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ESTADC LIBRE Y SOBERANO
DE CHIHUAHUA

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

Ley del Periddico Oficial del Estado, he tenido a bien emitir el siguiente:
ACUERDO  240/2024

ARTICULO PRIMERO.- Publiquese en el Periddico Oficial del Estado el Acuerdo tomado
por el Honorable Ayuntamiento del Municipio de Chihuahua, Chihuahua, en
Sesion Ordinaria de fecha veinticuatro de enero del afio dos mil veihticuatro, mediante el
cual se autorizd el Estudio de Pianeacion Urbana denominado "Torre Presa Rejon", en
el predio identificado como lote 2 de la manzana 8 de la zona 1 del Ejido Labor de
Dolores, con superficie de 21,651.64 m*, para [levar a cabo el cambio de uso de suelo de

Zona Especial de Desarrollo Controlado a Comercio y Servicios (tipo 2).

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

en el Periddico Oficial del Estado.

Para uso exclusivo de Asunfos Oficiales



Séabado 17 de mayo de 2025.

ANEXO AL PERIODICO OFICIAL

3
SH 28-06

o \)‘q‘DOS AZQ{?
O PSR
e A

Sy

SRR
%&;.E\\l\f]% &

ESTADO LIBRE Y SOBERANO
DE CHIHUAHUA

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

veintitrés dias del mes de febrero del afio dos mil veinticuatro.

Sufragio Efectivo: No Reeleccion

LA GOBERNADORA CONSTITUCIONAL DEL ESTADO. MTRA. MARIA EUGENIA CAMPOS
GALVAN. Ribrica. EL SECRETARIO GENERAL DE GOBIERNO. LIC. SANTIAGO DE LA PENA

GRAJEDA. Rubrica.

Esta hoja de firmas es parte integrante del Acuerdo de Ja C. Gobernadora Constitucional def Estado, por medio
del cual se ordena la publicacion en el Periddico Oficial del Estado del diverso Acuerdo del H. Ayuntamienta del

Municipio de Chihuahua, Chihuahua, por el que se autorizd el Estudio de Planeacion Urbana denominado

“Torre Presa Rejon”.

Para uso exclusivo de Asuntos Oficiales
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SECRETARIA DEL
H. AYUNTAMIENTO
S.0. 0212024

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

Que en Sesién Ordinaria del H. Ayuntamiento verificada con fecha 24 de enero del afio 2024, dentro del punto
nimero tres del orden del dia, a la letra se asienia lo siguiente:

Para desahogar este punto, el Secretario del H. Ayuntamiento, Miro. 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 los ciudadanos
José Luis Rodriguez Hernandez y Jacobo Heriberto Marquez Balderrama, en su caracter de representantes
legales de Disefios y Construcciones Civiles, S.A. de C.V., mediante el cual solicitan fa aprobacidn del Estudio
de Planeacién Urbana denominade “Torre Presa Rején”, en el predio identificado como lote 2 de |a manzana 8
de.la zona 1 del Ejido Labor de Dolores, con superficie de 21,651.64 m?, para llevar a cabo el cambio de uso de
““suelo de Zona Especial de Desarrollo Controlado a Comercio y Servicios (tipo 2)... Al concluir la participacién el

" Secretario del Ayuntamiento somete a votacion del pleno el dictamen para su aprobacion, y con fundamentc en

““lo dispuesto por los articulos 22 y 24 det Cédigo Municipal para el Estado de Chihuahua; 15, 35, 71 y demas
relativos vy aplicables del Reglamento Interior del H. Ayuntamiento _del Municipio de Chihuahua, se tomd por

unanimidad de votos el siguiente:
' ACUERDO

.. PRIMERQ. Es procedente la solicitud presentada por los ciudadanos José Luis Rodriguez Hernandez y Jacobo
.-, *Heriberto Marquez Balderrama, en su caracter de representantes legales de Disefios y Construcciones Civiles,
- S.A.deC.V. _ i '

SEGUNDO. Se autoriza el Estudio de Planeacion Urbana denominado “Torre Presa Rején®, en coordinacion
con el H. Ayuntamiento, a través de la Direccion de Desarroilo Urbano y Ecologia, en el predio identificado como
lote 2 de la manzana 8 de la zona 1 del Ejido Labor de Dolares, con superficie de 21,651.84 m?, para llevar a
cabo &l cambio de uso de suelo de Zona Especial de Desarrollo Controlado a Comeicio y Servicios {tipo 2).

TERCERQO. Tlrnese a la Secretaria General de Gobierno, asi como a la Secretaria del H. Ayuntamiento, a fin
de dar cumplimiento a lo establecido en el articulo 79 de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento
Territorial y Desarrollo Urbanc del Estado de Chihuahua, que establece que los planes de desarrollo urbanc
municipal o sus modificaciones, deberén ser publicados en el Periédico Oficial del Estado, asi como en las
paginas electrénicas institucionales de la Secretaria y de los municipios de que se trate, ademas, deberd ser
inscrito gratuitamente en sl Registra Piiblico de Ia Propiedad, dentro de |os veinte dias habiles siguientes a la
fecha de su publicacién. - ' o BT S

Se autoriza y firma la presente certificacion, en la ciudad de Chihuahua, Chihuahua, a los treinta y un dias del
mes de enero del afio dos mil veinticuatro.

El Secretario del H. Ayuntamiento

SECRETARIA

DEL
AVUMTAMIENTS

D aria ael 1. Ayuntamiense
Av. Independencia No. 209 Col. Centro CP 31080, Chihuahua, Chih.
Conmutador 072 Tel. {614] 200 48 00 | municigiochihuahua.gob.rmx



Séabado 17 de mayo de 2025. ANEXO AL PERIODICO OFICIAL 5

DIC
ESTUDIC DE PLANEACION U
“TORRE PRESA

H. AYUNTAMIENTO DEL MUNICIPIO DE CHIHUAHUA.
PRESENTE. -

CHIHURHUA, CHI.
Visto para dictaminar jurfdicamente sobre el expediente infegrado con motivo
del escrito presentado por los ciudadanos José Luis Rodriguez Herndndez vy
Jacobo Heriberto Mdrquez Balderrama, en su cardcter de representantes
legales de Disefios y Construcciones Civiles, S.A. de C.V., mediante el cudl
solicitan la aprobacion del Estudio de Planeacién Urbana denominado “Torre
Presa Rejon”, en coordinacion con el H. Ayuntamiento, a través de la Direccidn
de Desarrolle Urbano y Ecologla, en el predic identificado como lote 2 de la Q&
manzana 8 de la zona 1 del Ejido Labor de Dolores, con superficie de 21,451.4
metros cuadrados, para llevar a cabo el cambio de uso de suslo de Zon:—i-%%
Especial de Desarrollo Confrolado a Comercio y Servicios (tipo 2), de

conformidad al Plan de Desarrollo Urbano de la Ciudad de Chihuahua, Visidon
2040 Sexta actualizacion:

RESULTANDO

PRIMERO. Mediante escrito de fecha de julio de 2023, signade por los
ciudadanos José Luis Rodriguez Hemdndez vy Jacobo Heriberto Mdrguez
Balderrama, en su cardcter de representantes legales Disefios y Construcciones
Civiles, $.A. de C.V., solicitaron la aprobacién del Estudio de Planeacién Urbana
denominado “Torre Presa Rején”, en coordinacion con el H. Ayuntamiento, o
fravés de la Direccién de Desarrollo Urbano v Ecologia, en el predio identificado
como lote 2 de la manzana 8 de la zona 1 del Eido Labor de Dolores, con
superficie de 21,651.64 metros cuadrados, para llevar a cabo el cambio de uso
de suelo de Zona Especial de Desarrollo Controlade a Comercio y Servicios (tipo
2), de conformidad al Plan de Desarrollo Urbano de la Ciudad de Chihuahua,
Vision 2040 Sexta actualizacion. »

SEGUNDO. La Direccién de Desarrollo Urbano y Ecologia, informé al pdblico de! i_
inicio del Estudio de Planeacién Urbana denominado “Torre Presa Rején”, asi |
como de la recepcion de opiniones, planteamientos v demandas de la
comunidad, fijéndose para tal efecto el inmueble que ocupa la Direccién de
Desarrollo Urbano vy Ecologia, ubicada en la Calle Camino a la Presa Chuviscar
numero 1108 de la Colonia Campesina Nueva.

TERCERO. En tat senfido, se fuvieron por recibidos y agregados al ocurso de
cuenta los siguientes documentos: "

1. Solicitud del mes de julio de 2023, signado por los ciudadanos José Luis
Rodriguez Herndndez y Jacobo Heriberto Mdrquez Balderrama, en su
cardcter de representantes legales de Disefios y Construcciones Clviles, S.A.
de C.V.;




6 ANEXO AL PERIODICO OFICIAL Sabado 17 de mayo de 2025.

 DICTAMEN
ESTUDIO DE PLANEACION URBANA
“TORRE PRESA REJON"

2..Copia simple de la credencial para votar expedida por el Instituto Nacional
+ Electoral a nombre de José Luis Rodriguez Herndndez:

3. Copia simple de la credencial para votar expedida por el Instituto Nacional
Electoral a nombre de Jacobo Heriberto Mdrguez Balderrama:

4. Copia cerlificada de la Escritura POblica nOmero 17,868 de fecha 24 de
enero de 2006, otergada ante el Lic. Oviedo Baca Garcia, Notario PUblico
ndmero 15 para el Distrifo Judicial Morelos, en la cual hizo constar o
constitucion de la persona moral denominada Disefios v Construcciones
Civiles, S.A. de CV., la cual serd administrada oor un consejo de
administracion, designando como Presidente al sefior José Luis Rodrigu
Herndndez y como Secretario al sefior Jdcobo Heriberto Marquez
Balderrama, otorgdndoles poder general para pleitos y cobranzas, actos
de administracién y de dominio para que o gjerciten conjunta ©
separadamente;

5. Copia cerlificada de la Escritura POblica nOmero 12,557 de fecha 28 de
diciembre del afic 2017, oforgada ante el Lic. Fernando Rodriguez Gareig,
Notario PuUblico nimero 2 para el Distrito Judicial Morelos, donde
comparecieron la sefiora Micaela Alarcén come la parte vendedora v por
una segunda parte la persona moral denominada Disefios y Construcciones
Civiles, S.A. de C.V., representada en ese acto por e} Ingeniero José Luis
Rodriguez Herndridez, con el objeto de celebrar un confrato de
compraventa sobre el lote de terreno nUmero 2 de la manzana 8 de la zond
1 del Ejido Labor de Dolores de la ciudad de Chihuchua, con superficie de
21,651.54 metros cuadrados, inscrito bajo el nimerc 68 del Libro 4099 de la
Seccidn Primera, con folio real 1299213 del Registro Publico de la Propiedad
del Distritc Judicial Morelos;

6. Cerlificado de pago del Impuesto Predial 2023-412611 expedido por Tesorerld
Municipal, de fecha 15 de agosto de 2023;

7. Oficio DASDDU/517/2023 de fecha 1 de agosto de 2023, emitido por la
Direccion de Desarrollo Urbano v Ecologia, mediante el cual solicita al
Instituto de Planeacion Integral del Municipio de Chihuchua dictamen
tecnico al estudio de planeacion urbang;

8. Oficio 387/2023 de fecha 11 de agosto de 2023, emitido por el instituto de
Planeacion Integral del Municipio de Chihuahua, en el cual el estudio se
determind PROCEDENTE CONDICIONADQ, con las siguientes observaciones:

» Condicionado a presentar Estudio Territorial v Urbano, Estudio de Imoacto
Vial.

9. Oficio DASDDU/518/2023 de fecha 1 de agosto del 2023, mediante el cual la
Direccion de Desarrolle Urbano y Ecologia solicitd ala Direccién de Desarrclio
Humano y Educacion informe respecto de la existencia de comités de
vecinos constituidos;

10. Oficio DDHE/1192/2023 de fecha 8 de agosto del 2023, emitide por lo
Direccion de Desarrollo Humano y Educacion, en el que informa que si hay
comités de vecinos registrados en la zona; ’
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Oficio DASDDU/581/2023 de fecha 22 de agosto del 2023, mediants el
la Direccidn de Desarrollo Urbano y Ecologia, informa a la C. Alba Yolars
Precom Mojarro, Presidenta del Comité de Vecinos del Fraccionamienie ®

Puerta de Hierro, sobre la propuesta del cambio de uso de suelo: p"%ﬁﬁf&%ﬁy%ﬁML
Oficio DASDDU/611/2023 de fecha 22 de agosto del 2023, mediante el cudl T
la Direecion de Desarrollo Urbano vy Ecologio, informa a la C. Gabriela ANnaya
Séenz, Presidenta del Comité de Vecinos del Fraccionamiento Hacienda El
Rején ll, sobre la propuesta del cambio de uso de suelo:

Oficio DASDDU/612/2023 de fecha 22 de agosto del 2023, mediante el cudl
la Direccién de Desarrollo Urbano y Ecologla, informa al C. Noe Amhed
Ramirez, Presidente del Comité de Vecinos del Fraccionamiento Cerrada
Castillo, sobre la propuesta del cambio de uso de suelo;

Oficio DASDDU/613/2023 de fecha 22 de agosto del 2023, mediante el cual
la Direccién de Desarrollo Urbano v Ecologia, informa al C. Rene Frias
Bencomo, Presidente del Comité de Vecinos del Fraccionamiento Las Sendas
Catalufia, sobre la propuesta del cambio de uso de suelo:

Oficio DASDDU/614/2023 de fecha 22 de agosto del 2023, mediante el cual
la Direccidn de Desarrollo Urbano y Ecologia, informa al C. Joel Diaz
Rodriguez, Presidente del Comité de Vecinos del Fracciochamiento Las
Sendas Cerrada Andalucia, sobre |a propuesta del cambio de uso de suelo:
Oficio DASDDU/615/2023 de fecha 22 de agosto del 2023, mediante e cual
la Direccion de Desarrollo Urbano v Ecologia, informa a la C. Avril Molina
Garcia, Presidenta del Comité de Vecinos del Fraccionamiento Cerrada
Almeria, sobre la propuesta del cambio de uso de suelo;

Escrito de fecha 31 de agosto de 2023, signado por la Ing. Alba Yolanda
Precoma Mojarro, Presidenta del Comité de Vecinos del Fraccionamiento
Puerta de Hierro, dirigido a la Direccién de Desarrollo Urbano y Ecologia, que |\
contiene cuestionamientos sobre el proyecto; ' '
Oficio DASDDU/693/2023 de fecha 5 de septiembre del 2023, mediante el |
cualla Direccién de Desarrollo Urbane y Ecologia, informa’ala persona moral
denominada  Disefios vy Construcciones Civiles, S.A. de C.V., ias
manifestaciones realizadas por la Ing. Alba Yolanda Precoma Mojarro,
Presidenta del Comité de Vecinos del Fraccionamiento Puerta de Hierro;
Escrito de fecha septiembre de 2023, signado por los ciudadanos José Luis
Rodriguez Herndndez y Jacobo Heriberto Mdrquez Balderrame, en su
cardcter de representantes legales de Disefios y Construcciones Civiles, S.A,
de C.V., en el que dan respuesta a todas las preguntas reaiizadas por la Ing.
Alba Yolanda Precoma Mojarro, Presidenta del Comité de Vecinos del
Fraccionamiento Puerta de Hierro;

Oficio DASDDU/735/2023 de fecha 25 de septliembre del 2023, mediante el
cual la Direccién de Desarrcllo Urbano vy Ecologia, informa o la Ing. Alba
Yolanda Precoma Mojarro las respuestas a sus planeamientos que brindé
Disefios y Construcciones Civiles, S.A. de C.V.;

Oficio DASDDU/616/2023 de fecha 22 de agosto de 2023, expedido por id
Direccidén de Desarrollo Urbano y Ecologia, en el cual solicita d la
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Subsecretaria Juridica la publicacién del Estudio de Planeacion por un
periodo de diez dias hdbiles en el Tablero de Avisos de g Presidencia
Municipal;

22, Oficio $J/225/2023 de fecha 24 de agosto de 2023, emitido por la
‘Subsecretaria Juridica donde informa que el estudio fue publicado en el
tablero de avisos de la Presidencia Municipal de Chinuahua y retirado el dia
7 de septiembre del afio 2023;

23. Copia del Acta de la Sesidn nimero 46 de la Comisién de Regidores de
Desarrollo Urbano de fecha 29 de noviembre de 2023, enconfrdndose 10s
Regidores Joceline Vega Vargas, Issac Biaz Gurrola, Nadia Hanoi Aguilar Gl
y Juan Pablec Campos Lopez, en la cual se aprobd el camblo de uso de sueio
por unanimidad de vofos;

24, Oficio DASDDU/0010/2024 emitido por la Direccidn de Desarrollo Urbano y
Ecologia de fecha 5 de enero de 2024, en el cual se dictamina PROCEDENTE
CONDICIONADO a un Estudio de Impacto Urbano y Ambiental y Estudio de
Impacto Vial el cambio de uso de suelo de Zona Especial de Desarrollo
Conirolado a Comercio y Servicios {tipo 2.

CUARTO. Mediante oficic DASDDU/0010/2024 de fecha 5 de enero de 2024, la
Direccién de Desarrollo Urbane y Ecologia, a través de la Subdireccion de
Programacion Urbana v el Deparfamento de Andlisis y Seguimiento de las
Directrices de Desarrcllo Urbano, emitié Dicfamen donde declara gque la
propuesta fue anaiizada por esa Direccion dictamindndola PROCEDENTE
CONDICICIONADO a un Estudio de impacto Urbano y Ambiental y Estudio de
Impacto Vial, puesta a consideracion de ia Comisién de Regidores de Desarrollo
Urbano en su Sesién niumero 46 celebrada el dia 29 de noviembre del 2023, en
la cual se aprobd el cambio de uso de suelo por unanimidad de votos.

CONSIDERANDO

Esta Comision, con fundamento en lo dispuesto por el arficulo 77 de la Ley de
Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrolle Urbano del
Estado de Chihuahua; articulos 24 al 26 del Reglamento de Desarrollo Urbano
Sostenible del Municipio de Chihuchua y demds disposiciones relativas vy
aplicables, al examinar los documentos aporfados y con apoyo en el Dictamen
emitide por la Direccidon de Desarrollo Urbano y Ecologia, estima que
efectivamente se cubren las exigencias aludidas, toda vez que se ajustan alos "
preceptos reguladores de la materia. Por lo-fanto, se fiene bien recomenadr
al H, Ayuntamiento se autorice el Estudio de Planeacién Urbana denominado
"Torre Presa Rejéon”, en coordinacién con el H. Ayuntamiento, a fravés de la
Direccién de Desarrollo Urbano y Ecologia, en el predio identificado como iote
5 de la manzana 8, de la zona 1 del Ejido Labor de Dolores, con superficie de
21 651.64 metros cuadrados, para llevar a cabo el cambio de uso de suelo de
Zona Especial de Desarrolic Confrolade o Comercio y Servicios (fipo 2}, de
conformidad al Plan de Desarrolio Utbano de la Ciudad de Chihuahua, Vision
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2040 Sexta actudlizacion, por lo que en vista de lo anteriormente expuest
fundado, se fiene a bien emitir el siguiente:

DICTAMEN PRESIDENC .
SRS

PRIMERO. Es procedente la solicitud presentada por los ciudadanos José Luis

Rodriguez Herndndez y Jacobo Heriberio Mdrguez Balderrama, en su caracter

de representantes legales de Disefios y Construcciones Civiles, S.A. de C.V.

SEGUNDO. Esta Comisidn aprueba y somete a consideracion del H.
Ayuntamiento, se autorice el Estudio de Planeacion Urbana denominade "Torre
Presa Rején”, en coordinacién con el H. Ayuntamiento, a fravés de la Direccidon
de Desarrollo Urbano y Ecologia, en el predio identificadoe como lote 2 de la
manzana 8 de la zona 1 del Elido Labor de Dolores, con superficie de 21,651.64
metros cuadrados, para llevar a cabo el cambio de uso de suelo de Zona
Especial de Desarrollo Controlado a Comercio y Servicios (fipo 2).

— TERCERO. Una vez aprebado, tirnese a la Secretaria General de Gobierno, asf
como a la Secretaria del H. Ayuntamiento, a fin de dar cumplimiento a lo
astablecido en el arficule 79 de la Ley de Asentamientos Humanos,
Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano del Estado de Chihuahua, gue
establece que los planes de desarrollo urbano municipal o sus modificaciones,
deberdn ser publicados en el Periédico Oficial del Estado, asl como en las
ndgincs electrénicas institucionales de la Secretaria y de les municipios de que
. se frate, ademds, deberd ser inscrito gratuitarmente en el Registro PUblico de la
Propiedad, dentro de los veinte dias hdbiles siguientes a ia fecha de su
publicacion.

Asi lo acordaron y firman las y ios intfegrantes de la Comision de Regidores de
Desarrolio Urbano.

Dado en el Salén de Cabilde de Palacio Municipal, a los 24 dias del mes de
enero del afio 2024,

ATENTAMENTE: ,
LAS Y LOS INTEGRANTES DE LA COMISION DE
REGIDORES DE DESARROLLO URBANO

owune \if%@\\ /
JOCELINE VEGA VARGAS
REGIDORA PRESIDENTA




10 ANEXO AL PERIODICO OFICIAL Sabado 17 de mayo de 2025.

_DICTAMEN
ESTUDIO DE PLANEACION URBANA
“TORRE PRESA REJON"

ISSAC DAL GURROLA

JUANI;?BLO OSs LOPEZ
GIDSR

) A
EVA AMERICA MAYAGOWIA PADILLA

SInENCIA BB
FOCAL PR A

HOJA DE FIRMAS CORRESPONDIENTE AL DICTAMEN GQUR PRESENTAN LAS Y LOZ INTEGRANTES DE LA COMISKON DE REGIDORES DE DESARROLLC URBAND,
EN EL CUAL LOS CIUDADANCS JOSE LUIS ROCRIGUEZ HERNANDEZ Y JACCRE HERIBERTO MARGQUEL BALDERRAMA, EN SU CAR_ACTER DE REPRESENTANTES
LEGALES DE DISENOS Y CONSTRUCCIONES CIVILES, S.A, DE CVrSBHETTARON LA APROBACION DEL ESTUDIO DE PLANEACION URBANA DENOMINADO
“TORRE PRESA REJON", EN COORDINACION COM EL H. AYUNTAMIENTO, A TRAVES DE LA DIRECCION DE DESARROLLO URBANO Y ECOLOGIA, EN EL PREDIO
IDENTIMCADO COMO LOTE 2 DE LA MANZANA 8 DE LA ZONA | DELEJIDO LABOR DE DOLORES, CON SUPERFICIE DE 21,651.64 METROS CUADRADOS, PARA
LLEVAR A CABO EL CAMBIO DE USO DE SUELO DE ZONA ESPECIAL DE DESARROLLO CONTROLADD A COMERCIC Y SERVICIOS {TIPO 2)
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DIRECCION DE DESARROLLS URBANO Y ECOLOGIA
SUBDIRECCION DE PROGRAMACION URBANA
DERTC. DE ANALISIS ¥ SEGUIMIENTO DE LAS
DIRECTRICES DE DESARROLLO URBANO

OFICIO NO. DASDDU/0010/2024

» _ Chihuahua, Chih, 05 de enero de 2024
MTRO. ROBERTO ANDRES FUENTES RASCON

SECRETARIO DEL H. AYUNTAMIENTO DE CHIHUAHUA
PRESENTE.

Se ha recibido en esta Direccién de Desarrollo Urbano y Ecologia, solicitud de Disefos y
Construcciones Civiles S.A. de C.V, en su caracter de propietario del predio identificado
como Lote 2 de la Manzana 8, de la Zona 1 del Ejido Labor de Dolores , con una
superficie total de 21,651.64m2,; quien promueve y solicita la aprobacién del estudio de
planeacion urbana denominado, “Torre Presa Rején” en coordinacion con el H.
Ayuntamiento, a través de la Direccidn de Desarrollo Urbano y Ecologia, para llevar a cabo
el cambio de uso de sueic Zona Especial de Desarrollo Controlado de conformidad a
Pian de Desarrollo Urbano de la Ciudad de Chihuahua, Visién 2040 sexta actualizacién a
uso de suelo de Comercio y Servicios (tipo 2). m@%

Que el estudio de planeacidn en mencidn se envia al H. Ayuntamiento, en atencién a | .
persona que |0 promueave, me permito informarle:

Que por medio de Oficio No. DASDDU/517/2023 de fecha 01 de agosto de 2023, |
Direccion de Desarrolio Urbano y Ecologia, envid la propuesta del estudio de planeacidérie
urbana denominado “Torre Presa Rejon” solicitando el dictamen técnico al Instituto de
Planeacion Integral del Municipio, en cumplimiento al Articulo 77 de la Ley de
Asentamientos Humanos Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano del Estado de
Chihuahua. :

Por medio de Oficio No. 387/2023 de fecha 11 de agosto de 2023, el Instituto de
Planeacién Integral del Municipio de Chihuahua emite el dictamen técnico del estudio
de planeacién urbana denominado “Torre Presa Rején”.

