto de vivienda de interés social es
compatible con los usos similares colindantes, lo que atiene las politicas de
desarrollo del plan de la ciudad de promover la consolidacion urbana y el
aprovechamiento de suelo con infraestructura y servicios publicos existentes.

El entorno se encuentra con cobertura de equipamientos urbanos de
demanda a nivel de barrio, y en las cercanias se encuentran centros de
trabajo de giros industriales y de comercio principalmente.

El predio cuenta con infraestructura de servicios y vialidades con un alto
grado de consolidacion.
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INSTRUMENTACION

En este capitulo se informa de los instrumentos para llevar a cabo la ejecucion de
la Modificacion Menor sustentados en los procedimientos establecidos en la Ley
General de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano
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 instrumentacién se enfoca en los siguientes puntos:

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

. La corresponsabilidad de acciones por parte del sector publico.

" La participacion del sector social.

. La programacién 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 Modificacibn 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 aplicacién de esta Modificacion.

El proyecto a desarrollar es de inversion privada del propietario y promotor del
fraccionamiento para generar una oferta de vivienda de interés social para familias
de trabajadores sujetos de crédito de organismos financiero privados y publicos.

Para ello, con base en la normatividad en materia de desarrollo urbano y
fraccionamientos se plantea instrumentar el desarrollo realizando las siguientes
acciones y corresponsabilidades.
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Acciones, obras yl/o | Propietario/promotor | Municipio | Organismos
servicios de servicios

Cambio de uso de suelo (CP)

Elaboracion de estudios,
proyectos y pago de derechos
y permisos (CP)

Autorizacion de permisos y
licencias (CP/MP)

Gestion de recursos
financieros (CP/MP)

Urbanizacion (CP/MP)

Edificacion (MP)

Comercializacion de viviendas
(MP)

Operacion de servicios
publicos (CP)

Donacion de suelo para areas

verdes y equipamiento (CP)

El establecimiento de plazos de ejecucion considera los siguientes criterios de
tiempo y vision de alcances.

Corto plazo (CP). Se refiere a acciones, obras y tareas que deben ser desarrollados
en un plazo maximo de 1 afno. En este periodo se considera factible dejar
encaminadas las principales tareas de planeacion e instrumentacion, tales como la
formalizacién de la aprobacion de este estudio. Se debera de iniciar los tramites y
licencias para la construccion del proyecto, asi como los accesos y dotacion de la
infraestructura troncal.

Mediano Plazo (MP). En este plazo se debe iniciar la construccion y consolidacion
del proyecto, considerando que son obras que debera realizar el propietario.
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