Por medio de Oficio No. DASDDU/518/2023 de fecha 01 de agosto de 2023 emitido por
la Direccidn de Desarrcllo Urbanc y Ecologia se solicita a la Direccidén de Desarrollo
Humano y Educacidn los Comités de Vecinos constituidos, que se ublquen en la zona
donde se encuentra el predio en estudio. ;

Por medio de Oficio No. DDHE/f1192/2023 de fecha 08 de agosto 2023 emitido por la
Direccién de Desarrolio Humano y Educacion informa a la Direccidon de Desarrollo Urbano
q Ecologia que se cuenta con comité de vecinos constituidos en la zona.

SR c

C. Camino a la Presa Chuviscar No, 1108, Col. Campesina Nueva, C.P. 31414 Chihuahua, Chihuahua
614-200-48-00 | municipiochihuahua.gob.mx
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Por medio de Oficio DASDDU/581/2023 de fecha 22 de agosto de 32023,
DASDDU/611/2023 de fecha 22 de agosto de 2023, DASDDU/612/2023 de fecha 22 de
agosto de 2023, DASDDU/613/2023 de fecha 22 de agosto de 2023, DASDDU/614/2023
de fecha 22 de agosto de 2023 y DASDDU/615/2023 de fecha 22 de agosto de 2023
emitido por la Direccion de Desarrollo Urbano y Ecologia informa a al comité de vecinos
del Fraccionamiento Puerta de Hierro, Fraccionamiento Hacienda el Rején,
Fraccionamiento Cerrada Castilla, Fraccionamiento Las Sendas Catalufia,
Fraccionamiento Las Sendas Cerrada Andalucia, Fraccionamiento Cerrada Almeria, el
comité por medio de escrito de fecha 31 de agosto de 2023 informa de inquietudes ante
el estudio.

Por medio del Oficio No. DASDDU/693/2023 de fecha 05 de septiembre de 2023 emitido
por la Direccidn de Desarrollo Urbano y Ecologia se solicita al promotor gue se indique a
esta direccidn el alcance del proyecto e inquietudes que presenta el comité, el promotor
proporciona ta informacién por medio de escrito de fecha 15 de septiembre del 2023...;

&

Por medio de Oficio DASDDU/735/2023 de fecha 25 de septiembre de 2023 emitido p
la Direccién de Desarrollo Urbano y Ecologfa en donde solventan inguietudes del estudlg
al comité de vecinos,

. . PRESIDEES
Que por medio de Oficio No. DASDDU/616/2023 de fecha 22 de agosto 2023, expedid&i‘“wiﬁg

por la Direccién de Desarrollo Urbano y Ecologia, dirigido a la Subsecretaria Juridica de la
Secretaria del H. Ayuntamiento, se sclicita la publicacién del Aviso a fin de que fije en los
tableros de avisos de la Presidencia Municipal el periodo de consulta pdblica por 10 dias
habiles, 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
Direccion de Desarrollo Urbano y Ecologia, ubicado en la Calle Camino a la Presa
Chuviscar No. 1108, Colonia Campesina Nueva, en cumplimiento al Articulo 77 de la ey
de Asentamientos Humanos Ordenamiente Territorial y Desarrollo Urbano del Estado de
Chihuahua,

Con Oficio No. §1/225/2023 de fecha 24 de agosto de 2023 expedido por [a Subsecretaria
Juridica de la Secretarfa del H. 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 habiles, el estudio de Planeacién Urbana.

Que el estudio de planeacion urbana denominado “Torre Presa Rején” fue presentado
en la Cuadragésima Sexta Sesién ordinaria de la Comisién de Desarrollo Urbanc el dia
2? de noviembre de 2023 en donde fue aprobado por Unanimidad de Votos.

C. Camino a la Presa Chuviscar No. 'I1 ua, Chihuahua

614-200-48-00 | municipiochihuahua.gob.mx
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DICTAMEN P U ANUS, CHIN.

De confermidad con lo antericr, se emite el siguiente DICTAMEN, con el cual hacemos de
su conocimiento que dicha solicitud fue analizada por esta Direccién de Desarrollo
Urbano y Ecologla, a través de la Subdireccién de Programaciéon Urbana, dictaminando
PROCEDENTE CONDICIONADO a presentar un Estudio Territorial y Urbano y Estudio
de Impacto Vial el cambio de uso de suelo Zona Especial de Desarrollo Controlado a
Comercios y Servicios (Tipo 2).

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
Urbano del Estado de Chihuahua.

Se anexa al presente, carpeta con la siguiente documentacion:

Original de la solicitud firmada por los representantes legales.

Copia simple de la identificacién con fotografia de los representantes legales.
Copia certificada del Acta Constitutiva de [a empresa,.

Copia certificada del Poder representante legal.

Copia certificada de la escritura del pradio.

Oficios No. DASDDU/517/2023 de fecha 01 de agosto de 2023, de la Direccidn
X <A de Desarrollo Urbano y Ecologia donde se solicita al Instituto de Planeacion
f&&n@ic%?&%f Integral del Municipio de Chihuahua el dictamen técnico del estudic de

DU NN

35, GHIRS planeacién urbana.

7. Oficio No. 387/2023 de fecha 11 de agosto de 2023 del Instituto de Planeacidn
integral del Municipio de Chihuahua donde emite el dictamen técnico.

8. Oficio No. DASDDU/518/2023 de fecha 01 de agoste de 2023 emitido por la
Direccién de Desarrolle Urbano v Ecologia donde solicita a la Direccién de
Desarrollo Humano y Educacion los Comités de Vecinos.

9, Oficio No. DDHE/1192/2023 de fecha 08 de agosto de 2023 emitido por la
Direccién de Desarrollo Humano y Educacidon donde informa de [a existencia
de Comité de Vecinos.

10. Por medio de Oficio DASDDU/581/2023 de fecha 22 de agosto de 2023,

DASDDU/6T1/2023 de fecha 22 de agosto de 2023, DASDDU/612/2023 de fecha
22 de agosto de 2023, DASDDU/613/2023 de fecha 22 de agosto de 2023,
DASDDU/614/2023 de fecha 22 de agosto de 2023 y DASDDU/615/2023 de fecha
22 de agosto de 2023 emitido por la Direccién de Desarrolle Urbanec y Ecologia
informa a al comité de vecinos del Fraccionamiento Puerta de Hierro,
Fraccionamiento Hacienda el Rejon l1l, Fraccionamiento Cerrada Castills,
Fraccionamiento Las Sendas Catalufia, Fraccionamiento Las Sendas Cerrada
Andalucia, Fraccionamiento Cerrada Almerifa; el comité por medio de escrito de
fecha 31 de agosto de 2023 informa de inquietudes ante el estudio.

1. Escrito de fecha 31 de agosto de 2023 emitide por el comité de vecino de puerta

Q\de Hierro a la Direccién de Desarrollo Urbano y Ecologia por inguietudes del

estudio.

C, Caminoc a Ja Presa Chuviscar No. 1108, Col. Campesina Nueva, C.P. 31414 Chihuzahua, Chihuahua
614-200-48-00 | municipiochihuahua.gob.mx
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2. Por medio de Oficio No. DASDDU/693/2023 de fecha 05 de septiembre de 2023

o enitido por la Direccidn de Desarrollo Urbano y Ecologfa se solicita al promotor
gue se indigue a esta direccién el alcance del proyecto e inquietudes que
presenta el comité.

13. Escrito de fechal5de sept|embre de 2023 emitido por &l promotor a la Direccidn
de Desarrollo Urbano y Ecologia solventando inquietudes del estudio.

14. Por medio de Oficio DASDDU/735/2023 de fecha 25 de septiembre de 2023
emitido por la Direccidon de Desarrollo Urbano y Ecologia en donde solventan
inguietudes del estudio al comité de vecinos

15. Oficio No. DASDDU/616/2023 de fecha 22 de agosto de 2023, de la Direccién de
Desarrollo Urbano y Ecologia, dirigido a la Subsecretaria Jurfdica, donde solicita
la publicacién del Aviso en el tablero de aviso de la Presidencia Municipal.

16. Oficio No. S1/225/2023 de fecha 24 de agosto de 2023 expedido por la
Subsecretaria Juridica, sobre el cumpiimientc de la publicacion en el tablero
de avisos de la Presidencia Muinicipal.

17. Copia simple de la Cuadragésima Sexta Sesidn ordinaria del dia 29 ¢
noviembre del 2023 de la Comisién de Desarrollo Urbano.

18. Copia simple del comprobante de pago de predial.

19. Copia del comprobante de pago del tradmite.

20. 2 CD's con el archivo magnético del estudio de planeacion urbana, para
publicacion en el Periddico Oficial de Gobierno del Estado.

21. Original y copia del estudio de planeacién urbana, denominado “Torre gress muﬁug
Rejon.”.

MENTE

RRO VALENZUELA

SUBDIRECTOR O AMACIC)N URBANA

EN AUSENCIA DE LA DIRECTORA DE D SARROLLO URBANO Y ECOLOGIA,
CON EUNDAMENTO EN EL ARTICULO 109 DEL REGLAMENTO

INTERIOR DEL MUNICIPIO DE CHIHUAHUA.

“2024, Afio de Felipe Carrillo Puerto, Benemérito del Proletariade, Revolucionario y Defensor del Mayab”

CCPR, Archivo,
ADN/ICCHV/MBCH/ovea

C. Camino 2 la Presa Chuviscar No. 1 . Campesina Nu hua, Chihuahua

G14-200-48- OD 1 munlc:plochlhuahua gob mx
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Et €. MAESTAG ROBERATO ANDRES FUBNTES RASCONM, SECRETARIO BEL M.

AYUNTAMIENTCO DEL MUMNICIPIO DE CHIHUAHUA. CON FURNDAMENTD EN LE
PREVISTO EN: EL ARTICULO 63 FRACCISN 1} DEL CODIGO MUNICIPAL PARA EL
ESTADG OF CHIMUAHUA, EL ARTICULO 25 FRACCION 1l DEL REGLAMENTO

INTERIOR DEL H. AYUNTAMIENTO, ¥ EL ARTICULD 29 FRACCION XII DEL
REGLAMENTO INTERIOR DEL MUNICIFIO DE CHIHUAHUA, MACE CONSTAR Y
CERTIFHCA

QUE 1L.A PRESENTE ES COPIA FIEL ¥ EXACTA Y CORRESPONDE AL DOCUMENTO
ORIGINAL QUE TUVE A LA ViSTA ¥ QUE CBRA £M LOS ARCHIVOS DE ESTA
PRESIDENCIA RMUNICIPAL, CONSTANDO DE =~ FOIAS UTILES,
DEBIDAMENTE SELLADAS Y RUBRICADAS. 5E ATORIZA ¥ FIRMA EN LA
CIUDAD DE CHIHUAHUA, CHIH, A LOS 31 DIAS DEL MES DE
NALEY GEL ARG DOS MY Jo iz j\i‘ . .

EL SECRETARIO DEL H, AYUNTAMIENTO DEL MUNICIPIO DE CHIHUAHUA

I
MITRO, ROSERTO ANDRES FUENTES RASCOW
/ ,

H

[
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_ PROPIETARIO:
DISENOS Y CONSTRUGCIONES CIVILES, S.A. DEC.V.

REPRESENTANTE LEGAL:
Jacobo Heriberto Mdrquez Balderrdma y José |uis Rodriguez Herndndez

SUPERFICIE DEL PREDIO:
21,651.64 m*

RESPONSABLE
Arg. Alg

O\ DE PLANEACION:
aNa Martinez Ayén
D.R.U. 03

TORRE

PRESA REJON

: ’.\ N

ro

JULIO 2023
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ESTUDIC DE PLANMEACION

“Towe Presc Rejon”

I. INTRODUCCION

La Modificacion Menor que obedece a "Torre Presa Rején”, es un instrumento de planeacion
urbana que establecerd la estrategia para el desarrollo de un predio con una superficie de
21,651.640 m2 (2.165164 Has), localizado al surponiente de la ciudad de Chihuahua, esta zona
durante los ultimes afos ha dado pase a procesos de crecimiento y consolidacion sobre todo por
estar localizado en el contexto del subcentro surponiente.

Segun el Plan de Desarrollo Urbano Sostenible del Centro de poblacién Chihuahua Visién 2040 en
el drea de aplicacion, cuenta con uso de suelo Zona Especial de Desarrollo Controlado (ZEDEC )y
en menor superficie cuenta con uso Area Natural de Valor Ambiental (ANVA) y una superficie
afectada por la vialidad C. El Rején de Abgjo (propuesta por el PDU vigente). Cabe sefialar que
éste poligone respetard las superficies actuales, buscando modificar exclusivamente la zona de
reserva, fransformdndolo de uso de suelo ZEDEC a Comercio y Serviclio 2, ya que es el proyecto
que se pretende, respeta la zona permeable como el uso ZEDEC, adoptande usos mixtos como
el comercio y las viviendas. Es importante mencionar la preservacion de las zonas naturales como
escurrimientos, pendientes por encima del 30% de pendiente, entre otros.

El predio cuentda con acceso actual mediante la Prél. Av. Tedfilo Borunda Ortiz-Av. Pedro Zuloaga
con direccion ala C. elRejon de Abajo, vialidad que le da acceso al fracciopdmienfo Residencial
Denali, Condesa Rején en sus dos etapas y el futuro desarrollo Laderds del Rejon. El predio
actualmente se encuentra dentro del drea de Reserva de Crecimignto comollo indica la
estrategia en la zonificacién primaria del PDU 2040.

Dentro de los factores a desarrollar a lo largo de este decumento se encbentran Ibis dreas de
influencia y de aplicacion, esto con el fin de conocer elimpacto que va a gengrarenlel contexto
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ESTUDIO DE PLAMNEACION

“Totre Presa Rejon

inmediato y al mismo tiempo lo que este mismo tiene para ofrecer; se integra informacién del
medio natural y construido del territorio sujeto al Plan, ofrece un diagndstico del contexto del

proyecto y su papel en la ciudad en su conjunto, desde el punto de vista urbane, social,
econdmico y del medio ambiente.
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ll. FUNDAMENTACION JURIDICA

2.a. PROCESO DE APROBACION

La presente modificacion al PDU, se fundamenta legalmente en el dmbito Federal, en lo que
establece la Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanaos, la Ley de Planeacion, la Ley
General de Asentamientos Humanos, la Ley General del Equilibrio Ecoldgico y Proteccion al
Ambiente y demds leyes aplicables. En el dmbito Estatal, en la Constitucion Politica del Estado
de Chihuahua, su Ley de Asentamientos Humanos recientemente aprobada, su Codigo
Municipal, su Cédigo Civil'y las demds leyes aplicables para el Estado de Chihuahua.

El proceso pdra lograr esta moedificacién al Plan de Desarrollo Urbano se encuentra contenido
en el articulo 77 de la LAHOTDU (Ley de Asentamientos Humanaos, Ordendamiente Teritarial y
Desarrollo Urbano), publicade en el Periédico Oficial del Estado de Chihuahua, el dia 02 de
octubre del 2021, en el decreto No. LXVI/EXLEY/ 1048/2021 XlIl 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 planeacién para el ordenamiento teritorial y desarrollo urbano
Articulo 37. El ordenamiento territorial v la planeacion de los asentamientos humanos y del
desarrollo urbano en la Entidad, se llevard a cabo a fravés de:

I.  ElPrograma Estatal de Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano.
l.  Los Programas Regionales de Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano.

l.  Los Planes de Zonas Metropolitanas y Areas Conurbadas.

IV.  Los Planes Municipales de Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano. {dentro de este
apartado en el art. 77 se habla sobre las modificaciones mencres a los Planes
Municipales)

V.  Los Planes de Desarrollo Urbano de Centros de Poblacion.

VI.  Los Planes Parciales de Desarrollo Urbano.

VIl.  Los Programas Sectoriales de Desarrollo Urbano.

VIIl.  Los Planes Maestros de Desarrollo Urbano.
IX. Los Esquemas de Planeacién Simplificada y de centros de servicios rurales.

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

acion

Congruencia y jerarquia de los instrumentos de plan

asi como para definir y orientar la inversion publica e inducir las obras, accionesse inverslones de
los sectores privado y social.
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Durante la formulacién y aprobacién de los instrumentos de planeacion referidos en el articulo
anterior, se deberdn observar los principios de legalidad, igualdad, fransparencia, acceso a la
informacién, méxima 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 formulardn y aprobardn
en los términos previstos en esta Ley, serén publicados en el Periédico Oficial del Estado e inscritos
en el Registro Publico de la Propiedad y se mantendrén para consulta del publico en las oficinas
de la Secretaria y de las autoridades municipales. Los planes previstos en este Capiftulo tendrdn
una Vvisién d largo plazo, vigencia indefinida y estarén sometidos a un proceso constante de
revision, seguimiento y evaluacion.

Serd obligacion de cada Administracion Publica Estatal o Municipal, cumplir con las
determinaciones, estrategias, proyectos y dcciones contemplados en los planes.

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

CAP{TULO 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 ayuntamientosy, en
su caso, por las demds autoridades municipales competentes.

Las autoridades municipales podrdn solicitar la opinién y asesoria del Gobierno del Estado, a
través de la Secretaria y del Consejo Estatal de Ordenamiento Teritorial y Desarrollo Urbano y,
en su caso, de la Federacion.

Procedimiento para la formulacién y aprobacion
Articulo 74. Para formular y aprobar cualguiera de los instrumentos de planeacién municipal
previstos en el articulo 37 de esta Ley, se seguird el procedimiento siguiente:

. Los municipios dardn aviso publico del inicio del proceso de planeacién y de recepcion
de las opiniones, planteamientos y demandas de la comunidad, en cumplimiento de las
disposiciones en materia de participacion social y ciudadana que sefiala esta Ley.

Il.  Los municipios formulardn el proyecto del Plan de que se trate y lo difundirdn
ampliamente en al menos un diario de mayor circulacion en la zona, asi como en medios
fisicos y electrénicos de comunicacion de la autoridad municipal. Cuando exista un
Instituto de Planeacion, este estard a carge de la formulaciéon de los planes, asfcomo de
sus actualizaciones y modificaciones.

l.  El proyecto del Plan estard a consulta y opinién de la ciudadania, de las organizaciones
de la sociedad civil y de las autoridades de los fres érdenes de gobiemo interesadas,
durante un plazo no menor de sesenta dias naturales, tratédndose d@ lo3Ngstrumentos a
que se refieren las fracciones IV y V del articulo 37 de esta Ley, y flo menor dy, freinta dias
naturales para los demds, a partir del momento en que el lproyecto se\encuentre
disponible. Asimismo, antes de que inicie dicho plazo, se remitirdncopia del groyecto al
Fiecutivo del Estado, a fravés de la Secretaria, asi como al Cdgsejo Mupicipal de
Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano.,
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IV.  Los municipios organizardn al menos dos audiencias publicas, cuando se frate de los
instrumentos a que se refieren las fraccicnes IV y V del articulo 37 de esta Ley, y al menos
una audiencia publica para los demds, en las que se expondrd el proyecto y se recibirdin
las sugerencias y planteamientos de las personas interesadas. Simultdneamente, el drea
municipal encargada de la elaboracién del plan, llevard a cabo las reuniones que sean
necesarias para asegurar la congruencia del mismo con la presente Ley y el Programa
Estatal de Ordenamiento Temitorial y Desarrollo Urbano.

V.  Lassugerenciasy planteamientos que se reciban durante el tiempo de consulta, deberdn
ser respondidos por el drea encargada de la elaboracién 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 deberdn
fundamentarse y estardn a consulta de las personas interesadas en las oficinas de la
autoridad municipal, en forma impresa en papel y en forma electrénica a traves de sus
sitios web, durante un plazo de guince dias hdbiles.

VI.  Redlizado lo anterior, la autoridad municipal elaborard el documento final, que
contendrd las modificaciones que resulten aplicables, derivado de la consulta a que se
refiere este articulo y lo remitird a la Secretaria.

Vill.  Una vez que conozca el proyecto definitivo del Plan, la Secretaria, en un plazo no mayor
de noventa dias hdbiles, emitird un Dictamen de Congruencia del mismo, respecto del
Programa Estatal de Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano y, en su caso, con ofros
planes de desarrollo metropolitanos. Dicho dictamen serd requisito indispensable pard su
aprobacion, no cbstante, ante la omisién de respuesta operard la afirmativa ficta.

En caso de no ser favorable, el dictamen deberd justificar de manera clara y expresa las
recomendaciones que se consideren pertinentes para que el municipio efectie las
modificaciones comrespondientes.

X.  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 hard la adecuacion respectiva a efecto de que coincida con el
Limite de Centro de Poblacién propuesto, en forma previa d la aprobacion del plan.

Cumplidas las anteriores formalidades, los ayuntamientos aprobarén el Plan y lo remitirdn
al Fjecutivo Estatal para su publicacién en el Periédico Oficial del Estado dentro de los
diez dias hdbiles siguientes a su recepcién.

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

Articulo 77. Teda actudlizacion o medificacién a los planes municipales de Desarrollo Urbano se
sujetard al mismo procedimiento que el establecido para su formulacién, aprobacion,
publicacion y registro.

Los municipios del Estado podrdn 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, adecuacicnes menores a la esltrategia vial o el cambio en la altura
mdxima de construccion permitida, siempre y cuando no sean de impacto significativo, no se
modifique el limite del Centro de Poblacién, no se afecten las caractepisticasde la estructura
urbana prevista en el instrumento, ni se altere la delimitacion entre las dreas urbanigables y las no
urbanizables. En todo caso se requerird la aprobacion del ayuntamienfo mediante\un dictamen
técnico que elabore la autoridad municipal encargada de g formulacign del plan
correspondiente; este procedimiento se regird por las normas que para 1y efecto selestablezean
en los reglamentos o instrumentos de planeacién municipal.
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Para los efectos del pdrrafo anterior, la autoridad municipal competente dard aviso piblico del
inicio del proceso de modificaciéon mener y establecerd un plazo de por lo menos diez dias
hdbiles para que las personas interesadas o residentes de la zona de que se trate, presenten los
planteamientos que consideren pertinentes. La autoridad dard respuesta a dichos
planteamientosy los pondrd a disposicion para su consulta fisica o elecirédnica, durante al menos
cinco dias hdbiles previos a la aprobacion de la modificacion menor correspondiente,

En ningUn caso se conhsiderard modificacién menor, de forma enunciativa mas no limitativa,

cuando se trate de cancelar la continuidad o medificar la seccién de una vialidad de jerarquia
prinnaria.

REGLAMENTO DE DESARROLLO URBANO SOSTENIBLE DEL MUNICIPIO DE CHIHUAHUA

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

Menciona el articulo 26 que, quienes pretendan realizar una modificacidon menor en los términos
de los articulos 24 y 25 del presente Reglamento, deberdn 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 frémite solicitado.

Para efecto de conocer publicamente la propuesta de maodificacion al programa, en los
términos del Titulo Octavo de la Participacién Social de la Ley, el Municipio notificard y requerird
un dictamen técnico al IMPLAN. En este procedimiento, escuchard las opiniones de las
organizaciones de los vecinos del drea de que se frate, en un plazo de sesenta dias naturales
contados a partir del requerimiento del dictamen técnico al IMPLAN. Asi mismo notificard a
través del tablero de avisos de la Presidencia Municipal y, cuando sea posible, de manera
personal dl Presidente de cada uno de los comités de vecinos que pudieran resultar afectados,
para que en un plazo de 30 dias naturales emitan su opinidn. De no producirse estas opiniones
en el plazo fijado, se entenderd que fueron emitidas en sentido positivo.

Una vez aprobadas por el Ayuntamiento, las modificaciones deberdn ser remitidas a la

Secretaria General de Gobierno para su publicacion en el Periddico Oficial del Estado, y al
Registro PUblico de la Propiedad para su inscripcion.

2.b. AMBITO FEDERAL

CONSTITUCION POLITICA DE LOS ESTADOS UNIDOS MEXICANOS

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

El arficulo 25 dispone que corresponde al Estado la rectoria del desarrcllo nacional, para
garantizar que este sea integral y sustentable, que fortalezca la soberani nacién y su
régimen democrdtico y que, mediante el fomento del crecimiento ecghdmico y &l empleo y
una mas justa distibucion del ingreso vy la riqueza, permita el pleno ejergicio de la bertad vy la
dignidad de los individuos, grupos y clases sociales, cuya seguridad protege esta Constitucion.
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El articulo 26, establece que el Estado organizard un sistema de planeacién democrdtica del
desarrollo nacional que imprima solidez, dinamismo, permanencia y equidad al crecimiento de
la economia pard la independencia y la democratizacion politica, social y cultural de la Nacion.,

Los fines del proyecto naciondl contenidos en esta Constitucion determinardn los objetivos de la
planeacion. La planeacion serd democrdtica. Mediante la participacion de los diversos sectores
socidles recogerd las aspiraciones y demandas de la sociedad para incorporarlas al plan y los
programas de desarrollo. Habrd un plan nacional de desarrollo al que se sujetardn
obligatoriamente los programas de la Administracion PUblica Federal.

La ley facultard al Ejecutivo para que establezca los procedimientos de participacién y consulta
popular en el sistema nacional de planeaciéon democrdtica, v los criterios para la formulacion,
instrumentacion, control y evaluacion del plan y los programas de desarrollo. Asimismo,
determinard los érganos responsables del proceso de planeacion y las bases para que el
Ejecutivo Federal coordine mediante convenios con los gobiernos de las entidades federativas
einduzcay concierte con los particulares las acciones a realizar para su elaboracion y ejecucion.

Las modificaciones a la Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos en sus articulos 27,

73y 115, establecieron el orden juridico y dieron validez a las normas de ordenamiento territorial
d fravés de los Planes de Desarrollo Urbano en el Pafs.

LEY DE PLANEACION

La Ley de Planeacion, publicada en el Diario Oficial de la Federacion el 5 de enero de 1983,
tiene por objeto establecer: las normas y principios bdsicos conforme a los cuales se llevard a
cabo la Planeacion Nacional del Desarrollo y las bases de integracion y funcionamiento del
Sistema Nacional de Planeacion Democrdatica.

Dispone el segundo pdrrafo de su articulo 3°, gue: "Mediante la planeacion se fijardn objetivos,
metas, estrategias y prioridades; se asignardn recursos, responsabilidades y tiempos de
ejecucion, se coordinardn dcciones y se evaluardn resultados".

Dentro del dmbito del Sistema Nacional de Planeacion Democrdtica, tiene lugar la participacion
y consulta de los diversos grupos sociales, con el propdsito de que la poblacion exprese sus
opiniones para la elaboracion, actudlizacion y ejecucion del plan y los programas a que se
refiere esta Ley.

El primer parrafo de su articulo 20, se establece que: "En el dmbito del Sistema Nacional de
Planeacién Democratica tendrd lugar la participacion y consulta de los diversos grupos sociales,
con el propdsito de que la poblacion exprese sus opiniones para la elaboracion, actudlizacion y
ejecucion del plan y los programas a que se refiere esta Ley".

LEY GENERAL DE ASENTAMIENTOS HUMANOS, ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y
DESARROLLO URBANO

A partir de reformas y adiciones a la Constitucién y en particular las del articulo 73, del 6 de
febrero de 1976, es expedida la Ley General de Asentamientos Humangs—Qrdenamiento
Territorial y Desarrollo Urbano, cuya dltima reforma fue publicada el 28 de diCiembra, de 201 6.

Esta Ley tiene por objeto establecer las bases de la concurrencia del la federacign, de las
entidades federativas y los municipios, para la ordenacion y regulacionde los asentamientos
humanos en el territorio nacional; fijar las normas bdsicas para planear y reguigr el ordeiamiento
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termritorial de los asentamientos humanos y la fundacién, conservacion, mejoramiento vy
crecimiento de los centros de poblacién; definir los principios conforme a los cuales el estado
ejercerd sus atribuciones para determinar los comrespondientes provisiones, usos, reservas y
destinos de dreas y predios que regulen la propiedad de los centros de poblacion, y determinar

las

bases para la participacion social en materia de asentamientos humanos.

Referente al Articulo 11 en los incisos |, Il y il menciona que, corresponde a los municipios:
I.  Formular, aprobar, administrar y ejecutar los planes o programas municipales de

Desarrollo Urbano, de Centros de Poblacidon y los demds que de éstos deriven,
adoptando normas o criterios de congruencia, coordinacion y ajuste con ofros niveles
superiores de planeacién, las normas oficiales mexicanas, asi como evaluar y vigilar su
cumplimiento;

Il.  Regular, controlar y vigilar las Reservas, Usos del Suelo y Destinos de dreas vy predios, asi

como las zonas de alto riesgo en los Centros de Poblacién que se encuentren dentro del
municipio;

Formular, aprobar y administrar la Zonificacion de los Centros de Poblacion que se
encueniren dentfro del municipio, en los términos previstos en los planes o programas
municipales y en los demds que de éstos deriven.

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 vy 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:

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

lll.- La preservacion, la restauracion y el mejoramiente del ambiente;

V.- La preservacion y proteccién de la biodiversidad, asi como el establecimiento y
administracion de las dreas naturales protegidas;

V.- El aprovechamiento sustentable, la preservacion y, en su caso, la restauracion del suelo,
el agua y los demds recursos naturales, de manera que sean compatibles la obtencién
de beneficios econdmicos v las actividades de la sociedad con la preservacion de los
ecosistemas;

Vl.- La prevencién y el control de la contaminacién del aire, agua y suelo;

VIl.- Garantizar la paricipacion comesponsable de las personas, en forma individual o
colectiva, en la preservacion y restauracion del equilibrio ecoldgico y la proteccion al
ambiente;

Vlil.- El ejercicio de las atribuciones que en materia ambiental conesponde a la Federacion,
las entidades federativas, los Municipios vy las demarcacicones teritoriales de la Ciudad de
México, bajo el principio de concurrencia previsio en el Articulo 73 fraccion XXIX - G de
la Constitucién; (Fracciéon reformada DOF 19-01-2018).

IX.- El establecimiento de los mecanismos de coordinacién, induccién y concertacion enire
autoridades, entre éstas y los sectores social y privado, asi como con Y grupos
sociales, en materia ambiental, y

X.- El establecimiento de medidas de control y de seguridad para gargintizar el cumplimiento
y la aplicacion de esta Ley y de las disposiciones que de ella se feriven, asf conpjo para
la imposicion de las sanciones administrativas y penales que correspondan.
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ESTUDID |

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

Arficulo 20.- Se consideran de utilidad pUblica:
. El ordenamiento ecoldgico del territorio nacional en los casos previstos por ésta y las
demds leyes aplicables;
Il.  El establecimiento, proteccién y preservacion de las dreas naturales protegidas y de las
zonas de restauracion ecoldgica; Fraccion reformada DOF 13-12-1996
.  La formulacidén y ejecucién de dcciones de proteccidon y preservacion de la
biodiversidad del territorio nacional y las zonas scbre las que la nacién ejerce su soberania
y jurisdiccién, asi como el aprovechamiento de material genético; Fraccion reformada
DOF 13-12-1994, 28-01-2011
V.  Elestablecimiento de zonas intermedias de salvaguardia, con motivo de la presencia de
actividades consideradas como riesgosas, v Fraccion reformada DOF 28-01-2011
V. La formulacién y ejecucién de acciones de mitigacién y adaptacion al cambio
climdatico.

Arliculo 23.- Para contribuir al logro de los objetivos de la politica ambiental, la planeacion del
desarrollo urbano y la vivienda, ademds de cumplir con lo dispuesto en el arficulo 27
constitucional en materia de asentamientos humanos, considerard dentro del inciso VI los
siguientes criterios:

VIll- En la determinacién de dreas para actividades altamente riesgosas, se establecerdn las
zonas infermedias de salvaguarda en las gue no se permitirdn los usos habitacionales,
cormerciales u olros que pongan en riesgo d la pobldcion.

Articulo 145.- La Secretarfa promoverd gue 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 tomdndose en consideracion:

. Las condiciones topogréficas, meteorolégicas, climatoldgicas, geoldgicas y sismicas de
las zonas;
Il.  Su proximidad a centros de poblacion, previendo las tendencias de expansion del
respectivo asentamiento y la creaciéon de nuevos asentamientos;
Il. Los impactos que tendria un posible evento extraordinario de la industria, comercio o
servicio de que se frate, sobre los centros de poblacién y sobre los recursos naturales;
V. La compatibilidad con otras actividades de las zonas;
V. Lainfraestructura existente y necesaria para la atencién de emergencias ecologicds;
VI.  Ldinfraestructura para la dotacion de servicios bdsicos.

Articulo 146.- La Secretaria, previa opinién de las Secretarias de Energia, de Comercio y Fomenio
Industrial, de Salud, de Gobernacién y del Trabajo y Previsién Social, conforme al Reglamento
que para tal efecto se expida, establecerd la clasificacion de las actividades que deban
considerarse altamente riesgosas en virtud de las caracteristicas corrosivas, reactivas, explosivas,
téxicas, inflamables o biolégico-infecciosas para el equilibrio ecolégico o€l ambignte, de los

Articulo 147.- La realizacion de actividades industriales, comerciales o\de servicios diltamente
riesgosas, se llevaran a cabo con apego a lo dispuesto por esta hey, las disposiciones
reglamentarias que de ella emanen y las normas oficiales mexicanas a quessg refiere fel articulo
anterior,
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Quienes redlicen actividades allamente riesgosas, en los términos del Reglamento
correspondiente, deberdn formular y presentar a la Secretaria un estudio de riesgo ambiental,
asi como someter o la aprobacion de dicha dependencia y de las Secretarias de Gobernacion,
de Energia, de Comercio y Fomento Industrial, de Salud, y del Trabajo y Prevision Secial, los
programds para la prevencion de accidentes en la realizacion de tales actividades, que puedan
causar graves desequilibrios ecoldgicos.

Articulo 147 BIS.- Quienes realicen actividades allamente riesgosas, en los términos del
Reglamento correspondiente, deberdn contar con un seguro de riesgo ambiental. Para tal fin,
la Secretfaria con aprobacion de las Secretarias de Gobernacion, de Energia, de Economia, de
Salud, y del Trabadjo y Prevision Social integrard 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 necesaric establecer una zona infermedia de
salvaguarda, el Gobierno Federal podrd, mediante declaratoria, establecer restricciones d los
Usos urbanos que pudieran ocasionar riesgos para la poblacién. La Secretaria promoverd, ante
las autoridades locales competentes, que los planes o programas de desarrolle urbano
establezcan que en dichas zonas no se permitirdn los usos habitacionales, comerciales u ofros
que pongan en riesgo d la poblacion.

Articulo 149.- Los Estados y el Distrito Federal regulardn la realizacion de actividades que no sean
consideradas allamente riesgosas, cuando éstas afecten el equilibric de los ecosistemas o el
dambiente dentro de la circunscripcion feriitorial cofrespondiente, de conformidad con las
normas oficiales mexicanas que resulten aplicables.

La legislacion local definird las bases a fin de que la Federacidn, los Estados, el Distrito Federal y

los Municipios, coordinen sus acciones respecio de las actividades a que se refiere este
precepto.

LEY DE AGUAS NACIONALES

Ley publicada en el Diario Oficial de la Federacion el Tro de diciembre de 1992 y su Gltima
reforma en el DOF el 6 de enero del 2020.

El instrumento que regula y frata todo lo concerniente a los arroyos, es la Ley de Aguas
Nacionales, que para este estudio aplicard en los casos especificos de los afluentes del Arroyo
La Neria y El Mimbre Norte, ya que estos arroyos en su camino hacia su desembocadura al este
(Rio Sacramento) atraviesan el predio en estudio, por lo que es de importancia el incluir las
disposiciones que para los afluentes estén dictadas:

Articulo 3. De la fraccidn XLV, se desplega el tema de Ribera o Zona Federal en donde
establece:
I.  Las fajas de diez metros de anchura contiguas al cauce de las corrientes o dl vaso de los
depésitos de propiedad nacional, medidas horizontalmente a partir gél nivel
mdximas ordinarias.

anchura no mayor de cinco metros.

Il.  El nivel de aguas mdximas ordinarias se calculard a partir de |
ordinaria que serd determinada por "la Comisién" o por el Organismg de Cuenta que
correspondda, conforme d sus respectivas competencias, de acuerdo cor Jo dispugsto en
los reglamentos de esta Ley.
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IV.  En los rios, estas fajas se delimitardn a partir de cien metros rio arriba, contados desde la
desembocadura de éstos en el mar.

V. En los cauces con anchura no mayor de cinco metros, el nivel de aguas maximas
ordinarias se calculard a partir de la media de los gastos méximos anuales producidos
durante diez afios consecutivos. Estas fajas se delimitardn en los rios a partir de cien
metros rio arriba, contados desde la desembocadura de éstos en el mar.

VI.  En los origenes de cualquier corriente, se considera come cauce propiamente definido,
el escurrimiento que se concentre hacia una depresion topogrdfica y forme una cdrcava
o canal, como resultado de la accién del agua fluyendo sobre el ferreno.

Articulo 4. La autoridad y administracion en materia de aguas nacionalesy de sus bienes pUblicos
inherentes corresponde al Ejecutivo Federal, quien la ejercerd directamente o a través de "la
Comisién'.

Artfculo 5. Para el cumplimiento y aplicacion de esta Ley, el Ejecutivo Federal:

. Promoverd la coordinaciéon de acciones con los gobiernos de los estados vy de los
municipios, sin afectar sus facultades en la materia y en el dmbito de sus comrespondientes
atribuciones. La coordinacion de la planeacion, realizacion y administracion de las
dcciones de gestion de los recursos hidricos por cuenca hidrolégica o por region
hidrologica serd a través de los Consejos de Cuenca, en cuyo seno convergen |os fres
ordenes de gobierno, v participan y asumen compromisos los usuarios, los particulares y
las organizaciones de la sociedad, conforme a las disposiciones contenidas en esta Ley
y sus reglamentos;

Il.  Fomentard la participacion de los usuarios del agua y de los particulares en la redlizacion
y administracién de las obras y de los servicios hidraulicos, y

Ill.  Favorecerd la descentrdlizacion de la gestién de los recursos hidricos conforme al marco
juridico vigente.

Articulo 9. La Comision Nacional del Agua es el drgano administrative desconcentrado de "la
Secretaria”, que se encarga de la regulacién conforme a las disposiciones de esta Ley y sus
reglamentos, de la Ley Orgdnica de la Administracién Publica Federdl y de su Reglamento
Interior.

"La Comision" tiene por objeto ejercer las atribuciones que le corresponden a la dutaridad en
materia hidrica a nivel nacional y regional hidrologico.

Realizard las declaratorias de clasificacion de zonas de alto riesge porinundacién y elaborar los
atlas de riesgos conducentes; asi como los trdmites de permisos y autorizaciones para obras
hidraulicas.

2.c. AMBITO ESTATAL

CONSTITUCION POLITICA DEL ESTADO DE CHIHUAHUA

de 2025.

del Gobernador del Estado.
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Articulo 138. La ley en materia municipal determinard los ramos que sean de la competencia del
gobierno municipal, la que serd ejercida por los ayuntamientos en forma exclusiva:

Xl. En materia de desarrollo urbano:

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

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

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

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

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

f) Otorgar licencias y permisos de consfrucciones;

g) Participar en la creacion y administracion de zonas de reservas ecolégicas y en la
elaboracién y aplicacién de programas de ordenamiento en esta materia;

h) intervenir en la formulacion y aplicacion de programas de transporte publico de
pasajeros cuando aquellos afecten su dmbito teritorial, y

i) Celebrar convenios para la administracién y custodia de las zonas federales. En lo
conducente y de conformidad con los fines seficlados en el pdrrafo tercero del
arliculo 27 de la Constitucién Federdl, los municipios expedirdn los reglamentos y
disposicicnes que fueren necesarios.

LEY DE PLANEACION DEL ESTADO DE CHIHUAHUA

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

Articulo 2. La planeacién deberd 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 lag entidad, de acuerdo a los principios, fines y objetivos politicos, sociales, culiurales
y econdmicos confenidos en la Constitucién Politica del Estado Libre y Soberano de Chihuahua.

Articulo 3. Para los efectos de esta Ley, se entiende por planeacién del desarrollo, la ordenacion
racional y sistemdtica de las acciones de las diversas instancias de gobierno con la participacion
de los sectores social y privado, a fin de transformar la redlidad socioecondmicg de la entidad,
y elevar la calidad de vida de su poblacién. Mediante la planeacion se fijarfdn objetivos, metas,
estrategias y prioridades; se asighardn recursos, responsabilidades, tie [ecucion y se
evaluardn resulfados.
Arficulo 9. En el dmbito del Sistema Estatal de Planeacion Demogrdtica, fendrd lugar la
participacion y consulta de los diversos grupos sociales, con el propodsiio de que Id poblaciéon
exprese sus opiniones para la elaboracién, actualizacion, ejecucion, control y evdluacion del
Plan Estatal de Desarrollo y de los Planes Municipales de Desarrollo y los demids progriimas a que
se refiere esta Ley. \
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Articulo 38. El Ejecutivo Estatal, las entidades de la Administracién Publica Paraestatal y los
Ayuntamientos, podrédn concertar la realizacidn 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 dmbito estatal, la ley fue publicada en el Periddico 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.

Artfculo 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 considerardn:

l. Los Planes de Desarrollo Urbano Estatal y Municipal.

Il.  La fundacion de nuevos centros de poblacién, tomando en cuenta la vocacion natural
de cada zona o regién, en funcidn de sus recursos naturales, la distribucion de la
poblacion vy las actividades econdmicas predominantes; el abastecimiento de agua
potable; las condiciones climdticas; vias de acceso, entre ofros.

lll. Lo creacion de reservas territoriales v la determinacion de los usos, provisiones y destinos
del suelo.

V. Los apoyos a las aclividades productivas que otorgue el Gobiermno Estatal, de manera
directa o indirecta, sean de naturaleza crediticia, técnica o de inversion; los que
promoverdn progresivamente los usos del suelo que sean compatibles con el
ordenamiento local.

V.  Elimpacto ambiental en la redlizacion 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.
VIl.  Los demds casos previstos en esta Ley y ofras disposiciones legales relativas.

Articulo 39. Para contribuir al logro de los objetivos de la politica ambiental, la planeacion del
desarrollo urbano vy la vivienda, ademds de cumplir con lo dispuesto en el articulo 27 de la
Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos en materia de los asentamientos humanos,
y sin perjuicio de lo gue establezca la Ley General de Asentamientos Humanaos, Ordenamiento
Territorial y Desarrollo Urbano, asi como la Ley de Desarrollo Urbano Sostenible del Estado de
Chihuahua, se deben considerar los siguientes criterios:

l. 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 ecoldgico regional v local.

II.  En la determinacion de los usos del suelo, se buscard lograr und dwermdad y eficiencia
de los mismos y se evitard el desarrollo de esquemas segregados o urifoscionales, asi
como las tendencias a la suburbanizacion extensiva y al crecimiepfio urbanad,horizontal
de los centros de poblacion.

. En la determinaciéon de las dreas para el crecimiento de los ce ‘rros de poblbcion, se
fomentard la mezcla de los usos habitacionales con los productivoigue no representen
riesgos o dafios a la salud de la poblacion y se evitard que se afechen dreas [con allo
valor ambiental.
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Se establecerdn y manejardn en forma prioritaria las dreas de conservacion y/o
preservacion ecoldgica en torno a los asentamientos humanos.

Las autoridades estatales y municipales, en la esfera de su competencia, promoverdn la
utilizacion de instrumentos econdmicoes, de politica urbana y ambiental, para inducir
conductas compatibles con la proteccién y restauracion del medio ambiente natural
con criterios de sustentabilidad.

Se deberd privilegiar el establecimiento de sistemas de fransporte colectivo de movilidad
urbana sustentable y ofros medios con alta eficiencia energética y ambiental.

Se vigilara que, en la determinacién de dreas para actividades altamente riesgosas, se
establezcan las zonas infermedias de salvaguarda en las gue no se permitirdn los usos
habitacionales, comerciales u ofros que pengan en riesgo a la poblacion.

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

La poltica ambiental debe buscar la correccién de aquellos desequilibrios que
deterioren la calidad de vida de la poblaciéon y, a la vez, prever las tendencias de
crecimiento de los asentamientos humanos, para mantener una relacion suficiente entre
la base de recursos y la poblacion, y cuidar de los factores ecologicos y ambientales que
son parte integrante de la calidad de vida.
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Ill. ANTECEDENTES

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

Definicién de Area de Estudio

Se define un drea de estudio comprende una zona mayor que el drea de aplicacion, con la
finalidad de evaluar el potencial de desarrollo de las colindancias y la identificacion de
problemas, previendo la situacion futura, con base en el andlisis de cinco aspectos
fundamentales: el dmbito subregional; medio fisico natural; medio fisico fransfermado; aspectos
socioecondmicos ¥y administracién del desarollo urbano. El resultado permitird identificar
problemas y potencialidades para obtener perspectiva de la situacion a futuro.

La ubicacion del poligono del drea de estudio cuenta con una superficie de 10,630,214.890 m2y
se comprende enire las siguientes colindantes:

v Al note se UL

delimita con la
futura vialidad Av.

B i on | |5mBoLOGIA 3
AN I POLIGONO DE AFLICACION 2-16-51.640 HAS

W_ f,,Ngf‘lJIE )gg@' '-,L ~ | POLIGONO DE ESTUDIO
{ f

gl = ¢

TRAZA DRBANA

IMANCHA URBANA

Instituto [ GURVAS DE NIVEL
Polité S e LIMITE CENTRG DE POBLACION
olifecnico o IMITE AREA URBANA
i dm B SUBC HHAND
NQCloan, masiw CENTRO Y SUBCENTRO U BAND

HebH= VIAS SFERREAS
= VIALIDADES EXISTENTES

femme VIALIDADES PROPUESTAS
Sl o RIOS Y ARROYDS

v Al este se define
por la Av. De la

e BT

- g

Juventud Luis
Donaldo Colosio
Murrieta,

v Al sur con o
vialidad Prol.

Tedfilo  Borunda
Ortiz, que circula
ce manera
paralela con el rio
Chuviscar,

v Finalmente
delimitando con
el poniente con la
Av. Luis H. Alvarez
(antes  Poniente
5).

Imagen 3. Area de
Aplicacién y de Esfudio.
Fuente: Elaboracién propia.

Ver plano D-01
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Definicién del Area de Aplicaclén

Respecto al poligono de aplicacion corresponde a una superficie de 21,651.640 m2 (2.165164
Has) con acceso directe por la futura C. EIRején de Abdgjo, vidlidad propuesta por el PRU vigente,
ubicado al surponiente del predio a una distancia de 2.1 km de la Prél. Av. Tedfilo Borunda Ortiz
dentro del Ejido Labkor de Dolores, traténdose de la propiedad que estard sujeta a estrategias y
normas establecidas por ésta modificacion, la cual se define por las siguientes colindancias:

'S

W it

l'magei'; 4'. EI predio, cSr'i visfa hacid la bresd.

L7

v Al norte se ubica el Solar 1 propiedad privada,

Al este colinda con un predio denominado Calle Sin Nombre y Anfiteatro propiedad del
Parque Metropolitano El Rején,

Al Sur colinda predio de propiedad privada perteneciente al Ejido Labor de Terrazas,

v Al oceste linda con un tramo de la vidlidad propuesta del PDU con la C. El Rején de
Abdjo.

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

El Plan de Desarrollo Urbane del Centro de Poblaciéon Chihuahua vigente publicado en el mes
de diciembre del 2009 y su sexta actualizacion del 04 de septiembre del 2021 en el Pericdico
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 drea de estudio y su contexto se ubica al oriente de
la ciudad cercano al aeropuerto de la ciudad de Chihuahua.

Este documento tiene una visidn 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 fransparente a las paoliticas y a los procesos de planeacidn que impulsen el crecimiento
econdmico, con beneficio socidl, la recuperacion, conservacion del medio ambiente y el
desarrollo urbano bajo principios de sostenibilidad.

ZONIFICACION PRIMARIA

El Plan de Desarrollo Urbano establece en su zonificacion primaria el esquema global del
aprovechamiento territorial que se hace en el centro de poblacion, en los fres distintos fipos de
zonas que se distinguen, la zona U ya urbanizada, la zona R gue es reserva por urbanizarse que
es donde se ubica el predio v la zona E de preservacién ecolédgica.
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Imagen é. Ionificacién Primaria y el pfedio. Fuente: PDU 2040 vigenfe.

ZONIFICACION PRIMARIA
SIMBOLOGIA Usos SUPERFICIE St
=== |SUP. TOTALTERRENO 21,651.640 M2 |~ 1000%
[] |RESERVA DE CRECIMIENTO URBANO 20,449.961 M2 94.)?
- ZONA E, PRESERVACION ECOLOGICA o 522.156 M3 t 2.4
| [ ] |Area ursANA 679.523 M2 3%

imagen 7. Relacién de supeificies de zonificacién primaria.
er plano D-03
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ZONIFICACION SECUNDARIA

Respecto a la Zonificacion Secundaria, el predio colinda con el limite de la mancha urbana de
la ciudad de Chihuahua, conteniendo dos usos de suelos determinados por el PDU vigente,
destacando en su mayoria el uso de Zona Especial de Desairollo Controlado (ZEDEC) con
20,449.961 m2, representando el 94.4%, seguido del uso Area Natural de Valor Ambiental (ANVA)
con 2.4%, el resto del predio corresponde al 3.1% pertenece a una pequefia fraccion de la
vialidad C. El Rején de Abajo, que conduce d la vialidad Prél. Av. Tedfilo Borunda Ortiz.

Usas de Suelo
Wz fackint (arssnia e ] ¢ viehd
Hetahadomal o 5« * vt
HabToctoaisl g 13- 24ekena
et backont) s 23 35vnafinn

| Vb byt de 33 43w cmn

e i

T T e

Miste fuasse A o4 W

— P vntrers

W 1500 Hidiegrafin

s (25, o e g
Ll Qb s A el
Kims Gibavars ) onjiad

B o ane s o]

[ TR Vias de Gomunioaelin

eonciia b v et
-

W Aeteastay Dapae
Einertnth aoecd
St Dents
2em g syt Gt Crobeko o

) Grecearampaunwt 0 G U WAnataw

[ R ST € brryes o
Area fiaba 3 de Wakes Avental
Fesessitite Costiges
Weidrda Denrktad Bij
Vowedla Useined Ay
Veerra Senvicsa Prtenry ey

Wreati Beryon Gorm 1
I coroa st

B Crss tpeeda Yesy

B comun Senitios Ganr-ss
0 Graeis Prbmenst

7 . g y ! / //
B 1t Erbninen - . g e v g o
[ RIS ET # 55 T8 = B o i 1 . £ ¥

Imagen 8. El predio, su zonificacién secundaria y la relacién de superficies. Fuente: PDU 2040 vigente.

=
RELACION DE SUPERFICIES ACTUAL
% DE
SIMBOLOGIA Usos SUPERFICIE SUPERMCIE
- SUP. TOTAL TERRENO 21,651.640 M2 100.0%
ZEDEC - ZONA ESPECIAL DE DESARROLLO
Bl | rsmoiano 20,449,961 M2 94.4%
[ |ANVA - AREA NATURAL DE VALOR AMBIENTAL 522.156 M3 2.4%
| AFECTACION VIAL 679.523 M2 3.1%

Respecto al contexto inmediato cuenta con usos de suelo Zona Especial de Desarrollo Controlado
(ZEDEC), Area Natural de Valor Ambiental (ANVA), Recreacion y Deporte, usos Habitacionales de
diversas densidades como H-25, H-35, H-45, H-60+ viv/has, asli como, Equipamiento Urbano, en
menor superficie se detectan usos Mixtos, Comercio y Servicios.

Ver plano D-04

Usos Especiales
Zonas Especiales de Desarrollo Controlade (ZEDEC). Zona con caracterfsticas de alto valor
ambiental condicionada a und planeacién especifica d través de un Estydio de pacto Urbano
y Ambiental y un Plan Maestro de Urbanizaciéon que garantice un bdjo impacio ambiental y
urbano.

fos, comercio, servicios
ectos gle presenten

Esta zona estd destinada a albergar usos de inferés ambiental, equipamia
y habitacional, los cuales deberdn llevarse a cabo mediante pro
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caracteristicas de infegracién al ambienfe y paisaje, asi como el aprovechamienfo de los
recursos haturales con un bdjo indice de ocupacion de suelo.
- Todo proyecto de urbanizacién ubicado denfro de la zona denominada ZEDEC, fiene
como principio infegrarse al medio natural, con modeios de “lleno-vacio” el cual tendrd
que organizar los llenos (construccién) realzando el espacio natural (vacios) en funcion
de buscar mejores condiciones de habitabilidad para los usuarios y conciliar el urbanismo
con el medio amiente,
- ZEDEC promueve incrementar la ulilizaciéon del suelo con menor ocupdacion del
mismo para disminuir el impacto de la urbanizacién en el medio ambiente (COS, CUS).
- Lapresencia de rios y/o arroyos deberd ser conservado primordialmente en su estado
natural (respetando su frayectoria original, mejoramiento de faludes, diques de
mamposteria o gavién y otros elementos para evitar la erosién y disminuir la velocidad del
agua) y habilitar franjas de amortiguamiento colindantes como dreas verdes recreativas
con drboles y vegefacion.
- El Plan Maesfro de Urbanizacion deberd desarrollar un proyecto de manejo pluvidl,
incluyendo obras para su regulacién, capacidad e infilfracion, asi como un andilisis
hidrolégico que asegure que no existan inundaciones por efecto de lluvias.
- El proyecto de consiruccién deberd promover la arquitectura bioclimdtica y el
manejo sustentable del agua, la energia y ofros de cardcter fipo medio ambiental.
- El proyecto de consfruccién deberd de garantizar mayor superficie de suelo
permeable, menorimpacto con el Irdfico, restauracion de masas arboladas y permitir las
escorrentias de agua hacia los cuerpos de agua (rios y presas), asi como preservar la
imagen paisajistica.
- Los elementos de contencion y delimitacion en ningdn caso podrdn dar la espalda
a los arroyos, dreas verdes, naturales o hitos, dado caso se ulilizardn elementos que
infegren las nuevas viviendas con el medio natural.
- Topogrdficamente, podrdn ser urbanizables las superficies con pendientes hasta del
30% bajo un tratamiento paisajistico de los taludes, sin alterar el estado natural del mismo
y conservando g imagen urbana.
- El tratamiento paisajistico deberd utilizar vegetaciéon apropiada al clima y con

caracteristicas de aportar confort exterior y enriquecimiento del paisaje.
TABLA DE DOSIFICACION DE USO DE SUELO Y NORMATIVIDAD USOS ESPECIALES Y NO HABITABLES
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Imagen 9. Normalividad de uso de suelo ZEDEC. Fuente PDU 2040,

Usos no Urbanos

Area Natural de Valor Ambiental (ANVA). Zonas en suelo o agua representglivas de |os diferentes
ecosistemas y su biodiversidad, en donde el ambiente original no ha sidgésencialyiente alterado
por el hombre y estén sujetas a regimenes especiales de proteccién,/conservacion restauracion
y desarrollo, Contempla las dreas gque cuentan con elementos dg valor medid ambiental y




Sabado 17 de mayo de 2025. ANEXO AL PERIODICO OFICIAL

37

disposiciones previstas en la tabla de compatibilidad de usos de suelo del plan de cenfro de
poblacion para ésta zona.

ESTRUCTURA VIAL

El Plan de Desarrollo Urbano del Centre de Poblacion Chihuahua, visidn 2040, establece que la
Unica vialidad de acceso al predio proveniente del reste de la ciudad, mediante la vidlidad de
primer orden Prél. Av. Tedfilo Borunda Ortiz, vialidad que circula de manera  horizontal,
conectando el centro de la ciudad de Chihuahua con la Cd. De Aldama y posteriormente con
Cd. Ojinaga, dicha seccién es de 60.00 m de ancho.

Para cccesar al predio, actualmente se puede tomar la Av. Pedro Zuloaga, © bien, la Av. Mariano
Valenzuela Ceballos/Av. Pedro Zuloaga, mismas que conducen a la vialidad que colinda
directamente con el predio, denominada por el PDU como C. El Rejon de Abdjo que tendrd una
seccién de 26.30 m de ancho con dos carriles por sentido, conteniendo una ciclovia al centro.
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Imagen 10. Seccién vial actual de la Prél. Av. Tedfilo Borunda Orliz y propuesta de la C. El Rején de Abajo. Fuente PDU

2040 vigenfe.
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Imagen 11. El predio y su esfructura vial. Fuente: PDU 2040 vigenfe.
er plano D-08

ESTRUCTURA URBANA
El predio, en cuestién de estructura urbana se ubica dentro del Sub Centrg Sur Poniente propuesto
por el PDU, como uno de los principales nicleos concentradores que, en eglos Ultimog afios se ha
ido consolidando, sin embargo, se determina como carente de un no
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actividad. Esta zona cuenta con diversos usos de suelo, compuesto por corredores urbanos como
la Av. De la Juventud Luis Denaldo Colosio
Murrieta,  Av. Tedfilo Borunda  Ortiz,
Carretera  Chihuahua a Cuauhtémoc,
entre ofras.

En éste subcentro se encuentran dos
presas importantes de la ciudad, algunos
suelos habitacionales, grandes
equipamientos como el Parque
Metropolitano El Rején, el Santuario del
Padre Maldonado, entre otros elementos.
En cuanto a equipamientos educativos se
ha ido poblando de algunas instituciones,
donde en su mayorla son de inhdole
privada, respecto al resto de los
equipamientos como deportivos, de salud,
administrativo, la zona se encuentra
deficiente; por ofra parte, la zona cuenta
con dlgunos predics baldios.

Imagen 12. Esfruciura Urbana de la ciudad. Fuenfe:
PDU 2040.

Subcentro Sur/Poniente, segun el PDU2040 describe la vocacion Por su cardcter regional cuyo
impulso econdmico, aunado d su conectividad y posicion estratégica con respecto a la ciudad
y ante su carencia de servicios publicos y equipamientos, se da pie a que en la zona Surponiente
de la Ciudad se establezca el subcentro que completa la estructura urbana primaria. La
vocacion de la zona estd definida también por la falta de un nodo concentrador de actividad
que concentre equipamientos, servicios y zonas comerciales, y estd en funcién del equilibrio de
la distribucion estratégica de subcentros dentro del drea urbana.
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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, fiene un papel preponderante como centro de
actividad econémica, politica, social y cultural. En ella se asientan los poderes del estado y por
lo tanto se concentran las actividades politicas mds relevantes de la enfidad.

AMBITO REGIONAL

La posicién estratégica de Chihuahua, de manera centralizada, permite que sea un centfro de
transito e intercambio de mercancios, debido a que se |
inferconecta con poblaciones del estado a través de lineasde - AMBITO
ferrocarril y autopistas (Judrez, Ojinaga, Delicias-Camargo- REGION Al
Jiménez, Cuauhtémac, etc.); y d través de lineas aéreas con
algunas ciudades del sur de los Estados Unidos y las principales El Estado de CHIHUAHUA
COD”G|€S del pC“,S‘ es el mas axl(.zn:m del pais

2 Cuantos municipios tiene?
En cuanto a su papel en la economia regional, la ciudad de
Chihuahua es uno de los centros con mayor actividad en los
ramos de |l 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. 4Cusl es su capilal?

Chihvahua

Segun datos del Inegi al conteo del Censo del 2020, se estima
que la poblacion total del Estado de Chihuahua cuenta con
una poblacién de 3,741,869 habitantes de los cuales el 5-0.5%
correspenden a mujeres (1,888,822 personas), mientras que el

¢ Cuantos habilantes tiene ?
En fotal...

3,741,859

49.5% a hombres (1,853,822 habitantes), donde la edad 50.5% S
promedio en el estado es de 29 afios de edad. mijeres e
Imagen 14. Dafos de poblacién, Inegi 2020. Fuente: Implan, %; 49.5%
hombres
AMBITO URBANO T, A AN g CA i

Poviscain

Hablando 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 profagenizando una modernizacion
constante, sobre todo al poniente de la ciudad, con la creacion de fraccionamientos y torres
departamentales, ademds de usos mixtos, comercios y servicios que, ademdas de, la calidad de
sus espacios urbanos (vidlidades, espacio publico, equipamientos, efc.), que confieren a la
capital un interés cada vez mayor en la region norte del pais.

A pesar de eso, la ciudad de Chihuahua continda manifestando déficits en algunos aspectos
relacicnados con los asentamientos existentes y en la cobertura de servicios para la poblacion
en generdl, como lo es la incompleta operacion del sistema de fransporte puk 5 carencias
de pavimento y equipamiento en colonias populares y la cobertura de algy ajos bdsicos
adicionales.
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Las actividades que se presentan en la ciudad se determinan 37,720 establecimientos
econdémicos, donde predominan las actividades terciarias como el comercio al por menor con
12,489 unidades (38.4%), seguido de otros servicios excepto aclividades gubernamentales con
4,949 unidades (18.4%), mientras que 4,294 corresponden a servicios de alojamiento temporal y
de preparacion de alimentos (11.4%), respecto a las actividades secundarias como industria
manufacturera se contabilizan 3,018 unidades representando el 8.0% del total, segin datos del
Directorio Estadistico Nacional de Unidades Econémicas, segin consulta realizada en el afo
2021.

De acuerdo a los resultados expuestos en el [}
PDU 2040, segun el Censo Econdmico del . R
DENUE, la poblacidén econdémicamente {55
activa corresponde al 56% de la poblacion
(correspondiente a 12 & mds afios), dando
como resultade que, a partir de ese rango
que el 95.1% resulle como poblacion
ocupada. Por lo tanto, la zona que nos
ocupa, por encontrarse en zona de reserva y
sobre todo por encontrarse en un sector en
crecimiento las Unidades Econdmicas que se
concentran al linde comresponden de 1 hasta
100 UE / Ha., en la zona de la Cantera, Rején
y sus dlrededores.

EL PREDIO @

Imagen 15. Densidad de Unidaces Econdmicas. Fuente:
IMPLAN.

AMBITO DE INFLUENCIA

La zona por enconirarse denfro del subscentro surponiente de la ciudad, cuenta con una
accesibilidad muy buena, sin embargo, es un sector que se encuenira en proceso de
consolidacion, por lo que la infraesiructura vial, entre ofros, se encuentra en desarrollo.
Actualmente se accesa por la vialidad Prol. Av. Tedfilo Borunda Ortiz, corredor importante que en
estos Ullimos afios se ha dafianzando con el asentamiento de fraccionamientos, desarrollos
comerciales, zonas recreativas, deportivas y equipamientos de cobertura regional. Es importante
mencionar que el desdrrollo urbano “modemizador” se ha concentrado a lo largo de la Prol. Av.
Tedfilo Borunda Ortiz, asi como, en la Av. De la Juventud Luis Donaldo Colosio Murrietd, gran
nUmero comercios, industrias, equipamientos y el acceso a fraccionamientos o colonias, por lo
que es faclible el cambio de uso de suelo, favoreciendo la cercania del comercio,
equipamientos y otros usos, promoviendo un cambio de uso se suelo congruente a la zona y su
entorno con acceso directo a la Prél. Av. Tedfilo Borunda Ortiz con gran accesibilidad.

Es importante mencionar que el sector surponiente ha sido objeto de grandes planes parciales,
transformaciones, ademds del desarrollo de infraestructura. Algunos para ld promocion,
planeacién e instrumentacion de programas de vivienda; ofros para cambio de uso de suelo,
comercial, equipamiento, mixte, entre otros.

Podemos mencionar que delrds de estas fendencias de crecimiento( urbano se enduentran

urbanizacién, la influencia de proyectos detonadores tales como pyques indusjriales o
universidades, asl como nuevas vialidades primarias, principalmente.
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4.b, TENENCIA DE LA TIERRA

El predio al que se refiere éste estudio cuenta con una superficie total de 21,651.640 m2,
identificado come Lote de terreno No. 2, Manzana 8, Zona 1, del poblado de Labor de Dolores,
dentro de la ciudad de Chihuahua, propiedad de la persona moral denominada DISENOS Y
CONSTRUCCIONES CIVILES, SOCIEDAD ANONIMA DE CAPITAL VARIABLE, representadas por el Sr.
José Luis Rodriguez Herndndez y el Ing. Jacobo Heriberto Marquez Balderrama.

. DEL REJON
| GIHBOLOGIA . %_,,‘ Jre B8
| esml POLIGONOD DE APLICAGION 2-16-51.640 HAS - we MRS o W
; Fids f”t"‘ﬁ! ;
4~ ARROYOS ¥
[ . CURVAS DE NIVEL 1 it ) ’m ‘
\ | .. TRAZA uaaim k- : y sl £l
EErl s el v_@..rQ‘ENTE.MHIO ____ ReGIBENGA
| DEL LOTE DE TERREND No.2 MANZANA 8 ZONA 1 k- ';""“i:"— e """-1.:‘* \e
i DEL FOBLADD LABOR DE GOLORES MUNIGIPIDY | = = bl S iy
[ ESTADO DE CHIHUAHUA. : > i,
4 CLAVE CATASTRAL 715 - 004 94 Folir % W &
.l'magen 16. Plano Cafasiml 4 cuadro de consfruccion
ilAa DR s COMETRLICCID N
LADO | [ COORDENADAS
N N 31657’759?71710% 388,804.4320
12  §15°0339.02"E = 214396 | 2 3,165,295.0782 388, B60.1417
2 3 N62°37'09.51"E 76,192 3 3,165330.1189 388,927.7978
I ‘ N 02°23'03.43"W 2355015 4 3,165565.4300 388,918.0000
4 1 ‘ SGO“S'I 201"W 130027 | 1 3,165,502.1100 388,804.4320
SURPEREIZIE = Z21,661.64 me
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Referente al Acta Constitutiva de la empresa Disefios y Consfrucciones Civiles, S.A. de C.V., se
encuenira asentada en la escritura Yolumen 557, NUmero 17,868 establecida el dia 24 de enero
del 2006, dentro de o Notaria Publica No. 15 a cargo del Lic. Oviedo Baca Garcia, dentro del

mismo

4.c. ESTRUCTURA URBANA DEL SECTOR Y LA
CIUDAD

Cuando hablamos de estructura urbana
nos referimos a la organizacion espacial
propuesta, que pretende la distribucion
Optima de las actividades e intercambios
de la ciudad de Chihuahua, ya que
cuenta con una incipiente estructura
urbana, practicamente desarrcliada  a
partir de las fuentes de trabagjo (zonas
industriales) y comercio, lo cual, se ha
reflejado en dlgunas concentraciones de
actividad en el centro urbano, asi como los
subcentros poco consolidados y  sin
estrategia de fortalecimiento.

Imagen 17. Esfrucfura urbana de la civdad y la zona
de aplicacion. Fuente: PDU 2040

La ciudad de Chihuahua inicialmente presentaba una estructura espacial mono ceéntrica,
donde la estructura, se ha transformado en poli céntrica al estar compuesta ademds de su
Centro Urbano, con un radio de distancia aproximada de 6.8 kms de distancia, y a 4.3 Kms del
Subcentro Sur, donde, dichos poligonos son desarrollados a partir de las fuentes de trabaijo, zonas
habitacionales, comerciales, entre ofros elementos concentradores de actividad econémica de

suma importancia para la civudad.
; % "y

] _.-.l”

Imagen 18. Subceniro Surponiente, el predi

| Usos de Suelo Subcentro Sur Poniente

o v sus usos de suelo, Fuente Estudio de factib
densificacién.

"4

2% w Comercia y Serviclo t
Equipamiento
Hahitacional

» Industrial

u Preservicion Ecologica |
i

dead de modglos de
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El Subcentro que nos aplica es el Sur Poniente que es donde se encuentra el predio, el cual
conhecta de manera directa con el eje principal correspondiente a la Prol. Av. Tedfilo Borunda
Ortiz principalmente, poligono que comprende el Parque Mefropolitano Tres Presas, la
Universidad La Salle Chihuahua, Santuario del Padre Maldonade, ademds en un futuro se
instalard el Distribuidor Tricentenario come lo establece el Plan de Movilidad Urbana Sustentable
para la ciudad de Chihuahua. Donde existe una homogeneidad de diversos usos de suelo,
considerando varias tipologias de vivienda unifamiliar y plurifamiliar con torres de vivienda, de
alto interés social.

4.d, ORGANIZACION ESPACIAL

La organizacion espacial de la ciudad 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 fundamentan en la estructura urbana de la zona cen mayor actividad
publica, con esto es posible visualizar el comportamiento funcional de la zona.

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.

La vinculacién mds evidente del sector que se estudia es la existencia de la Prol. Av. Tedfilo
Borunda Ortiz, ademds de la conexién de la Av. De la Juventud Luis Donaldo Colosio Murrietd,
vidlidad que afraviesa ’roda Eq cnudod en la zona poniente de noﬁe a sur, conwmendose en uno
de los corredores con g : 3

comercio y servicios mads
dindmico de la zona
poniente, ademds de
gue se ha convertido en
unos de los ejes viales mas
importantes de la ciudad,
ya que es uno de los
ordenadores de la
ciudad, ya que facilita el
fraslado hacia las fuentes
de empleos y a los
equipamientos
importantes  de  gran
parte de la peoblacién,
dicha vialidad conecta
con la Carr. Chihuahua-
Cuauhtémoc dcceso
surponiente de la ciudad
de Chihuahua y con
direccién norte, hacia la

Av.  Tecnolégico-Car. 3! BTN U598 DE SyELAEDY 2040
. 5 _AABITACION, WPLATRE 144 Vivia,

Panamericana, que da e 95 - P w7 IATITACIONAL (N
; ; \ " e s : | HATITACIOHAL 7675 %r Ha
salida rumbo hacia la Cd. 3 ”r— | o g i 2 PABAGIGUAL SEARVA A,
. o & 3 7 2 f B HADITACIDNAL AR-£0 VivkHa

Judrez. | ; i 4 . 3 COMFRGIO ¥ SFRVGIOS

i~ - o ; W A MIRTO MODERADO
MIXTO MNTENSOT

Imagen 19. Asentarmienfos | : ; e N R e e

existentes. Fuenie: Elaboracién | A RN < URAMENTOUISAND
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NUCLEOS DE ACTIVIDAD

Chihuahua es uno de los estados lideres en el desarrollo industrial de México, conteniendo
diversidad de emplazamientos que se han ido asentando en la zona suroriente de la ciudad.
Donde dentro de la zona de estudio, se ubica dentro de las Granjas Agropecuarias denominado
Parque Tecnoldgico Bafar, donde se ubica un conjunto de establecimientos industriales, como
el Parque Industrial ., : -
Bafar, Visteon
Chihuahua, Tuper
Cedis Chihuahua,
Bodegas Pinesque,
situado  al sur  del
predio a 2.8 Km de
distancia.

Imagen 20. Parque
Tecnolégico Bafar. Fuente:
Google earth, capfurada
abril 2023.

ATRACTORES

La zona tiene como borde contundente la Prél. Av. Tedfilo Borunda Ortiz que, a la vez, funciona
como alractor debido a las actividades que lo colindan, usos habitacionales, mixtos vy
comerciales, ademds de equipamientos que se da en su contexto, funciona como borde por la
aran seccién con la que cuenta la vialidad, presenfando

El poligono se encuentra dentro del Sub Centro Surponiente (situado al poniente del limite) el
cual, pertenece a los sectores atractores mds importantes de la ciudad, donde se ubican los
equipamientos educativos de la Universidad La Salle, la Universidad Politécnica de Chihuahua,
de equipamiento deportivo se ubica el Parque El Rejon que forma parte del Parque
Metropolitano Las Tres Presas en conjunto con la senda El Encino, ademds, del equipamiento
religiose el Santuario del Padre Maldonado, entre otros equipamientos, la mayoria ubicados
sobre el Prél. Av. Tedfilo Borunda Ortiz, o al menos, con acceso por dicha vialidad.

oo

2197.10 | Mebros
2,107.11
125.77 gradas

thes 't Poers G tactaceem®m (B
Mide 1 distincis entre day puntds en ol mat,

Lormpiua et mapal 859055 Meton . ’
| Dtmca enel sy SSLE 1 ‘ *
[— 278,15 gracos
% o MR

Imagen 21. Alractores naturales en la zona. Fuente: Google earth, caplurada julio
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La zona contiene grandes elementos de atraccion natural principalmente se detecta la presa El

Rején ubicada al oriente del predio, la presa y rio Chuviscar al suroriente situada a 2.107 km, al

poniente se ubica la sierra El Mogote a una distancia de 5.501 km, los cuales, permitirén disfrutar

de la panordmica natural que se tiene en la zona.
? = N - -

- b

FRESAIREJON

o S I\ s A e

con del poligono y la presa (parque Metropolifano El Rején). Fuente: Goo

",

fmagéﬁ 22. Cercania

4.e. VALORES DEL SUELO

Los valores del suelo en la zona urbana de o ciudad se determinan por diversos factores, que en
el caso que nos ocupa, el predio se encuentra allimite de la mancha urbana, por lo que carece
de un valor de suelo determinado, sin embargo, es und zona que Ultimamente se ha estado
consolidando, ya que es una de las zonas que se han ide asentando nuevos desarrollos
habitacionales, asi como, equipamientos y comercios diversos. El poligono gue nos ocupd es

und zoha de reservd, segun lo determina la zonificacion primaria de la carta urbana vigente.

Cabe mencionar, que elsector, cuenta con los servicios bdsicos, asi como infraestructura, buena
topogrdfia, diversidad de usos de suelo. El valor del suelo de la zona no cuenta con un valor, ya
que no estd construido en su totalidad, sin embargo, la zona que lo coli

desde los ) o ;

Valores Unitarios de Suelo

$2,000.00 | Visieaz j sy ‘ “-,"':-‘ al > : 4 : i
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Imagen 23. ! i\
Valores del 5
Suvelo PDU 2016.
Fuente: PDU

2040.
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Segun datos del SIGMUN se menciona que el m2 de la zona habitacional de Condesa rejon
oscila entre los $3,478, monto similar con el que cuentan los fraccionamientos de Senda, entre
otros, cabe mencionar que, respecto a la zona comercial, rondan entre los $5,000 donde se ven
envueltos Plaza Travesia, Plaza Castilla Reliz y C&(}em‘er Business Park.
! ' ' i wf.- : 5

o] 2
DATOS CATASTRALES

Zond Mabcens

Manzans urciee

h o R EaS Faom
Imagen 24. Valeres del Suelo, Fuenfe: SIGMUN.

4.f. ANALISIS SOCIOECONOMICO

|

NIVEL ESTATAL

De acuerdo a la cuanfificacién de la CENSO realizado al 2020 la poblacién del Estado de
Chihuahua asciende a 3,741,869 representando el 3.0% de la poblacion total del pais,
destacando los siguientes puntos:

v De EHOS, ] 888 822 san mujeres (505%) POBLACION TOTAL Y TASA DE CRECIMIENTO PROMEDIO ANUAL, 1896-2020
y 1 853 822 son hombres (49.5%). S r

v Chihuahua ocupa el lugar 12 a nivel a1
nacional por nimero de habitantes, ™"
mientras que en el 2010 ocupaba el
lugar nomero 11.

v La edad mediana de la poblacidon
cuenta con 29 afios, considerada en
Chihvaghua como municipio de %39,
jovenes.

o ——

1595 1900 1910 1621 1030 1940 1950 1960 1070 1980 1990 2000 2010 2020

Imagen 25. Poblacién y fasa de crecimientfo anual. Fuente: INEGI Censo de poblacion y vivienda 2020.

NIVEL MUNICIPAL

De acuerdo a la cuantificacion realizada en el SINCE 2020 la poblgcion del Munjcipio de
Chihuahua asciende a 937,674 habitantes, lo que representa una tasa\media de cracimiento
poblacional 1.82% anual, mostrando una recuperacién con respecto a los'Gensos realizpidos por
el INEGI en donde el afio del 2010 fue de 1.57%, para el 2000 era de 1.40% y et 995 la ppblacion
alcanzd un crecimiento anual de un 3.52%.
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v' Poblacion femenina

corresponde a 480,434 (51.23% 55y mas 85 y mas

de la poblacién total), 80284 Ble st

v Mientras el 48.77% restante "¢ 7Y FEm

corresponde a los  hombres i‘z 3 ; ;E a é;

b3 4 B 34 8%

(457.240). 603 64 60 4 54

. . 5% 259 55459

La mitad de la poblacién cuenta con 50 a 54 50 & 54

un rango de 20 a 24 afios, por lo que se 45 2 49 X% e

considera que Chihuahua es un 40 4 44 40 344

municipio de jovenes. En el municipio 5539 35 439

de Chihughua los ingresos de la 30234 30234

poblacion se concentran | 25a29 25229

principalmente en un poder adquisitivo 20224 20224
en el rango salarial de los 2 a los 5 158139 5213

salarios minimos. tgal4 19814

: a9 5a9
0ad Cad
6% 6%
Imeigen 26. Estructura por edad y sexo. Fuenfe: ¥ Hombres @ Mujeres

INEGI, Censo de Poblacién y Vivienda. 2020.

AREA DE ESTUDIO
Se realizé un andlisis en la zona de influencia con datos provenientes de Ageb del INEGI del
censo afio 2020, es posible establecer o

el perfil de las colonias identificadas en i

la zona de estudio, donde se
identificaron 11 Areas Geo estadisticas
Bdsicas, comprendiendo las zonas de
El rejon, Sendas, Avicola y Diamanie
Reliz, entre ofras, desglosando
informaciéon enfocada a poblacion,
vivienda, sector salud, economia vy
personas en sifuacion de
vulnerabilidad.

Imagen 27. Mapa municipio Chihuahua, Inegi,
Censo de Poblacién y Vivienda 2020.
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Imagen 28. Areas geostadisticas bdsicas (AGEBS). Fuente: INEGI, Censo 2020,
POBLACION. Se determina una poblacion fotal dentro del Distribucion por sexo
poligono de estudio de 11,453 habitantes, de los cuales el
51.6% representa a la poblacién femenina, mientras que )

el 48.4% es poblacion masculina,

Imagen 29. Poblacién deniro del poligono de estudio. Fuente: Inegi, 4 8 40/0
Censo 2020, informacién por Ageb, ’

POBLACION EN SITUACION DE .
VULNERABILIDAD. De la POBLACION VULNERABLE
poblacién total el 1.9% cuenta

con algun fipo de discapacidad

figurando una cantidad de 222 i ‘

personas, mientras que el 5.7% de  POBLACION CONDISCAPACIDAD

la poblacién cuenta con un tipo

de limitacion, con 653 habitantes. ) '
POBLACION CON LIMITACION

Imagen 30. Poblacién de situacién de POBLACION TOTAL

vulnerabilidad. Fuente: Inegi, Censo 2020,
informacién por Ageb.




Sabado 17 de mayo de 2025. ANEXO AL PERIODICO OFICIAL 49

SALUD. Dentro de la derechohabiencia del sector salud corresponde al 89.6% de poblacién
afiicda a algun tipo de servicio de

salud, comespondiente a 10,267 SALUD
usuarios, donde el 44.3% (4,550
usuarios) de los usuarios
pertenecen a los servicios de IMSS;
respecto a la poblacién  sin
afiliccién a algin servicio de salud
cofresponde a 1,172
representando 10.2%

® POBLACION AFILIADA A
SERVICIOS DE SALUD

w POBLACION SIN AFILIACION A
SERVICIOS DE SALUD

Imagen 31, Poblacién y su salud deniro
del poligono de esfudio. Fuente: Inegi,
Censo 2020, informecién por Ageb.

CARACTERISTICAS ECONOMICAS. De la Poblacién Activa Econémicamente (PEA) se detectan
6,053 personas en situacion de empleo (poblacién de mds de 12 afios de edad) representando
el 52.9% dentro del pobiocién total CARACTERISTICAS ECONOMICAS

del poligono de estudio, respecto a la

poblacion desocupadda se

cuantificaciéon  de 97  personas,

referente a la poblacion ocupada el

cudl, quiere decir que el Usudrio $&  romAcONDEOCUPADA (masds 12

encuentra laborando o en busqueda e
de algin empleo, figurando 5,946

habitantes.

4 POELM{)“ Ll -
Imagen 32. Poblacién ocupada y

desocupadda, denire del poligono de estudio.
Fuenie: Inegi, Censo 2020, informacién por
Ageb, 00 100 20 30 400 00 €00

VIVIENDA. Se detectan en la zona de estudio existen 4,273 viviendas, de las cuales 3,692 (86.4%)
son vivienda habitadas, mientras que el restante de las viviendas, se encuentran deshabitadas
representando 366 viviendas (9.9%), cabe destacar que varias de las casas pertenecen a granjas.
La zona cuenta con todos los servicios bésicos como energia eléctrica, agua enfubada, drenaje,
servicio sanitario.
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4.9. MEDIO NATURAL

CLIMA

El municipio de Chihuahua estd localizado en una de las regiones semidridas 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 mdaxima. 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%,

Resumen del clima

s P e e T 7% A e J

la zona cuenta con ki l R ;

vientos dominantes del ' i"

suroeste. — o Awm e IO O O
0% sace bocharnosa: 2 %

Imagen 33. Clima promedio en iy calients
Chihuahua. Fuenfe: 19
wedatherspark, consulfa julio  *

2021. ene feb. mar. abr, may. jun. jul. g0, sep. oct. nov. die.

| PSS S S | C— -
-——="7 7 puntuacién de turismo, 7.2 ‘ ; Ui e

GEOLOGIA

No se presentan fallas geoldgicas en el predio. En el drea de estudio se detecta tres clases, una
de ellas es la presa y las ofras dos lgnea Exirusiva con unidades de roca Toba Acida y
Sedimentaria Conglomerado. Asimismo, se pueden encontrar combinados con ofro fipo de
unidades de roca, asl mismo con diferentes tipos de fase fisica y fase guimica y con diferente
textura, Na se presentan fallas geoldgicas en el predio.
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CLASE DE UNIDADES DE ESTRUCTURA
SLAYE TR ROCA ROCA GEOLOGICA
Tom (Ta) ignea extrusiva  Toba Acida Banco de material
Ts (cg) Terciario Superior  Sedimentaria Conglomerado  N/A
TM (ar) Mioceno Areniscd N/A
Tabla 1. Geologia deniro del poligono de esfudio.
EDAFOLOGIA

De acuerdo con la clasificacion FAO-UNESCO (INEGI), se identifica un tipo de suelo dentro del
poligono de aplicacién, con una unidad de suelo Litosol (L) también con mezcla de Etrico (Re) y
Haplico (Hh), el cual es definido por la Guia para la Interpretacion de la Cartografia de
Edafologia, 2015.
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Imagen 35. Plano de Edafologia de acuerdo al PDU vigente. Fuente: IMPLAN

Litosol (L). Del griego Lithos, piedra. Actualmente representan suelos con menos de 25 cm de
espesor o con mds de 80% de su volumen ocupado por piedras o gravas. Son muy susceptibles a
la erosién.

VEGETACION

Se ubican una zona vegetal (vista 01 y 02) por la cercania a la presa El Rején se localiza mayor
cantidad naturdl en donde se encuentran pequefios drboles y olras especies vegetales, sin
embargo, por el hecho de estar cercana a la presa, se encuentran huizaches y pastizal natural.

Cabe mencionar que el clima de la ciudad es muy desértico, por lo que la cantidad de agua
pluvial es muy escasa, la mayor parte del iempo la vegetacion es muy escaza donde la flora es
nativa, por lo que se mantiene en buenas condiciones.
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"Torre Presa Rejon"

PRESA REJON

/ (=
3 » e
lmagen 36, Vegel‘aci’on en el predio. Fueni‘e Goog!e Earfh capfura Jjulio 2023,

PENDIENTES TOPOGRAFICAS

El predio colinda con una de las grandes zonas verdes de la ciudad, denominada como Parque
Metropolitano el Rején, por lo que las pendientes en el sector son variables, algunas de ellas
protegidas por su valor ambiental y otras han sido urbanizadas, siempre y cuando las pendientes
y las leyes lo permitan. Al poniente del predio se ubica la Sierra Mogote (5,501 m).
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"Tome Presqg Rejon”

La topografia especifica del predio es apta para su desarrollo, conteniendo ondulaciones con un
porcentaje de pendiente de 5-12%, son zonas con pendientes suaves, hasta encontrarse con
cerros y lomerios. El predio cuenta con colas variables enfre 1508 a 1495 MSNM.

El rango de pendiente es variables mds alto colindante a la C. Rején de Abajo, por lo que no

g -

presenta  dificultad
para el desarollo
urbano  sobre todo
para la construccion
debido a que el
tereno se ubica en
puntos altos,
drenando sus aguas
hacia el oriente
donde se ubica la
Presa El Rején, aun asi,

iy

\ I i ' .,..th '-«_-'i“,”".{f,
; FrEN s

o

se deberdn
considerar las
pendientes

topogrdficas para
llevar a cabo
cualquier  proyecto
para el

aprovechamiento

optimo del predio, al
igual que, habilitar las
zonas permeables y

verdes, con o]
finalidad de
conservar dichas
caracteristicas
naturales.

Imagen 38. Topografia y
pendientes. Fuente:
Elaboracién propic.

s 30

Ver plano 12

Se realizan cortes de perfiles de elevacién donde se determinan los metros sobre el nivel del mar
en donde se asienta el predio, motivo de éste estudio, se realizaron 2 secciones, la primera
elevacion corresponde a un corte longitudinal con elevaciones 1502 MSNM en lo mds alto colinda
con la C. Rejdn de Abdjo, hasta 1495 MSNM es el descenso hacia la presa El Rején donde
desciende hasta 1484 MSNM.

La segunda elevacion corresponde al mismo corte transversal, sin embargo, donde la elevacion
mds alta corresponde a 1503 MSNM en lo mds alto, en la parte mds baja se-cetgcta 1496 MSNM
con direccién hacia la presa El Rején al norte, y al sur, a uno de los aflyéntes que\nutre la presa
llamado Arroyo Agua Puerca.
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Imagen 40. Peril de Elevacion fransversal. Fuente: Google Earth, perfil de elevacién, julio 2023,

HIDROLOGIA SUPERFICIAL

El poligono su ubica al suroriente de la ciudad, perteneciendo a la subcvenca hidrolégica
Cuenca Rején contando con un drea de 147.176 km2, de los cuales el ¥00% deNa superficie del
cauce se encuentra en zona al natural, es decir, en zona cerril o lofnerio, confando con una
pendiente de 0.01705%. Es importante mencionar que dentro de la cljencd se ublca la Presa El
Rejon, el cual menciona el PDU 2040 que, “la presa asentada sobre el &royo Rején, cuenta con
una capdacidad total de almacenamiento de 6.6 millones de metros cubirps, y su cqpacidad Uil
es de 2.3 millones de metros cUbicos".
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"Torre Presa Rejon”

SMBOLOGIA
== hmm POLIGOND DE APLICACION 2-16-51 640 HAS
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B PrEsa
T TRAZA URBANA
| MANCHA URBANA

v | IMITE DEL AREA URBANS
Tooen VIALIDADES PROPUESTAS POU 2040
—»  PENOIENTES TOPOGRAFICAS

L LCURYAS DF NIVEL
B CUENCAS

Ci LA CRut

£
a0

& o : ] i o s i i ™ W
Imagen 41. Cuencas y airoyos cercanos al predio. Fuente: Elaboracién propia y PDU2040.

El escunimiento cercano al predio es el aroyo Agua Puerca {a 156 m de distancia), proveniente
de la Sierra El Mogote, el cudl drena sus aguas en la Presa El Rejon.

then | Rula | Rigens | Ciode | nindemcemen D B
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Lorgtud del maga: LEW M v

" ¢ p 3 Longtad det mapnt 700217 Metrzs Ll |

3! Dmtancis en sl mala: 12528 % RS § % ey Dezantis enelsusios 1,002.17 i
f Deeccdn; 11098 grados f e i 4, s Drecaden 109.63 radas %
i i

, '!ﬁEé_; tt'i:'bﬂj'slancfa enire el rio Chuviscar y_él prefo. Fuente: Google Earth, ca|
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otura julio 2023,

A la hora de ejecutar el proyecto, se deberdn de planear pendientgs pluviales, fervidumbres o
los elementos que sean necesarios para que aseguren dl habitdpte dentro \del desarrollo
habitacional.
ar Plano D-11
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ety e 4 e ) bt Y. -

lmggén 43, Viﬂa del Airoyo Agua Puerca desde la C., Bicenfencirio hacfa la presa El Rején. Fuente: Google Earth, é&bfura
abril 2023.

AGUAS SUBTERRANEAS

El senfido de las corrientes subterrdneas es de poniente a oriente, siguiendo la direcciéon de la
topografia conformados por escurrimientos que tributan sus aguas hacia las presas El Rejon vy
Chuvfscar, presas que unen sus aguas adoptando el nombre de rio Chuviscar. Las aguas
subterrdneas de acuerdo al INEGI, define un material consolidado con posibilidades bajas de
absorcién al subsuelo, al igual que el resto de la mancha urbana y colindante al cuerpo de agua
intermitente llamada presa El Rején, informacién necesaria a la hora de ejecutar el disefio del
proyecto,
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Imeagen 44. Plano de Aguas Subterrdneas. Fuente: PDU2040.

Dentro del poligono de estudio se ubican 4 tangues y un tanque elevado pfopiedad de la Junta
Municipal de Agua y Saneamiento (JMAS), el Tanque de rebombeo mdscercano se ulica en la
Av. Pedro Zuloaga vy fraccionamiento Monte Caleres, denominado cof\ el mismo nonbre del
desarrollo habitacional.
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Imagen 45, Tanque Monte Caleres.
Fuenfe: Google Earth, capiura julio
2023.

4.h. MEDIO FISICO (CONSTRUIDO)

La zona motivo de éste estudio se caracteriza por ser un drea en proceso de desarrollo dentro del
sector surponiente de la ciudad, compuesta por diversos usos de suelo, predominando las zonas
habitacionales abierfas y cerradas, contando con los servicios bdsicos, denfro de zonas
completamente urbanizadas.

La C. El Rején de Abagjo, vialidad que colinda con el predio es una vialidad ferciaria que
desemboca en la Prél. Av. Tedfilo Borunda a una distancia de 2,120 m, vialidad que se esta
consolidando como corredor comercial, contande en su mayoria con usos de suelo comerciales,
mixto y habitacionales, en el resto de la zona se detectan usos habitacionales, seguidos de
equipamientos.

El poligono que contempla este estudio, cuenta con usos de suelo ZEDEC y ANVA, d su vez, el
predio es afectado en una minima parte por la vialidad, por el cual, para regularizar las
condiciones en las que funciona el predio, se pretende modificar el suelo ZEDEC, totalmente
compatible la topografia y con los usos que lo colindan.

Es de suma importancia mencionar que el predio se ubica dentro del Subcentro Surponiente, al
igual de la colindancia con el Parque Metropolitano El Rején.

VIVIENDA

Dentro del poligono de estudio, se detectan usos habitacionales segin el PDU 2040 de
Habitacional H-25 y H-35 en su mayoria, y en poca superficie se detecta el uso H-45 viv/ha, por
ofra parte, se visualizan los usos Mixtos Moderado e Intenso, ademds del uso de Zona Especial de
Desarrollo Urbano -ZEDEC-, en donde se ubican los fraccionamientos cerados como Condesa
Rejon, Verandah Residencial, Peninsula Residencial, fraccionamiento Rincon de las Flores, Las
Sendas, Diamante Reliz, Berna Residencial, entre otros desarrollos, en sus diversas etapas. Las
colonias dentro de ld zona de estudio, figuran:

v A norte: Bosques del Rejon, Puerta de Hierro, Las Fuentes, en sus diversas etapas.

v Al oriente; Vistas de la Loma, Lomas Altas, Cerrada del Real, DiamanteR Avicola.

v Al sur: La zona confiene los fraccionamientos Hacienda: Isabellg! Hacienda Carmila,
Hacienda Loreto, Cerrada Castilla, Andalucia, Verandah REsidencial, \ Peninsula
Residencial, fracciondmiento Rincdn de las Flores, entre ofros,

¥ Poniente: Villa Santa Lucia, Condesa Rején | v | etapa, ademds de las\@reas de
crecimiento.

=serva de
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Segun datos del INEGI, dentro del Inventario Nacional de Vivienda se analiza gue se ubican
alrededor de 38,579 habitantes dentro del
radio de referencia de 4,000 m, en donde se RLLELES
detectan 14,285 viviendas particulares
habitadas, de las cuales 13.9% del fotal no se
encuentran habitadas. Habitadas
Particulares habitadas
Imagen 46. Viviendds en el radio de referencia de Particulares no habitadas

4,000 m. Fuente: Inventario Nacional de Vivienda 2016,
INEGI.

Partrcudares

Facha de sctusirscdn 201020122

\iviendas parficilares habiiadas

10816
10 684

image47. Viviendasy colonia deniro del rao de femnéia. Fuente: Inveniario Nacional de Vivienda 2016, INEGI.

Se analizaron 980 unidades de manzanas, de los cuales, se contabilizan alrededor de 14,285
viviendas de distintas tipologias y niveles socioecondmicos, predominando un valor de suelo de
hasta $2,000,000.00 hasta $2,500,000.00 segin lo cuantifica el PDU vigente.

La zona de estudio, destaca la presencia de vivienda de distintos fipos 1} vivienda unifamiliar
tradicional, 2) viviendas al interior de las cerradas y 3) edificaciones de mds de 3 niveles, en
algunos de los casos, existe un confraste de usos de suelo.

Ver plano D-06

1) VIVIENDA UNIFAMILIAR TRADICIONAL
Este género representa el menor porcentaje de viviendas dentro del ragh accién en estas
preponderan las construcciones de 1 nivel en su mayoria, cabe destdcar la pigsencia de un
asentamiento, que formaba parte de un ejido denominado Labor de Polores conyso ZEDEC, en
donde se ubican terrenos de diversas dimensiones, materialgs, algunos\ motivos de
autoconstruccién a ladrillo y block. Dicha zona no se encuentra totalmente urbanijada, cuenta
coh servicios, aungue no en su totalidad.
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Por ofra parte, se ubican algunas colonias abiertas como la colonia Avicola ($1,065 - $1,674m2),
Lomas Altas ($3,044 m2), etc, con viviendas de uno y dos niveles de altura con uso de suelo
Habitacional H-35 viv/ha.

P et L Ty ‘13 i

ﬁ'nagéﬁ 48. ineﬁ&a en Eﬁdo Labo‘r de b;:lnres v colonia Avicola. Fuente: Google E‘&rfh, ;:&btura julio 2023.

2) VIVIENDAS AL INTERIOR DE LAS CERRADAS
La mayor parte de la superficie habitacional coresponde a cerradas habitacionales, donde el
uso de suelo que predomina es el Habitacional H-35 viv/ha, donde se encuentran las cerradas
como los desarrollos de Las Fuentes ($3.044 m?2), Fuentes del Sol ($3.044 m?2), Cerrada Vista Real
($3.044 m2), Diamante Reliz ($4,185 m2), Senda Reliz ($5,011 m2), Verandah ($3,478 m2), Rincén
de las Flores ($3,478 m2), Las Sendas el desarrollador Brasa con las cerradas Rioja, Navarrd, Baena,
Almeria en sus distintas etapas ($3,478 m2), Reserva del Parque ($3,478 m2), asi como el
fraccionamiento Villa Santa Lucia ($3,478 m2); por ofra parte, se ubica en uso de suelo
habitacional H-25 con Castilla, Catalufia, Andalucia y Baleares ($3,478 m2); el uso de suelo mixto
moderado donde se encuentra el fraccionamiento Peninsula Residencial ($3,478 m2) y por Ultimo,
el uso ZEDEC donde se ubican los fraccionamientos Condesa Rején | y Il etapa ($3,478 m2) y
fraccionamiento Denali, actualmente con el mismo uso:- de suelo se estd construyendo el
fraccionamiento Laderas del Rejon.

Los fraccionamientos cuentan con viviendas son de tipo media y medio-alte nivel
socioecondmico. Estas viviendas cuentan con lofificaciones con superficies variables entre 136.00
a 600.00 m2 aproximadamente de terreno y son edificaciones de 2 a 3 recdimaras y en su mayoria
de 2 niveles de altura; los montos: de las viviendas oscilan entre $,1,400,000.00 hasta 8,000,000.00
de pesos, las viviendas varian respecto al nimero de estacionamientos, de recamaras y bafios,
donde los disefios de las viviendas son en su mayoria contempordneas, con disefios de dobles
alturas.

P L i _—

s M T e e
ek Capfura google

ln;u_geh 49, Hﬁofodf& de vivienda Verar;;'h Reside necial, Cerrada Rioja Brasa y Co-ndes
earth, julio 2023.

mado Frace.

Condesa Rején, ya se encuenira urbanizado, disefiado con prioridad alNnedio ambiente, con
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superficies en lotes habitacionales a partir de 188 m2 hasta 250.00 m2, con montos variables, a
partir, de $5,075.00 precio por m2 de terreno.

b

1]

Il (1)}
b

lmaen 50. Acceso a fraccionamientos cemrados enali y Condesa Rején.

Otros de los desarrollos que lo colindan también al poniente del poligono de aplicacion, es el
desarrollo habitacional Condesa Rején Il etapa, considerando 175 lotes habitacionales de 180 m2
a 200 metros, a partir de $868,320, asimismo, cuenta con casa club, caseta de control de acceso
e infraestructura, dicho fraccionamiento ya se encuentra aprobado por cabildo.

fMaéénISI. chéiond-mienlb y casa ciub, Condesa Rején Il etapa.

El otro desarrollo denominado Laderas del Rején se sitUa al surponiente del predio, concentrando
und cerrada habitacional con 150 lotes, 2 predios deportivos y 7 dreas comerciales, el desarrollo
contiene un espacio destinado para el dog park, restaurantes, club deportivo, donde la zona
estd rodeada de nafuraleza. Cabe mencionar que el predio es afravesado por la futura vialidad

C. Bicentenario.

3) EDIFICACIONES DE MAS DE 3 NIVELES
Respecto d las edificaciones mayores de tres niveles dentro del poligofio de estudio,|se asientan
sobre el uso de suelo Mixto Moderado donde se ubica el Edificio Vista\Reliz ($3,478 m2), Domus

Vertical Living, en un futuro se edificard el Edificio Denali.
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Fuera del poligono de estudio se ubican los edificios habitacionales como Torre Encino Altozano
($4,391 m2) con superficies en lotes para departamentos desde los 91.03 m2 a 363.89 m2. El
conjunto cuenta con extensas dreas verdes, lago, pdisajismo, buena infraestructura, club
deportivo y village comercial, contando ademds con barda perimeiral, acceso controlado,
calles de baja velocidad y grandes dreas verdes con paisajismo que brindan un ambiente de
tranquilidad y seguridad. Otro de los edificios es Asenzo, Torre Sphera, Torre Santa Fe, Torre T, Torre
indigo, la mayoria de esos edificios cuentan con diversos giros,

Av. Haciendd de los Moradles
Hido Labor de Terrazas
Mixto Infenso M3

Totre Encinos . - o TR : £ 12 niveles
Alfozdnao 54 departamentos
46.86 hosta 367.76 m2

2 cojones

$3,686,786 hasta $14,699 869

Av. Pedro Zuloaga y Av. Mariano Valenzuela
_ : ‘ l Hido Labor de Terrazas
Damus Vertical |[SESIE. S ek Y | Mixlo Moderado M2
Living =g : % . 6 Niveles
92.74 hosta 244 m3

2 cdjones

$2,216,022 hosta $2,893,041

C. Bicentenario

Hido Labor de Dolores

Taltre Denali
Rejen
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COMERCIO Y SERVICIOS

Dentro del drea de estudio, la actividad comercial se localiza a lo largo de vialidades de primer
orden, primarias y algunas secundarias formando importantes coredores comerciales, que en el
radio de referencia se detectan principalmente sobre la Av. De la Juventud Luis Donaldo Colosio
Murrieta, que es denominado Corredor de Movilidad (segun PDU 2040), a lo largo de la vialidad
se detectan distintos usos de suelo, destacando los comerciales, mixtos y de equipamiento, por
otra parte, dichas vialidades dan acceso a grandes zonas habitacionales.

Imagen 5_5‘: Cbmercfa en la Av. La Canfera. Fuente: Google Earth, capiura julio 2023,

Referente al nOmero de comercios y servicios de acuerdo al Directorio Estadistico Nacional de
Unidades Econdmicas DENUE, dentro de la zona de andlisis se detectan diversas actividades
comerciales sumando 2,008 establecimientos econdmicos en total dentro de un radio de andlisis
de 4,000 m, donde el comercio de mayor relevancia se sitda sobre A6s carredores urbanos
asociados con vidlidades principales destacando la Av. De la Juvepfud Luis Dogaldo Colosio
Muriieta principalmente, seguida de la Av. Instituto Politécnico Nadional y la Prd|. Av. Tedfilo
Borunda Ortiz, se encueniran diversos comercios enfocados al cqmercio al pdr menor se
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. lman . Diversas actividades omrcas srfuus-én el poligono d; esfudio. Fuenie: DENUE, INEGI.

Otro corredor comercial importante y de principal acceso al predio, es el denominado Corredor
de Movilidad (segin PDU 2040) “Comredor Chuviscar" que si bien, culmina al llegar al subcentro
SurPoniente, que, al pasar el poligono convirtiéndose en Prél. Av. Tedfile Borunda, paralela a esa
viglidad se observan distintos usos de suelo, destacando los comerciales, mixtos y de
eguipamiento, asimismo, da accese a grandes zonas habitacionales.

Imagen 57. Comercio en la Prél. Av. Teéfilo Borunda Orliz. Fuenie: Google Earih, cupfra julio 2023,

Ver plano D-05

INDUSTRIA m

Chihughua es uno de los estados lideres en el desarrollo industrial de México, cgnteniendo
diversidad de complejos que se han ido asentando en la zona poniente de la ciudad| Referente
d la zona de estudio se encuentra al sur del pedio sobre la Carr. Chihuahta a Cuaultémoc, se
ubica el Parque Tecnholégico BAFAR (de reciente creacion 2016) complejoNndustrial donde se
asientan algunas industrias como Visteon e México, ALT Tecnologies, Tuper is GChihuahua,
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Altec Electrénica de Chihuahua. Al frente del parque se ubica el Grupo Bafar, dicho parque
cuenta con 18.5 Has de superficie en donde se asientan 5 predios industriales, situado a una
distancia de 2,470 m del predio.

b
[ industria Press Ciy i
) W, % Lagy

L
\\ V&

é mpestre del
PARQUE \Bosquv
INDUSTRIAL
BAFAR

Ejido Labar de
Tarrazas

Imagen 58. Relacién el predie con zonas industriales.

Segun el conteo realizado por el DENUE, se centabilizan alrededor de 73 industrias manufactureras
dentro del radio de R

referencia (4,000 m L ——7#-‘-7—— *""'-"“" 2 & Tt
de radio). T '

Imagen 59. Parque |
Tecnolégico Bafar.

EQUIPAMIENTO

Por encontrarse dentro del Subcentro Sur-Poniente, la zona cuenta con equipamientos de gran
cobertura sobre todo educativa desde el nivel bdsico hasta superior, por ol parte, se encuentra
el Parque Metropolitano Rején, Santuario del Padre Maldonado, ja Univérsidad la Salle,
Universidad del Valle de México, Universidad Tecnholdgica de Chihuahugy, Hospitd] Angeles (antes
Cima), Parque el Encino, sin embargo, se encuentran dispersos en el s¢ctor por el hecho de ser
una zona en proceso de consolidacion, pero intimamente ligados conNgs vialidades de mayor
jerarquia como | Av. De la Juventud Luis Donaldo Colosio Murrieta, AW Instituto Politécnico
Nacional y Prol. Av. Tedfilo Borunda Ortiz.
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Colindante al predio (al oriente) se ubica el Poliforum perteneciente al Parque Metropolitano El
Rején, colindando con la presa del mismo nombre. La zona por el hecho de encontrarse en un
sector en proceso de consolidacion, no cuenta con los suficientes equipamientos locales vy sobre
todo publicos, algunos de ellos, se ubican dentro del Subcentro Sur Poniente.

Dentro del poligono de estudio, se ubican los siguientes equipamientos:

o EQUIPAMIENTO UNIDAL EQUIPAMIENTC UNIDAD
Guarderias 1 Estacion de Bomberos |
Preescolar 3 Gasolinera 1
Primarias 3 Moédulo Deportivo 2
Secundarias 1 Pargue Metropolitano 1
Preparatoria | Poliforum 1
Profesional 2 Iglesia 2

Tabla 2. Cuaniificacién de los equipamienios exisfentes en el poligono de esfudio.

Segun el DENUE dentro del drea de andlisis  eoiamecmenios soonomos

de 4,000 m de radio se determinan 74

unidades educativas, 214 servicios de salud agecgrafes | Actividad econdmica
y asistencia social, 31 sitios de esparcimiento
cultural y deporlivos, mieniras que 12
corresponden d actividades
gubernamentales.

Imagen 60. Establecimienfos econdmicos segiin
DENUE.

!n 61. Santuario Padre de Jesiis Maldonado,

Subsistema Educacién y Cultura. Se ubican 2 escuelas de formacion profesional, destacando Ia
Universidad La Salle y ELPAC Universidad, fuera del poligono de estudio se ubica la Universidad
Politécnica de Chihuahua vy la Universidad del Valle de México, con diversidedsle carreras. Se
detectan varias edificaciones dentro del Parque Metropolitano El RejéndestacaiRdo la Casa
Bote, el Observatorio y el Poliforum, gue se ubica muy cercanc al prediofue aplica aste estudio.

sl

Por oira parte, se ubican de colegios particulares como Colegio Montessori, Colggio Belén,
Colegio Elizabeth Seton, Instituto Hamilton, American School Chihuakua, entre ofraj escuelas,
cabe mencionar que respecto d escuelas de indole publica se encuenita en muy bdjo nimero
de unidades.
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Imagen 62. ULSA y Colegio Hamilfon. Fuente: Capfura google éaﬁh, jul'zb'zé.

Subsistema Salud y Asistencia Social. Denfro del poligono de estudio no se encuenira ningin fipo
de establecimientos médicos, se ubica 1 guarderia Mundo Creativo y 2 iglesias como la Victoria
en la Roca. Fuera del poligono de estudio se ubica el Santuario del Padre Maldonado, ademds
del Hospital Angeles, la Clinica Cumbres, entre otros.

Subsistema de Recreacién y Deporte. Se encuentran varios parques derivados de las diversas
etapas habitacionales al interior de cada conjunto habitacional, asimismo cabe mencionar que
se ubica el Parque Metropolitano el Rején y la Senda el Encino que comienza en la presa El Rejon
con destino hacia la Presa Chihuahua, espacios deportivos privados como Zona Futbol y el Club
Independiente Sur.

e oyt . i Xt
iropolitano E Rején y Poliferum. Fuente: Captura google earih, julio 2023,

!mag'e 43. Parque Me

ESTRUCTURA VIAL

El sector urbano donde se asienta el predio, se encuentra dentro de una zona altamente
accesible, por el hecho de encontrarse dentro del Subcentro Sur-Poniente en el que confluyen
vialidades de gran importancia para la ciudad, principalmente por las vialidades de primer orden
Av. De la Juventud Luis Donaldo Colosic Murrieta y la Prél. Av. Tedfilo Borunda Ortiz, seguido de la
vialidad primaria la Av. Instituto Politécnico Nacional, sin embargo, ésta Gltima es la que permite
el acceso inmediato al predio, dicha vidlidad es de gran importancia para la ciudad, las
vidlidades mencionada cuentan con elevado aforo vehicular a lo largo del dia.

i  Av. De la Juventud Luis Donaldo Colosio Murrieta
El predio es altamente accesible desde la Av. De la Juventud Luis Dénaldo Colgsio Murrieta,
vialidad de primer orden en buenas condiciones con una lengitud deftramo de 1,522.74 ml que
funciona como uno de los ejes mds importantes del poniente de la ciugad de Chihughua ya que
conecta los subcentros Norte y Sur. Dicha avenida, nace en la salida\hacia Cd. Jydrez (por el
distribuidor vial que hay en la Carretera Panamericana), recorriendo elNponiente de la civdad
hasta la Av. Silvestre Terrazas, su longitud es de 11 km aproximadamente™gon una|seccién de
59.80 m con 5 carriles por sentido y camellén en la parte central.
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Imagen 64, Av. De la Juveniud Luis Donaldo Colosio Murriefd y ﬁu s;-ccién vial aé:ﬂ.ral. Fuente: PDU 2040.

235A - 235N 236A - 236N

B & = 2 & > = 2 i (B & Pl == 0
AT CAMELON L CMELN [T [ chuen o
POy AR T N R eovma e AT ARG 3 EMIOED  LATERM B 1 CENEALEY AL CENTRALRI MITLE B
}a.unlmi—m it Sl i TR .m-J—ﬂ.w—lmj |1mi—m—f1.ﬂ[——m o035 lim m—jm|
+ 8040 39,50
AV, DE LA JUVEHTUD “LUIS DONALDO COLOSIO MURRIETA" AV. DE LA JUVENTUD "LUIS DONALDO COLOSIO MURRIETA”
AV, INSTITUTO POLITECHICO HACIOHAL A AV, TEOFILO BORUNDA ORTIZ AV. TEGFILO BORUNDA ORTIZ A AV, SILVESTRE TERRAZAS ENRIQUEZ

v Prél. Av. Teélfilo Borunda Oriiz

Dicha vialidad permite lka conexién con la Av. De la Juventud Luis Donaldo Colosio Murrieta de
manera perpendicular, dicha vialidad permite llegar al Centro Urbano de la ciudad, atravesando
de manera horizontal la ciudad. Actualmente la vialidad cuenta una seccidn variable de 33.00 a
100.00 m de ancho, con 3 carriles por sentido, se encuentra construida en ambos sentidos viales,
hasta llegara a la Universidad del Valle de México. Dicha vialidad da acceso al predio mediante
la Av. Pedro Zuloaga y la Av. Mariano Valenzuela Ceballos.

3 o -~ PROE AV, TEOFILO EUHUP{W\QRTE
Imagen 65. Imagen y seccién vial actual Prél. Av. Teéfilo Berunda. Fuenfe: PDU visién 2040,

108A - 108A

BENTRALSY
—25 10,50 VARIABLE 1040 ZEO— 50 1050
@ : 3300 - 100,00 - (E)
PROL. AV. TEOFILO BORUNDA ORTIZ
AV. MONTE VERDE A ACCESO ACS0. DIAMANTE RELIZ

| MALET CENTRALEL i LaMz LB CEOFAL CITTRAL 6 FRULFIA
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| viALIDADES
1 m— PRIMER ORDEN

"= = = PRIMER ORDEN PROPUESTA
et PRIMARIA :
o PRIMARIA PROPUESTA

-———:‘ SECUNDARIA

=~ SECUNDARIA PROPUESTA

11 1" DETALLE DE SECCION

. AGCESD ACTUAL

USOS DE SUELD PO 2040

N HECREAGION Y DEPORTE
B AREA MATURAL DE VALOR AMBIENTAL
| PRESERVACION ECOLOGIEA PRIMARIA

P mmacw:owa:w /

s e ey .

USOS DE SUELO PDU 2040
T RECREAGION ¥ DEPORTE ‘
B AREA NATURAL DE VALOR AMBIENTAL |
[ | PRESERVACION ECOLOGICA PRIMARIA |

Imagen éé. Estructura vial exisfenha Fuente: PDU vlgenfe

»  Av. Instituto Politécnico Nacional
Vialidad primaria, denominada la Av. Instituto Politécnico Nacional que proviene desde la Prol.
Av. Tedfilo Borunda Ortiz hasta el futuro Bivd. Luis H. Alvarez, que contendrégha segcion futura de
45.00 m a 50.00 m de derecho de via respectivamente, con 3 carriles porgentido. Edta vialidad no
estd concluida en su totalidad.
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- Jmugen é7. Seccmn wal ucfuu! e lmagen de Av Insfitufo Pohfecnico Nacional.

241 - 2471
241A - 241N
Z A o — ' e 0
AN D FTA CEXTRALSH AN CENRL
oma e e ——1050—— "An.—--i-—u'u—l—s 0
2 | == ® [T e
50— 415,00 A 50.00
AV, DE LA CANTERA AV, DE LA CANTERA
BLVD, LUIS H. ALVAREZ A AV, MISION DEL BOSQUE BLYD, LUIS H, ALVAREZ A AY. DF 1A JUYENTUD "LUIS BONALRO COLOSIO MIRRIFTA

La vialiad futura que dard acceso al predio, serd el Blvd. Luis H. Alvarez (Poniente 5), misma que
se describe a continuacion:

»  Blvd. Luis H Alvarez (antes Av. Poniente 5)

Vialidad de jerarquia de primer orden que actualmente se ha construido en una minima parte,
se planea que atraviese la ciudad en sentido norte a surponiente, iniciando desde el norte en el
nodo de la Av. Eugenio Prado Proafio-Carr. Chihuahua-Cd. Judrez tanto libre comoe cuota con
una longitud de 20,810.49 m de framo, dicha avenida circula paralelamente con la siera Mogote,
hasta atravesar la Prél. Av. Tedfilo Borunda Ortiz, hasta llegar a la Carr. Chihuahua-Cuauhtémoc,
contando con una seccién vial de 65.00 mis de ancho con 5 carriles por sentido, camellén lateral
y uno centrall, situada al oriente del predio a 0.9 kms de distancia.

l;h'&gén 68.

®

BLVD. LUIS H, ALVAREZ
CARR. LIBRE CHIHUAHUA - JUAREZ A AY. TEOFILO BORUNDA ORTIZ



70

ANEXO AL PERIODICO OFICIAL Sabado 17 de mayo de 2025.

e e e R
ESTUDIO DE PLANEA

“Tome Presd Rején”

Como vialidades de menor jerarquia, que dan acceso dl predio mediante la Prél. Av. Tedfilo
Borunda Ortiz es la Av. Pedro Zuloaga y la Av. Mariano Valenzuela, cue conecta con la C.

Bicentenario.

»  Av. Pedro Zuloaga

La vialidad secundaria denominada Av. Pedro Zuloaga (acceso a la Salle) cuenta con una
longitud de 596.75 m, lo cual, garantiza accesibilidad vehicular al predio, conectando de manera
perpendicular con la Prél. Av. Tedfilo Borunda Ortiz, cuenta con una seccion de 22.00 m, con 2

carriles por sentido, camellén y banguetas ambos lados.

Imagen 69.Seccién vial propuesr e?magén de la Av Pedro Iulodga.

474 - 474

i ﬂ
Jiﬁ_rtg_aﬁ_
5 AUETA

[m}}] -mm Iz.noﬂ“& | r;aoi‘
2 _d

A

®

AV. PEDRO ZULOAGA
AV. PEDRO ZULDAGA (ACCESO A LA SALLE) A C. SIN HOMBRE

v Av. Mariano Valenzuela Ceballos
Viaglidad secundaria que conecta la Av. Pedro Zuloaga con la Av. Prol. Tedfilo Borunda Ortiz,
contando con 2 carriles por sentido, con banquetas a los costados, con una seccion de 17.00

metros.

s i 1 = ¢
et | e oy ey’

i Fhii':LF's‘ll CENTRAL &Y ﬁﬂlh‘JfTA
2,50 12,00~ 250—1
———————7.00-

95 - 95

AV. MARIANO VALENZUELA CEBALLOS
AV, TEOFILO BORUNDA
A AV, PEDRO ZULDAGA

Imagen 70. Av. Mariano Valenzue!a Cebdillos, Fuenfe: Capfura Google
»  C. Bicentenario
que conecte la Av. Pedro Zuloaga con la Av. Monteverde con una longttyd proppesta de

4,288.49m, contard con una seccion vial de 30.00 con fres canmiles per sentidd un amellén
central, und ciclovia en uno de sus extremos y banquetas en ambos lados.
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Como vialidades de menor jerarquia, que dan acceso dl predio mediante la Prol. Av. Tedfilo
Borunda Ortiz es la Av. Pedro Zuloaga y la Av. Mariano Valenzuela, que conecta con la C.

Bicentenario.

»  Av. Pedro Zuloaga

La vialidad secundaria denominada Av. Pedro Zuloaga (acceso a la Salle) cuenta con una
longitud de 596.75 m, lo cual, garantiza accesibilidad vehicular al predio, conectando de manera
perpendicular con la Prél. Av. Tedfilo Borunda Ortiz, cuenta con una seccion de 22,00 m, con 2
carriles por sentido, camellén y banquetas ambos lados.

Imagen 69.5eccion vial propuesfa e Imagen de la Av. Pedro Iuloaga.

474 - 474
Z®Lk .

a mg__arg;

[ AL mmm Tzuo~c—m;k£ r;.ﬁl‘

(P) -
AV, PEDRO ZULOAGA
AY. PEDRO ZULOAGA (ACCESO A LA SALLE) A C. SIN NOMBRE

»  Av. Mariano Valenzuela Ceballos
Vidlidad secundaria que conecta la Av. Pedro Zuloaga con la Av. Prol. Tedfilo Borunda Ortiz,
contando con 2 cariles por sentido, con banquetas a los costados, con una seccién de 17.00

metros.
vy v F
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95 - 95°
AV. MARIANO VALENZUELA CEBALLOS

AV, TEOFILO BORUNDA
A AV, PEDRO ZULOAGA

que conecle la Av. Pedro Zuloaga con la Av. Monteverde con una longituyd proguesta de
4,288.49m, contard con una seccién vial de 30.00 con fres carriles por sentidd, un jcamellén
central, una ciclovia en uno de sus extremos y banquetas en ambos lados.
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AV, BICENTENARIO
AV, PEDRO SULOAGA A AV. AV. MONTE VERDE

»  C. ElRején de Abajo

Vidlidad secundaria que colinda de manera directa con el predio, dicha calle, ain no se
encuenira construida, sin embargo, se planea que conecte la Av. Instituto Politécnico Nacional
(al norte del predio) con la C. Bicentenario con una longitud propuesta de 1,462.59 m, situada al
sur del poligono a una distancia de 320 m de distancia, contard con una seccion vial de 26.30
con dos caniles por senfido.

e,

Vo

Im ugn

72. Seccién vial de la C. El Rején de Abajo.
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TRANSPORTE PUBLICO

En la actualidad existe el fransporte publico, donde la ruta troncal comienza en la Estacion de
Transferencia Sur situada en el entronque de la Av. Carlos Pacheco Villalobos y Blvd. Juan Pablo
Il, con destino a la Estaciéon Norte situada en la Av. Homero y Av. de la Juventud Luis Donaldo
Colosio Murrieta.

Respecto al transporte publico circula por la zona una tnica ruta alimentadora Av. Zarco (Martin
Lépez), proveniente centro de la ciudad hasta el fraccionamiento Monte Verde, cercano al
predio la ruta fransita por la vialidad Prol. Av. Tedfilo Borunda Ortiz, con una frecuencia de paso
de 22 min, actualmente la ruta posee 4 unidades. La ruta de transporte se sitla a 1,567 m de

distancia.
0&..,__1 !

N =S
\\ \‘q{"‘%
o ~Jcia # i
. ~— s Bl Rejin
S S, "
N, Ny Aisiiper Caprpbilng
\\ Seo
-~
\\ Farg ,::2.\... r Cagy 4
N T B
-~ ® Con §
M UM 1 Sl =X g
S e Ty, . ? @
\\ ‘klm ks Libre da e
a s A.C ot
b ~
05 ¥
. P
| ‘\\ (
. ] A 5
. X . y
i \\.‘ _@ - C)
= Al Relix -
@  Cada 22 minutos, dominges cada 22 \\\ % =r
% .
] N / - e
= 4 autobuses : N
\ N
§  $1200y preferencial $6.00 ‘ o L
i y il
g v\unldaTuﬁlduil.w”"" 3 [E 3=

Imagen 73. Transporte pdblico en la zona. Fuente: BUSCUU, julio 2023.

INFRAESTRUCTURA EXISTENTE

La ubicacién, dimensiones y generalidades de la propuesta de infraestructura obedece a lo
establecido por el organismo operador en su dictamen correspondiente de factibilidad y
proyectos autorizados, mismos, que obedecen a las necesidades de la cuenca y la
infraestructura instalada. El sector cuenta con los servicios bdsicos como lo son el feléfono, gas,
energia electrica, agua potable y drendije.

Ver plano D-10

Agua Potable y Alcantarillado Sanitario. Respecto a la infraestructura al interior del predio la
factibilidad asegura que la zona se encuentra contigua a la zona servida, peg lo que, el
abastecimiento del agua potable serd por medio de la red general de 16-18"/ue cirdula por la

general, de acuerdo a las condicionantes determinadas por la factibilidad pfocedente
expedida el 29 de diciembre del 2020 con No. de oficio D.T.F. 103/12-2020, p&( lo que se deberd
de desarrollar un proyecto de sistemas de agua potable, alcantarillado y adya residyal y asi
mismo cubrir los derechos asighados. ‘
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Infraestructura Eléctiica y Alumbrade Poblico. La zona cuenta con infraestructura eléctrica que
permite la distribucién de energia para los nuevos asentamientos y edificaciones que se asienten
en el sector, el cual serd propercionado directamente por la Comision Federal de Electricidad,
asimismo, la CFE otorga la factibilidad de proveer el servicio para el predio De Oficio
7DCH-Planeacion-053/18 emitido el 12 de febrero del 2018.

provenierjte de la
de 230 Kya, por el
ormatividades y

Cercano al predio circula a 825 m una linea eléctrica, propiedad de CFE
subestacion eléctrica situada a 3.4 km de distancia al sur poniente del predio
cual, al momento de realizar un proyecto, se deberdn de adoptar las
restricciones sobre la infraestructura existente propiedad de CFE.
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Imagen 76. Subestacién Eléciiica
Divisién del Norfe CFE. Fuente:
Google Earth, captura abril 2023.

K =

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 posibiidad de colocar este tipo de infraestructura para ampliar el servicio a
nuevos asentamientos en la zona. Adicionalmente, ofras empresas han instalado en el sector
servicio de cable para television e Internet.

INFRAESTRUCTURA Y SERVCIOS

LimmndsFiases

Imagen 77. Fuente: SIGMUN.

4.i. RIESGOS Y VULNERABILIDAD

Los riesgos a que se refiere el capftulo 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.

RIESGOS HIDROMETEOROLOGICOS
En cuestién de este tipo de riesgos de acuerdo al PDU vigente, el predio se encuentra lejano a
éste tipo de vulnerabilidad, ya que el escurimiento mds cercano denominado Arroyo Agua
Puerca situado a 156 m de distancia. El cauce se encuentra en su estadernaiural, que inicia al
surponiente del predio con direccién hacia la Presa El Rejon.

El origen de los escurrimientos radican del sistema orogrdfico de la lugar a la
formacién de arroyos y rfos que se originan predominantemente poniente,
provenientes de la Sierra Mogote, que alraviesan la mancha urbana hgsta conclyir en el rio
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1 lmqge 78. El pedio, arroyo y presa.

De igudl manera, el predio colinda con la Presa Rején, el cual, el disefio del Parque Metropolitano
con el mismo nombre, prevé los niveles del agua establecidos por Conagua del N.A.M.O. y
N.A.M.E. que pudiera elevar.
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propuesta especifica de resguardo e integracién del arroyo Agua Puerctwy la presa El Rején, asi
como las pendientes adecuadas para el drene del predio, por lo que la zoQa se ve e¢xenta de
riesgos por inundacion.
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A\GUA PUERCA

RIESGOS GEOLOGICOS

Dentro de éste estudio analizan los riesgos geolégicos que en el caso que nos ocupa, detecta
una falla geolégica que atraviesa el predio en sentido norte-suroriente llamada Agua Zarca,
contando con un bufer de influencia de 50 m. Es importante mencionar que la falla circula por
el uso de suelo ANVA detectado en el poligono, sin embargo, se deberdn de fomar las medidas
necesarias pard la salvaguarda de los usuarios.
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Es importante mencionar que las fallas geolégicas requieren la implementacién de estrategias
que permitan su consolidacion como zonas de amortiguamiento tales como vialidades, parques
o corredores que promuevan la conduccidn e infiltracion de agua; ademds de que aseguren el
bienestar del usuario.

Asimismo, el predio se encuentra en zona de riesgo por deslizamiento, que bordea todo el
perimetro de la presa, por lo que, se deberdn de considerar factores de seguridad que
prevengan posibles riesgos para las obras que se llegasen a plantear y por seguridad los fuluros
usuarios.

RIESGOS ANTROPOGENICOS

La zonha de estudio por el hecho de estar en una zona de consolidacién cuenta con poces
elementos que crean sifuaciones de riesgo, que se definen como inducidos por el hombre, los
cuales pueden provocar efectos negativos es la contaminacién del medio ambiente, sin
embargo, son objetos de precaucién ante las colindancias.

Dentro de la zona de estudio se detecta una gasolinera ubicada sobre la Prol. Av. Tedfilo
Borunda Ortiz, dicho establecimiento, no influye de manera directa en el predio, ya que cada
instalacion cuenta con I<:15 medidas correspondzen’res para ew’rc:r conhngencms
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!magen 82. Plano de riesgos antrnpogemcos Fuente: PDU 2040.

Otro riesgo podria ser por contaminacién del aire, donde las particulas suspendidas en el aire que
provienen del tréfico vehicular del Prél. Av. Tedfilo Borunda Ortiz, asimismo, cercano al predio, se
detecta un banco de materiales y las nuevas construcciones de la zona, derivado de emisiones
d la atmdsfera, por particulas de polvo o
por las defonaciones del uso de
explosivos, pero esios  impactos
ambientales deben ser resueltos por la
propia compafia de manera que no
impacten a la zona urbana ni a la
ciudad.

Imagen 83. Banco de Maleriales.
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4. SINTESIS DEL DIAGNOSTICO

De acuerdo al Diagndstico presentado para la zona de estudio se puede concluir como sintesis
los siguientes punios.

El drea de estudio cuenta con una superficie de 10,630,214.890 m2.

El poligono de aplicacién corresponde a una superficie de 21,651.640 m2 (2.165164 Has) con
acceso directo por la futura C. El Rején de Abajo, ubicado al surponiente del predio a una
distancia de 2.1 km de la Prél. Av. Tedfilo Borunda Ortiz.

La zonificacion primaria cuenta con zona R que es reserva por urbanizarse que es donde se
ubica el predio en su mayoria y la zona E de preservacion ecoldgica.

La Zonificacion Secundaria, destacando en su mayoria el uso de Zona Especial de Desarrollo
Controlado (ZEDEC) con 20,449.961 m2, representando el 94.4%, seguido del uso Area
Natural de Valor Ambiental (ANVA) con 2.4%, el resto del predio corresponde al 3.1%
pertenece a una pequeha fraccion de la vialidad C. El Rejon de Abajo, que conduce a la
vialidad Proél. Av. Tedfilo Borunda Ortiz.

El contexto inmediato cuenta con usos de suelo Zona Especial de Desarrcllo Confrolado
(ZEDEC), Area Natural de Valor Ambiental (ANVA), Recreacion y Deporte, usos
Habitacionales de diversas densidades como H-25, H-35, H-45, H-60+ viv/has, asi como,
Equipamiento Urbano, en menor superficie se detectan usos Mixtos, Comercio y Servicios.

El predio, en cuestiéon de estructura urbana se ubica dentro del Sub Centro Sur Poniente
propuesto por el PDU, como uno de los principales nicleos concentradores que, en éstos
Ultimos afios se ha ido consolidando, sin embargo, se determina como carente de un hodo
concentrador de actividad.

De acuerdo a los resultados expuestos en el PDU 2040, segun el Censo Econdmico del
DENUE, la poblacién econémicamente activa corresponde al 56% de la poblacion
(correspondiente a 12 & mds afos), dando como resultado que, a partir de ese rango que
el 95.1% resulte como poblacién ocupada. Por lo tanto, la zona gue nos ocupa, por
enconfrarse en zona de reserva y sobre todo por encontrarse en un sector en crecimiento
las Unidades Econdmicas que se concentran al linde comesponden de 1 hasta 100 UE / Ha.,
en la zona de la Cantera, Rején y sus alrededores.

El predio cuenta con una superficie total de 21,651.640 m2, identificado como Lote de
terreno No. 2, Manzana 8, Zona 1, del poblado de Labeor de Dolores, denfro de la ciudad de
Chihuahua, propiedad de la persona moral denominada DISENOS Y CONSTRUCCIONES
CIVILES, SOCIEDAD ANONIMA DE CAPITAL VARIABLE, representadas por el Sr. José Luis
Rodriguez Herndndez y el Ing. Jacobo Heriberto Mérquez Balderama.

El valor del suelo de la zona no cuenta con un valor, ya que no estd construide en su
totalidad, sin embargo, la zona que lo colinda ronda el valor unitario desele los $2,000.00
hasta los $2,500.00 pesos el metro cuadrado, segin datos del PDU 2040/5egin eSIGMUN se
menciona que el m2 de la zona habitacional de Condesa rején ofcila entre los $3.478,
morito similar con el qué cuentan los fraccionamientos de Las Sendas
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habitantes, de los cuales el 51.6% representa a la poblacién femenina, mientras que el 48.4%
es poblacién masculina, vivienda cuantificando 4,273 moradas, sector salud con el 90% de
usuarios (4,550 personds), economia y personas en situacion de vulnerabilidad.

La zonha 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 afo
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,

No se presentan fallas geoldgicas en el predio. En el drea de estudio se detecta fres clases,
una de ellas es la presa vy las otras dos ignea Exfrusiva con unidades de roca Toba Acida y
Sedimentaria Conglomerado.

Se identifica un tipo de suelo dentro del poligono de aplicacion, contando con unidad de
suelo Litosol (L) también con mezcla de Efrico (Re) y Haplico (Hh).

Se ubican una zona vegetal por la cercania a la presa El Rején se localiza mayor cantidad
natural en donde se encuentran pequefios drboles y ofras especies vegetales, de igual
manera, se ubican fambién huizaches y pastizal natural.

Al poniente del predio se ubica la Siema Mogote (5,501 m). La topografia contiene
ondulaciones con un porcentdje de pendiente de 5-12%, son zonas con pendientes suaves,
hasta encontrarse con cerros y lomerfos. El predio cuenta con cotas variables entre 1508 a
1495 MSNM.

El poligono pertenece a la subcuenca hidroldgica Cuenca Rején contando con un drea de
147.176 km?2, de los cuales el 100% de la superficie del cauce se encuentra en zona al natural,
es decir, en zona ceril o lomerio, contando con una pendiente de 0.01705%. Dentro de la
cuencd se ubica la Presa El Rejon.

Dentro del poligono de estudio se ubican 4 fandués y un fangue elevado propiedad de Id
Junta Municipal de Agua y Saneamiento (JMAS), el Tanque de rebombeoc mds cercano se
ubica en la Av. Pedro Zuloaga y fraccionamiento Monte Caleres, denominado con el mismo
nombre del desarrollo habitacional.

Se detectan usos habitacionales segun el PDU 2040 de Habitacional H-25 y H-35 en su
mayoria, y en poca superficie se detecta el uso H-45 viv/ha, por ofra parte, se visualizan los
usos Mixtos Moderado e Intenso, ademds del uso de Zona Especial de Desarrollo Urbano -
7EDEC-, en donde se ubican los fraccionamientos cerrados como Condesa Rején, Verandah
Residencial, Penfnsula Residencial, fraccionamiento Rincén de las Flores, Las Sendas,
Diamante Reliz, Berna Residencial, entre ofros desarrollos, en sus diversas efapas. Las colonias
dentro de la zona de estudio.

Comercios y servicios de acuerdo al Directorio Estadistico Nacional de Unidades
Econdmicas DENUE, dentro de la zona de andlisis se detectan diver awtividades
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Aliec Electrénica de Chihuahua. Al frente del parque se ubica el Grupo Bafar, dicho parque
cuenta con 18.5 Has de superficie en donde se asientan 5 predios industriales, situado d una
distancia de 2,470 m del predio.

Por encontrarse dentro del Subcentro Sur-Poniente, la zona cuenta con equipamientos de
gran cobertura sobre todo educativa desde el nivel bdsico hasta superior, por otfra parte, se
encuentra el Pargue Metropolitano Rején, Santuario del Padre Maldonado, la Universidad la
Salle, Universidad del Valle de México, Universidad Tecnoldgica de Chihuahua, Hospital
Angeles (antes Cima), Parque el Encino, sin embargo, se encuentran dispersos en el sector
por el hecho de ser una zona en proceso de consolidacion.

Es una zona altamente accesible, por el hecho de encentrarse dentro del Subcentro Sur-
Poniente en el que confluyen vidlidades de gran impeortancia para la ciudad,
principalmente por las vidlidades de primer orden Av. De la Juventud Luis Donaldo Colosio
Murrieta v la Prol. Av. Tedfilo Borunda Ortiz, seguido de la vialidad primaria la Av. Instituto
Politécnico Nacional. La vialidad futura que dard acceso al predio, serd el Blvd. Luis H.
Alvarez (Poniente 5). Otras calles, que dan acceso al predio mediante la Prol. Av. Tedfilo
Borunda Ortiz es la Av. Pedro Zuloaga y la Av. Mariano Valenzuela, que conecta con la C.
Bicentenario y a su vez con la C, Rejon de Abajo que es la que da acceso al predio.

El tfransporte publico cuenta con una dnica ruta dlimentadora Av. Zarco (Martin Lopez),
proveniente centro de la ciudad hasta el fraccionamiento Monte Verde, que circula por la
viglidad Prél. Av. Tedfilo Borunda Ortiz (al sur del predio) situado a 1,567 m de distancia.

El sector cuenta con los servicios bdsicos como lo son el teléfono, gas, energia eléctrica con
la factibilidad otorgada por la CFE de proveer el servicio para el predio con No. De Oficio
IDCH-Planeacién-053/18 emitido el 12 de febrero del 2018; agua potable, fratada y drenaje
contando con factibilidad procedente de JMAS expedida el 29 de diciembre del 2020 con
No. de oficio D.T.F. 103/12-2020.

El predio se encuentra lejano a al riesgo hidrometeoroldgicos de vulnerabilidad, ya que el
escurimiento mds cercano denominado arroyo Agua Puerca situadoe a 156 m de distancia.
El cauce se encuentra en su estado natural, que inicia al surponiente del predio con
direccién hacia la Presa El Rejon. Es importante mencionar que, el predio se encuentra en
altos a partir de un nivel de 1508 hasta 1495 MSNM, la parte mas baja donde se encuentra
la presa con un nivel a partir de 1487 MNSM en declive.

Se andlizan los riesgos geoldgicos que en el caso que nos ocupa, detecta una falla
geolégica que atraviesa el predio en senfido norte-suroriente llamada Agua Zarca,
contando con un bufer de influencia de 50 m. Es importante mencionar que la falla circula
por el uso de suelo ANVA delectado en el poligono, sin embargo, se deberdn de tomar las
medidas necesarias para la salvaguarda de los usuarios

La zona de estudio por el hecho de estar en unad zona de consolidacién cuenta con pocos
elementos gue crean situaciones de riesgo, que se definen como inducidos por el hombre,
los cuales pueden provocar efectos negativos es la contaminacion del m biente, sin
embargo, son objetos de precaucion ante las colindancias.
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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 suefos,
anhelos y aspiraciones de los chihuahuenses, que fueron depositados en manos de este
Gobierno del Estado a través de los foros de consulta, redlizados a lo largo y ancho de nuestro
gran territorio.

El Plan Estatal de Desarrollo 2022 — 2027 es el documento rector que establece el quehacer y las
prioridades de la administracién estatal con el objetivo de mejorar las condiciones actuales del
estado y encauzarlo hacia el desarrollo pleno y la prosperidad de sus habitantes. Ademds,
sustenta las decisiones operativas, administrativas y financieras que tomaré con el fin de cumplir
lo plasmado en el presente Plan, asf como de cuidar el adecuado uso de los recursos publicos,
privilegiando la eficacia, eficienciay transparencia de estos. Igualmente sirve de referencia para
elaborar otros planes tematicos y sectoriales que en su momento habrdn de presentarse. Cabe
sefialar que el Plan se elaboré con el involucramiento de miles de ciudadanas y ciudadanos
chihuahuenses que se dieron a la tarea de plantear propuestas y acciones por un mejor
Chihuahua, haciendo patente la vision de fodas las personas que desinteresadamente
decidieron participar a través de los diferentes mecanismos definidos para ello y que fueron
implementados por el Gobierno del Estado.

El Plan contiene los siguientes elementos y/o atributos de desarrollo que le permiten ser un
instrumento que hacen viables y factibles la vision, los objetivos, estrategias, lineas de acciény
metas planteadas en el mismo, privilegiando la prosperidad, el bien comun, la solidaridad y
subsidiaridad para las y los chinuahuenses:

a) Participativo, b) Incluyente, c) Transparente, d) Retador, e) Evaluable, f) Visidn large plazo.

Fjes y programas. Ordenamiento territorial modernoy sustentable
Vivienda digna y de calidad
Objetivo ‘especffico: Impulsar acciones en materia de vivienda, suelo e infraestructura urbana
que ofrezcan un desarrollo integral y de seguridad que garanticen el derecho a una vivienda
digha y decorosa para las familias chihuahuenses.

Estrategia: Facilitar el acceso a la vivienda digna y decorosa de las familias chihuahuenses,
prioritariamente a aquellas en situacion de pobreza, riesgo o vulnerabilidad o que no tengan
acceso a esquemas de financiamiento convencional.

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

Esta Ley fue publicada en el Diario Oficial bajo el Decreto No. LXVI/EXLEY/1048/2021 Xl P.E, con
fecha del 02 de octubre del 2021, la cual nos marca en su articulo 120°, lo siguiente:

Dimensiones minimas de vialidades
Articulo 120. Las acciones urbanisticas deberdn sujetarse a las especfficaciones qu
las autorizaciones de los proyectos respectives.

consignen

La reglamentacion de esta Ley o, en su caso, los instrumentos de planedsion, establecerdan la

clasificacion de vialidades, sus caracterfsticas, dimensiones y demds normas t8gnicaf a que se
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sujetard su diseho, construccidn y servicio, considerando que, en ningdn caso, los anchos de
banqueta y carriles podrdn ser menores d los siguientes:
I, Banqgueta: 2.50 metros.
Il.  Carril de circulacion vial: 3.00 metros.
lll.  Carril de estacionamiento o de drea de carga y descarga: 2.50 metros.
IV.  Ensucaso, carril ciclista un sentido: 1.50 metros, mds el espacio de transicién o proteccién
cuando exista convivencia con un carril de circulacién 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 guarniciones, asi como la nomenclatura y
circulacién en las mismas; de acuerdo con los siguientes criterios de proyecto:

l. Cuando una vidlidad primaria o secundaria existente, tope con terreno de un fraccionamiento
en proyecto, este deberd contemplar el frazo de continuacion de dicha vialidad, respetando sus
dimensiones originales y asegurando la propiedad publica y el libre transito, salvo que los
instrumentos de planeacién determinen la no continuidad de las vialidades.

Il. Toda calle cerrada o sin proyeccion de prolongacion deberd rematar en un retorno que tenga
el espacio necesario para el regresc de los vehiculos, mds las dreas de banqueta vy
estacionamiento. Su longitud no serd mayor a ciento veinte metros, medidos desde el punio de
interseccion de los ejes de calle al centro del retormo.

lil. En fraccionamientos habitacionales de interés social, la longitud mdéxima de las manzanas no
excederd de ciento ochenta metros. En 1os demds tipos no excederd de doscientos cuarenta
metros medidos a partir de la inferseccion de los ejes de calle.

IV. En enfronques y cruces de calles locales, los dngulos de interseccién no deberdn ser menores
de setenta y cinco grados. En entronques y cruceros de vialidades primarias, no deberd ser menor
de ochenta grados.

SECCION SEGUNDA. DEL HABITACIONAL URBANO

Caracteristicas de los fraccionamientos habitacionales urbanos
Articulo 240. Los fraccionamientos habitacionales urbanos, serdn aquellos que se encuentren
dentro del limite de centro de poblacién sujeto a un plan de desarrcllo urbano y en predios con
uso de suelo factible. Se destinardn a la construccién de vivienda y usos compatibles, siendo estos
unifamiliares, multifamiliares, de uso mixto o en régimen en condominio. El lote minimo vy su frente
se determinardn en el Plan de Desarrollo Urbano de Centro de Poblacién, en funcion del
potencial urbano, de las alturas y demds caracteristicas dispuestas para cada colonia, sector o
centro de poblacién, conforme a lo siguiente:

l. Los lotes de vivienda unifamiliar tendrdn una dimension de 120 metros cuadrados
como minimo.

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

lll. El frente de los lotes para vivienda no podrd ser menor de 7 metros lineales.

En municipios cuya poblacidén sea menor de cincuenta mil habitantes y el Plan de
Desarrollo Urbano de Centro de Poblacidn no establezca la dimension de los lotes, estos
deberdn tener como minimo 250 metros cuadrados.
En los fraccionamientos habitacionales se garantizard un porcentdje de viviepdas con
caracteristicas para personas con discapacidad, adultas mayores, grupos vulyerables
y grupos minoritarios. El porcentaje lo determinard el instrumento de plangacion
correspondiente.
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AMBITO MUNICIPAL

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

El Plan Municipal de Desarrollo de Chihuahua es el resultado de un amplio e incluyente proceso
de discusién, andlisis 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 bdsica de planeacion a nivel municipal, y es
elinstrumento rector en el cual se fijan las bases generales para tomar las decisiones en el dmbito
publico a fin de organizar y armonizar los esfuerzos del gobiemo y la sociedad para mejorar las
condiciones de vida de la poblacién, partiendo de una concepcion amplia del desarrollo.
CHIHUAHUA, CIUDAD VISIONARIA

Propdsito. El municipio de Chihuahua cuenta con una vision de largo plazo para el desarrollo
ordenado v sustentable de su crecimiento.

Propdsito. El municipio de Chihuahua cuenta con una vision de largo plazo para el desarrollo
ordenado y sustentable de su crecimiento.

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

Componente 4.10.2 POLITICA PUBLICA INNOVADORA APLICADA

Aclividades

4.10.2.1 Implementary dar seguimiento a la politica publica de estimules a la inversion en Ciudad
Cercana.

4.10.2.2 Promover la edificacién 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 proteccidn animal con los diferentes
érdenes 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 colaboracion y articulacién 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 gestion metropolitana.

4.10.2.11 Georeferenciar los trdmites y actividades que desarrolla la Direccién de Desarrollo
Urbano y Ecolegia.

4.10.2.12 Dar seguimiento digital a las denuncias ciudadanas.

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

4.10.2.14 Incorporar la estructura programatica del Plan Municipal de Desarrollo al Sistema de
Informacion Geogrdfica Municipal para su georeferencia, avance y evaluacion 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
ia actudlizacién con fecha del 5 de octubre 2013, en cuestién de COMERCIO Y SERVICIO 27, el
cual, mencionhd:

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 accién constructiva al que pueda estar sujeta cada edificacion” que, el caso
que nos ocupa describimos el inciso "A", “C"y "D" lo siguiente:

A. Habitacion:
a) Unifamiliar: Vivienda minima, una vivienda:;
b) Plurifamiliar: De dos a 60 viviendas, y
c) Multifamiliar: De mds de 60 viviendas.

C. Comercio:
a) Almacenamiento y Abasto:
i. Para productos perecederos;
ii. De acopio y transferencias;
iii. De semillas, huevo, ldcteos y abarrotes,
b) Tiendas de bdsicos:
i. Vivienda con abarrotes que ocupe 30 metros2 de drea consiruida;
ii. Alimentos, abarrotes, comestibles, vinaterias, panaderias;
iii. Perecederos hasta 250 metrosz;
iv. Farmacias, boticas y droguerfas hasta 250 metros2, y
v. Articulos en general hasta 500 metrosz;
c) Tiendas autoservicio:
i. Hasta 250 metros2, y
i. De mds 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 magquinaria:
i. Distribuidores de marcas, y
ii. Maguinaria doméstica;
i) Librerias y ofros: Todas, y
i) Alimentos y bebidas: Restaurantes, centros nocturnos y similares;

D. Servicios:
iii. Lubricacion y lavado;
iv. Salas de belleza, peluguerias, lavanderias, tintorerias, sastrerias;
v. Limpieza y mantenimiento, y
vi. Mudanzas, paqueterias, vehiculos de alquiler;

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

I. Habitacién:

Plurifamiliar hasta 60 m2 1 por cada vivienda

De mds de 60 hasta 120 m2 1.25 por cada vivienda

De mds de 120 hasta 250 m2 2 por cada vivienda

De mdés de 250 m?2 3 por cada vivienda

1. Servicios

II.1 Oficinas 1 por cada 30 m2 construidos
1.2.1 Almacenamiento y abasto 1 por cada 200 m2 construidos
1.2.3 Tiendas de productos 1 por cada 40 m2 construidos
bdslcos/autoservicios minimo é cajones
I1.2.5 Tiendas de especialidades 1 por cada 40 m2 construidos
II. 3.2.0 Tiendas de servicios Bafos pUblicos / Vapor, 1 por 20 m2 construidos

Estética Corporal, salones de
belleza y Pelugquerias,
Lavanderias, sasirerias 1 por 30 m2 construidos
reparacion de articulos del
hogar, de automoviles,
estudios y laboratorios de
fotografia, lavado y
I1.5.0 Alimentos y bebidas Cafés y fondas, salones de 1 por 15 m2 construidos
banguetes, restaurantes sin
venta de bebidas alcohdlicas
Il.5.3 Deportes y recreacion Albercas 1 por 40 m2 construidos
Tabla 3. Algunos de las fipologias posibles que se pudieran asentar denfro del proyecio, puede variar conforme el
usuario, segin el Reglamenio y compalibilidad de los usos que aplique.

Il. Lo que resulte de la aplicacién de la tabla anterior en cuanto al nimero de cajones se
deberd aplicar un incremento del 10% el cual serd utilizado para los empleados.

Articulo 65. Cualquier ofra edificacidn no comprendida en la relacién a que se refiere el articulo
anterior, se sujetard a estudio y resolucion por parte de la Direccidn; ademas de a las siguientes
reglas:

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

Il. El 60% de las dreas de estacionamientos de los conjuntos habitacionales deben estar
localizados y disefiados para permitir, por lo menos, un incremento del 100 per cienfo de
la oferta original, mediante la consiruccion posterior de pisos;

[Il. Las medidas minimas de los cajones de estacionamiento para automodviles serdn 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 acomodeo a 30y 45 grados en un sentido serd como minimo
de circulacién 3.50 ml. y para sesenta grados de 4.50 ml. para el acomodo a 30, 45y 60
grados en dos sentidos serd como minimo de circulacion 7.00 ml.;

V. Se podrd aceptar el estacionamiento en “cordén" en cuyo caso espacio para el
acomodo de vehiculos serd de 7.00 por 2.40 metros. Estas dimensjghes no comprenden
las dreas de circulacion necesarias;

VI. Las dreas destinadas a estacionamientos publicos o privados deberdn destinar por lo
menos un cajdon de cada 50a fraccidon, para uso exclusivg de persgnas con
discapacidad, ubicando estos lo mds cerca posible de la entrada™g la edificicion. En
estos casos, las medidas del cajén serdn de 5.50 por 3.80 metros;
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VIl. Los cajones para personas con discapacidad deberdn contar con una franja de
circulacién sefalizada, con sefiales en poste y en piso, y con tope para vehiculos;

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

IX. La Direccién determinard los casos en que se deberd cumplir una demanda adicional de
espacios para estacionamientos de visitantes, asi como la reduccion porcentual de
dicha demanda en los casos de acciones de mejoramiento de vivienda de menos de 60
metros2 en funcién de su ubicacién y relacion con la estructura urbana, y

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

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 Periédico Oficial del
Estado, con su sexta actualizacién del 04 de sepliembre del 2021 en el P.O. No. 71.

Fste 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
econdémico, con beneficio social, la recuperacién, conservacion del medio ambiente vy el
desarrolio urbano bajo principios de sostenibilidad.

Dentro de los objetivos generales del PDU 2040 son:

Ofrecer usos mixtos e intensificar y densidades habitacionales.

Incrementar sustancialmente la infraestructura para el peatdn vy ciclistas, y elevar
la eficiencia del tfransporte motorizado dpoyando el servicio publico.

Fortalecer la economia local propiciando nuevas inversiones, generando empleos
en las dreas habitacionales y localizando estratégicamente usos comerciales y
productivos.

Elsuelo en el cual se emplaza el drea de aplicacion y sus colindancias cuenta con una pequeia
superficie de uso ANVA y ofra producto de una afectacion vial que se pretende respetar, en su
mayoria el uso representa al ZEDEC por lo que se busca la transformacion a uso de suelo
Comercio y Servicios CY$2 (por el hecho de estar dentro del drea estratégica del poligono del
Subcentro Sur Poniente), por el cual, al momento de proyectar el disefio, deberd se buscard
aplicar a los objetivos generales del PDU, de densificar habitacionalmente el suelo, cumpliendo
con las condicionantes normativas v las definiciones para dicho uso.

Comercio y Servicios (CYS). Zonas que presentaran establecimientos de comercio y servicios
necesarios para las zonas habilacionales del contexto. Se presentardn preponderantemente
colindante con vialidades regionales, de primer orden, primarias y en corredores estratégicos,
no deberdn verse interrumpidos por giros incompatibles.

CYS 2. Comercio y Servicios en drea estratégica para el poligono idenifficado poiel PDU como
Subcentro Surponiente.
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TABLA DE DOSIFICACION DE USO DE SUELO Y NORMATIVIDAD USOS ESPECIALES Y NO HABITABLES
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1 300.00 a5 2 15% 5 SR 12 VER NOTA 1
ors 2 300.00 0.75 5P 10% SR SR 12 VERNOTAL ||
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NOTAS
1 Var Inejso de estaclonamiento en el Aeglamento carrespendients
2 Araa de aficinas 1 cada 30 M2. Area de bodegas 1 cada 90 M2. Ama de manufacturas 1 cade 45 M2
TIPOLOGIA DE GIRDS
COMERQID Y SERVITIOS
1 Comerda ysendclos en general
1 Comercia y senicios an drea estratégica (Poligonos identificados por el POU como Cantro, Subcentros,
Comadores troncales de transporte Piblleo y Poligonos da Actuaclan)
3 Comercio y Senvicios sobre vialidad de primer ordan

Imagen 84. Tabla de dosificacién de uso de svelo y normaltividad habitacional unifamilicr.

TABLA DE COMPATIBILIDAD
De acuerdo a la tabla del PDU los giros permitidos para una Edificio Habitacional con usos
comerciales con uso de Comercio y Servicios CYS$2, surgen las siguientes condicionantes:

COMPATIBILIDAD DE USOS

COMPATIBILIDAD
kﬂ(ﬁ:ﬁﬂié% R A GRS, i
I : m———— £ o
G e e SAORE A ok OB 1 e b
{ Tiendas de autoserviclo hasta 300m2 [ d
r l;;el‘u:;t;erfas lavanderfss, ntorerias, reparadoras de arti'r.ulos del hogar més de 50 m2 } e ! Bii
| Venta de abarrotes, elab;r_agc;ﬁﬁyre:;ndigs de allmentos s desde 51 m2 _I';;I;’_;“é(]() ;277 ; ; i — __i: i _____P e
{ Refacclonanas y ferreterias sin venta de matéaé]es - pétreos h haste 300;1:»_2"_“ TG AT o " "_P R
1} Cafes. fondas y restaurantes T 7 7? 2 i T i
| Oficinas clesde 51 m2 hasta 300 m2 | P
] cha ¥ calzado, ;rt Eorﬁésﬁc&s wdeoclub; Jb;:eria, papeler-fa, regaios Y libms hasta 300 m2 _ 77 ” _ i | P_ o
I i
“Parques, Jardines y dreas de recorgascuifera [

Imagen 85. Tabla de Compaﬁbil:dad para el uso de suelo Comercio ) y Servicios. Fuenie: PDU visién 2040.

NOTA:
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1. Asegurar la proteccién de los usuarios en relacion a usos impactantes colindantes.
4. Sujetos a un estudio de impacto urbano y ambiental. Resolver sus servicios de manera adecuada y
auténoma.

Respecto a las Politicas de Desarrollo Urbano son:

a) El crecimiento integral y continuo de la ciudad

b) La densificaciéon y la ocupacion de los vacios urbanos
c) La recuperacion del Centro Histdrico

d) La regeneracion urbana

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

h) La mitigacion de riesgos

i) La sostenibilidad ambiental

i) El desarrolle social

k) El desarrollo econdmico vy la competitividad

En conclusion, es importante mencionar que, el uso que se propone de Comercio y Servicios 2
es compatible con el giro declarado y permite que el propietario del predio, poder crear disefios
incluyendo vivienda, comercio pueda amendar a distintos locatarios nutriendo los giros
establecidos en la zona y mucho mds compatible con el sector en el que se sitUa.
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VI. ESTRATEGIA

6.a. ESTRATEGIA GENERAL

En este capitulo se explican las ideas que conceptualmente definen el modelo de desarrollo
urbano que promueve el presente estudio, mediante la incorporacion de un predio colindante
a la C. Rején de Abdjo, donde se pretende respetar el uso de suelo ANVA, la afectacion vial,
buscando transformar el suelo de ZEDEC a suelo Comercio y Servicios CYS2, para una superficie
de 21,651.640 m2, basicamente la modificacién corresponde a mejorar los criterios a aprobar
dentro de los predios, respetando los criterios sustentables que aplica a la zona.

L ubicacion del predio motivo del presenie estudio se ubica dentro del Ejido Labor de Dolores
con acceso principal a la vialidad de primer orden Prol. Av. Tedfilo Borunda Ortiz (proveniente
de la Av. Pedro Zuloaga-C. Bicentenario-C. Rincén de Abajo).

Otro elemento importante es la permanencia dentro del subcentro surponiente de la ciudad.
Donde la zona que cuenta con alta plusvalia y accesibilidad, destacando la presencia de plazas
comerciales, equipamientos regionales como el Santuario del padre Pedro de JesUs Maldonado,
la Universidad La Salle, Parque Metropolitano el Rején, diversas cerradas habitacionales, efc.

En los Oltimos meses, la zona se ha ido desarrollando, con la presencia del fraccionamiento

Condesa rejon |y Il etapa y Dendli Rején, el proceso actual del fraccionamiento Laderas del
Rejon la Torre de departamentos Domus.

FRESA
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U 4 $ ULSA

G et ! NSTAUTO |,
Desarrollos Referencia \ i \Jo.'ﬂ‘;cm 5
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Imagen 86. El Predio y los nuevos desdirollos habifaclona!es/comerclafes".

La propuesta de ocupacion del suelo, sujeto a éste estudio, atiende en buena parte los
elementos antes descritos. Fundamentalmente porque se trata del desargh6 colindgnte a los
limites de la mancha urbana y situado al interior del Subcentro Surponiente’de la ciudad.

El predio cuenta con terreno con la suficiente aptitud fisica para el desarrollo de Wivienda,
vialidades, dreas verdes, e infraestructura, entre ofros., respetando los atributds naturalesidel sitio,
con acceso directo mediante la C. Rején de Abdjo que desemboca en la Gy Bicentenario y
posteriormente a la Prél. Av. Tedfilo Borunda Ortiz.
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La propuesta principal pretende respetar las superficies de las zonas con uso de suelo Area
Natural de Valor Ambiental (ANVA), asi como, la afectacién vial parte de la C. Rején de Abgjo;
la transformacion del suele va enfocado al uso de suelo de reserva urbana, mds que nada para
el aprovechamiento de la densificacion en vertical y la mixtura de usos, en conjunfo con los
lineamientos ambientales que aplica la norma del uso ZEDEC, por lo que promueve el uso de
Comercio y Servicio “2", que aplica a un drea estratégica que en éste caso aplica el poligono
identificado como Subcentro Sur Poniente.

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,
estd expuesto en el Plan de Desarrollo Urbano, visién 2040, el cual, se desglosa planteando la
necesidad de modificar el patrén de urbanizacién a la zona poniente de la ciudad, que
Oltimamente se ha ido desarollando, caracterizado por una extensa dispersién provocada por
el crecimiento urbano periférico con abundantes espacios vacios al interior, lo que ha
propiciado grandes distancias que demandan un excesivo uso de vehiculo privado como forma
de movilidad.

Dentro del modelo de desarrollo, se proponen las bases de sustentabilidad; econémica, social y
ambiental, donde principalmente la propuesta cuenta con cuatro claves fundamentales que
aplican a ésta propuesta de desarrollo, que lo estructuran:

La conecfividad e integracién con el contexto inmediato; y

Con intensificacion de los usos de suelo, tanto en zonas estratégicas como dreas
susceptibles de reciclar y definicién de dreas de uso mixto para lograr una alta
utilizacién del espacio urbano.

La propuesta de nuevos usos de suelo adecuados para el suelo existente,
incentivando la mixtura de usos y generando empleos y reduciendo tiempos de
fraslado.

Bajo este modelo propuesto, la propuesta de ocupacion del predio sujeto d esle estudio, dliende
en buena parte los elementos antes descritos y es congruente con las Estrategias del PDU vigente
en cuestion.

6.b. POLITICAS DE DESARROLLO

De acuerdo al instrumento de planeacién 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 vision de sustentabilidad social, econémica y medioambiental. Las
premisas de planeacién para integrar el proyecto a la zona y la ciudad son las siguientes:

1. La diversificacién y mezcla de usos del suelo. La segregacion de los usos del tefreno se
concibié en la historia de las ciudades para proteger a las comunidades del impacto de las
empresas e industrias contaminantes, pero esta préctica ha conducido a un patrén de desarrollo
termitorial suburbano en que las fiendas, las viviendas y las escuelas se encuentran a menudo fan
dlejadas entre si que solo se puede llegar a ellas en automovil.

La puesta en practica de esta politica debe de acompafiarse de la elapbracidomde mejores
reglamentos urbanos-ambientales y la innovacion en el sector privado parfl que los diXersos usos
absorban los impactos negativos derivados de su actividad en su propio gredio o conglruccién
y hagan posible no tener que separar rigurosamente lugares de trabajo, co i udio en
su relacion con la vivienda.
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2. El erecimiento 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
desarrolie urbano, asi como el crecimiento interior mediante la utilizacién de vacios urbanos, con
el objefo de racionalizar y hacer congruente el crecimiento con la resolucion de las demandas
para el desarrollo integral, y de planear adecuadamente las redes de infraesiructura, la
dotacion del equipamiento colectivo y demds servicios hecesarios.

3. FEl desarrollo econémico y la competitividad. El Municipio de Chihuahua ocupa un
importante lugar en el desarrollo econémico del pafs y los primeros lugares en sus niveles de
competitividad como una de las mejores ciudades para inverlir, vivir y en ofros factores; sin
embargo, se enfrentan importantes retos para seguir promoviendo la atraccion y creacion de
mds empresas, generar mds oporfunidades de empleos y ofrecer una mejor calidad de vida.

é.c. ZONIFICACION SECUNDARIA Y USOS DE SUELO

De acuerdo al Plan de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacion de Chihuahua, Vision 2040, el
predio que nos ocupa para un predio de 21,651.640 m2, situado en el Ejido Labor de Dolores.
Poligono que cuenta con tres suelos 1) afectacion del derecho de via correspondiente a la C.
Rején de Abajo (segun PDU 2040), 2) uso de suelo Area Natural de Valor Ambiental (ANVA) suelo
colindante al Parque Metropolitano el Rején, vy 3) uso de suelo Zona Especial de Desarrollo
Controlado (ZEDEC).

ZONIFICACION SECUNDARIA PDU 2040 ZONIFICAGION SECUNDARIA ~FROPUESTA
 pResa '

PDU2040 SEXTA ACTUALIZACION 2021 )

Egupnsiantz Geaersl

1 : REJOH
PDOUZ040 SEXTA ACTUALIZACION 2021

[_i Cemarce v 3

Equiasm

Rezresccn y Deoone

Rezwnsiny Dapoe

Zoni Eigecil 2o Dasarrallo Comre

U Acen Naturs! ¢

Praspraedn

% DE

WL | 7
ssoiaca ) o A SPERRCE | gupeance |[SMDOLOGIA Usos- ( SUPERFICIE \ et
wewe = |SUP, TOTAL TERRENO 21,651,640 M2 1000%|[ ww= [SUP, TOTALTERRENO 21,651.440 M# 100.0%
TEDEC - 7GNA ESPECIAL DE DESARROLIO -
| [l 20,449,961 M2 saan|| [ |sur. COMERCIO Y SERVICIO 20.4a7.981 M2| .47
[EEE  [ANVA - AREA NATURAL DE VALOR AMBIENTAL 522056 M3 247]| D |ANVA- AREANATURAL DE VALOR AMBIERTAL N\ 522,15 M2 | 2.47%)
~ ] |arciacienvim | 477523 W2 aw)| [ | |areciacionvial N emsmm| 31|

Imagen 87. Propuesta cambio de Uso de Suelo. Fuente: Elaboracién propia.
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La propuesta de uso de suelo en el poligono de aplicacion, busca adaptar un uso de suelo en
congruencia con el crecimiento que se ha logrado, fransformando el uso de suelo ZEDEC a
Comercio y Servicio CYS$2, debiendo operar bajo condiciones normales sin generar desequilibrios
ambientales o urbanos fuera del limite de propiedad, de acuerdo alas condicionantes sefialadas
en la normatividad aplicable.

Con la siguiente propuesta se busca adaptar el uso en congruencia con el crecimiento que se
ha logrado alrededor, acentuando los siguientes principios:

1. El objetivo principal objeto de éste estudio de planeacion propone modificar el uso
de suelo de Zona Especial de Desarrollo Controlado (ZEDEC), al uso de suelo Comercio
y Servicios (CYS$2), buscado el aprovechamiento del predio y su relacién con el
contexto,
2. Se busca que se implementen criterios sustentables que apliquen en la zona
colindante al Parque Metropolitano el Rejon, en sincronia con el uso de suelo actual
dentro del poligono, que cuenta con uso de suelo de Area Natural de Valor Ambiental
ANVA, preservando el medio ambiente y fomentando el transecto entre el medio
natural y construido,
3. Respetar la afectaciéon motivo del derecho de via dentro del poligono.

Ver plano E-01

Al momento de intervenirse el poligono, se deberdn de plantear un proyecto que deberd de
operar bajo condiciones normales sin generar desequilibrios ambientales o urbanos fuera del
limite de propiedad, de acuerdo a las condicionantes sefialadas en la hormatividad aplicable,
absorbiendo al interior del predio todos los impactos que pudiera generar la actividad mixta,
estableciendo lotificaciones, dreas verdes, circulaciones, cdjones de estacionamiento, accesos,
enlre ofros elementos, los cuales deberdn de tener acceso directo mediante la vialidad C. Rején
de Abajo y demas vialidades que se comunican al resto de la ciudad.

4.c.l. NORMATIVIDAD

La propuesta que se genera dentro del poligono de aplicacion serd de acuerdo a lo que se
indica dentro de la normatividad del PDU 2040 vigente, donde, de acuerdo al suelo Comercio y
Servicios (CYS2), el cual, implica un lote minimo de 300 m2, con un COS de 0.75 y un CUS segun
proyecto, conforme a las siguientes especificaciones:

TABLA DE DOSIFICACION DE USO DE SUELO Y NORMATIVIDAD USOS ESPECIALES Y NO HABITABLES

RESTRICCIOMES
o\
M N3
LOTE E j-‘o
uso | clave | o | minmo [ cos cus o "'"’""(':;"""“
(m2) E
® B _ &
CYs 2 300.00 0.75 sP 10% SR SR 12 VERNOTA L
NOTAS
i Ver inciso de estaclonamiento en &l Reglamento correspondiente
COMERCIO ¥ SERVIQIOS
2 Comercio ysanvicios en drea estratégica (Poligonos identificados por el PDU como Centro, Subcentros,
Corredores troncales de transporte Pdblico y Pallgonos de Actuad6n)

Imagen 88. Normatividad para el uso de suelo Comercio y Servicios CKS2.

NOTA 1. Superficie producto del drea por el nUmero de cajones para estaciona
reqgueridos segun proyecto.
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La propuesta de uso de comercio y servicios deberd permitir realizar actividades las cuales se
caracterizan por desempefiarse bajo condiciones normales sin generar desequilibrios
ambientales o urbanos fuera del limite de propiedad, de acuerdo a los limites y condiciones

sefialadas en la normatividad aplicable.

De acuerdo ad la tabla de compatibilidad de usos de suelo del PDU, el giro es compatible con
diversos tipos de comercio, oficinas y vivienda, referente al uso de suelo propuesto Comercio y
Servicio (CYS$2), los cuales se muesiran como permitidos, en algunos giros con condicionantes,

taly como se muestra en la tabla siguiente:

COMPATIBILIDAD DE USOS

Plurlfamlliar

Comerclo de articulos no perecederos y especialidades ce mds de 300 m2

T‘endas de autoservicio hasta 300m2

| Peluquenas Iavande}ias ﬁntorenas, reparadoras de arnculos del hogar més de 50 m2

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

Refacclonarlas v ferreterras sln venta de materlales pétrens hasta 300 m2

Cafés, fondas y restaurantes

Oﬁcinas desde 51 m2 hasta 300 m2

Ropa y caizado, art. domésﬁcos, videoclubs Joverfa papelena regalos ¥ Ilbros hasta 300 m:Z

L Parques, jardlnes Y éreas de recarga acuffera

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

imagen 89. Tabla de Compatibilidad para el uso de suelo Comercio y Servicios. Fuenie: PDU visién 2040.

Respecto a la normatividad de cajones de estacionamiento, aplica lo estimado dentro del

Reglamento de Construcciones

y Normas Técnicas para el Municipio de Chihuahua, Art. 64, en

cuestion de estacionamiento, bajo el siguiente esquema:

I. Habitacién:

Plurifamiliar De mds de 60 hasta 120 m2 1.25 por cada vivienda

Il. Servicios
II.1 Oficinas 1 por cada 30 m2 construidos
I1.2.1 Almacenamiento y abasto 1 por cada 200 m2 construidos
I.2.3 Tiendas de productos 1 por cada 40 m2 construidos
bdsicos/autoservicios mihimo 6 cajones

II.2.5 Tiendas de especialidades

| por cada 40 m2 consfruidos

II. 3.2.0 Tiendas de servicios

Bafos publicos / Vapor, 1 por 20 m2 construidos
Estética Corporal, salones de
belleza y Peluguerias,
Lavanderfas, sastrerias
reparacion de arliculos del
hogar, de automaéviles,
estudios y laboratorios de
fotografia, lavado y

1 por 30 m2 construidos

1.5.0 Alimentos y bebidas

Cafés y fondas, salones de m2 construidos
banguetes, restaurantes sin

venta de bebidas alcohdlicas

1 porl

1.5.3 Deportes y recreacion

Albercas 1 por 40 m2 consiguidos

N
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ESTUDIO DE PLAREACION

"Torre Presa Rejon”

*NOTA*: El proyecto de estacionamientos dependerd del proyecto que se ejecute en el lote, aplicando lo
establecido dentro del reglamento.

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 und
mixtura de usos compatibles y es un giro completamente concurrente con las colindancias en
que se encuentra inmerso.

b.c.ll. ANTEPROYECTO (sujeto a proyecto ejeculivo)

El proyecto que se describe en éste estudio consiste en un volumen vertical con alta densidad,
situado dentro de un poligono que
consta de 21,651.640 m2, situado en
el jido Labor de Dolores.

Es importante mencionar que el
disefic de la Tore Presa Rején fue
confeccionado de acuerdo a la
normatividad que aplica para el
uso ZEDEC, siendo wuna figurd
esbelta, de varios niveles de altura y
con suficiente drea permeable, en
coniraste con los femas medio
ambientales, sin embargo por el
COS nos permitimos solicitar el
cambio de uso.

Imagen 90. Volumefria y render del edificio
con vista hacia la Presa El Rején.

uﬁﬂ‘/ g ‘ %%ﬁ;

TORRE REJON
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El edificio consta de una figura escalonada, respetando la vialidad C. Rejon de Abdjo, con

acceso a zonas de estacionamiento,
dared comercial y una torre con varios
niveles conteniendo  viviendas,
vestibulos, terrazas, amenidades,
miradores, entre otros.

El edificio cuenta con 18 niveles de
altura (NOO al N17) y 3 niveles de
sdtane (N1, N2 y N3), amplias areas
verdes-espacio pUblico que conecta
sus dreas con el drea de presa, entre
otras.

Se cuantifica dentro del
estacionamiento una superficie de
Vivienda con 10,500 m2 y 119
unidades, de dreas comerciales con
1,755 m2 y de drea de amenidades
con una superficie de 1,400 m2. Es
importante mencionar que existe un

total de 291 unidades de
estaciocnamiento, de los cuales
comresponde a las viviendas 291
cajones y 59 cajones

correspondiente al drea comercial.

Imagen 91. Relacién de espacios deniro de la
Torre Rején.

SUPERFICIE | VIVIENDA |eSTACIONAMIENTO (
ESPACIO (UNIDADES) UNIDADES)
EDIFICIO 1

VIVIENDA| 10,500.00 119 291
COMERCIO| 1,755.00 &
_________ AMENIDADES| 140000 | M ]
MIVEL N-3 o o ; R
ESTACIONAMIENTO 3,330,00
RIVRENE g = T e
ESTACIONAMIENTO PR T
T e R N A A
ESTACIONAMIENTO | 770,00
NIVEL NO (PLANTA NIVEL DE CALLE)
COMERCIO |t | i
|ESPACIO PUBLICOY AREAS VERDES 11,880.00
INIVEL N1 ; y
VIvVIENDA
VESTIBULO VIVIENDA
T MERE A e e U T
AREA COMERCIAL
TERRAZAS .
NIVEL N2
T R e R T B
AMENIDADES i g ]
ALBERCA, JACUZZI, I DR E T I
TERRAZA, OUTDOOR KITCHEN, SUN DECK. 450.00 )
ALALOUNGEY DEJUFGOS,toeevearcon | .. | | |
292,00
LIV P e | NS s _
MIRADOR aso0 || ]
MR e o | T S TR
AMENIDADES A N D
SKY BAR, SALON DE EVENTOS 100.00

imagen 92. Alzado y relacién de niveles por giros.

TERRAZA =
BRNeY T T B et
AMENIDADES
DOBLE ALTURA SALON 50.00
i i
1 by L e — ) B e I —— N17 AMENIDADES (PANTALLA)
1 H

N16 AMENIDADES (§. EVENTOS)
N5 VIVIENDAS

N14 VIVIENDAS

N13 VIVIENDAS

N12 VIVIENDAS

NI1T VIVIENDAS

N10 VIVIENDAS/AMENIDADES

NO? VIVIENDAS/AMENIDADES

NDB VIVIENDAS

NO4 VIVIENDAS
NO3 VIVIENDAS/AMENIDAES

A conifinuacién, se visualizan las cubiertas previstas para los departamentos, consideradps como
espacios de amenidades (con una superficie de 1,400 m2).
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E PLANEACION

“Tome Presc Rejdn"

Imagen 93. Vista ;e'rea del ren&ef.

Se pretende un proyecto que vaya en armonia con el enforno natural que lo rodea, con viviendas
asentados en amplios predios, contando con uso de suelo de Comercio y Servicios CYS2, dio uso,
no cuenta con criterios de sustentabilidad, sin embargo, se busca adoptar algunos criterios de
valor ambiental implementados en el uso ZEDEC, buscando un proyecto que presente
caracteristicas de infegracién al ambiente y paisaje, asi como el aprovechamiento de los
recursos naturales del sitio. Por lo que se establecen los siguientes lineamientos:

TORRE REJON

Q PUBLICO

Imagen 94. Espacio publico denfro del proyecfo.
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Todo proyecto de urbanizacion ubicado dentro de la zona, tiene como principio
integrarse al medio hatural, con modelos de “lleno-vacio” el cual tendrd que organizar
los llenos (construccion) realzando el espacio natural (vacios) en funcién de buscar
mejores condiciones de habitabilidad para los usuarios y conciliar el urbanismo con el
medio amiente.

La presencia de rios y/o arroyos deberd ser conservado primordialmente en su estado
natural (respetando su frayectoria original, mejoramiento de taludes, diques de
mamposteria o gavién y otros elementos para evitar la erosion y disminuir la velocidad
del agua) y habilitar franjas de amortiguamiento colindantes como dreas verdes
recreativas con drboles y vegetacion.

VEGETACION

imagen 95. Areas verdes deniro del proyecto.

Se deberd desarrcllar un proyecto de manejo pluvial, incluyende obras para su
regulaciéon, capacidad e infiltracién, asi como un andlisis hidrolégico que asegure que
no existan inundaciones por efecto de lluvias.

El proyecto de construccion deberd promover la arquitectura bioclimdatica y el manejo
sustentable del agua, la energia y otros de caréicter tipo medio ambiental.

El proyecto de construccién deberd de garantizar mayor superficie de suelo permeable,
menorimpacto con el fréafico, restauracion de masas arboladas y permitir las escorrentias
de agua hacia los cuerpos de agua (ros y presas), preservando la imagen paisajistica.
Los elementos de contencion y delimitacion en ningdn caso podrdn dar la espalda a los
arroyos, dreas verdes, haturales o hitos, dado caso se utilizardn elementos que integren
las nuevas viviendas con el medio natural.

El tratamiento paisajistico deberd ufilizar vegetacion apropiada ¢
caracteristicas de aportar confort exterior y enriquecimiento del paisg

NGy con

Es importante mencionar que el actual uso de suelo ZEDEC le exige la norma ¢ 0.50, CUS
segln proyecto, donde el disefio actualmente cuenta con un COS de 0.27.
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Imagen 96. Fachada vista desde la C. Rején de Abajo.

A conlinuacién, se muestra el anteproyecto arquitecténico, de los posibles niveles para cajones
de estacionamiento: I

i
i
0 cajonies + - o X 1
St e N B0 cajones
P O, LR, Sl
l. ‘\.\.' § ' i - !
! AT N
| Ty e
|
| I \\" S : - i
ol \ T
o i | | |
B Iw \ | i i)
| . | ! G 1 B 4
56 cajones ! { . 64 cajanes i
N i ; |
V b ) [ i) )
: " | 80 cajones : [ PR
HHE NG ! | B4 pajones
< J i \ i fe i d f
v | '.‘. i % i .| i
i e \ (5% i :
i ‘ il E HEHE)
™ " i crt ‘.,, PR vy i
1 b Lo Al
’ \ i H il ]
! R 72 cajones | | et
A de 7 el ‘
! ] i
i

Imagen 97. Niveles de estacionamiento N03, NOZ séfano.
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56 cajones . T, e |
A + 56 cajones

; Boacajoneﬁ s i cajones
] a3

80 cajones

80 cajones :

Imagen 98. Niveles de estacionamiento NOT séiano y N0O.

Nao

Cajones Ckaclenamienio 31
LECY

Cajones Emaciomamianto 1

-2, ESTACIONAMIENTO

-3, ESTACIONAMIENFO

Respecto a las dreas comerciales se cuantifica una superficie de 1,785 m2 donde se estiman
locales comerciales a partir de 110 m2 hasta 30500 m2 con sus r pectivos \cajones de
estacionamiento, los cuales, a la hora de ejecutar un proyecto ejecutivo, s

deberd de apegar
al reglamento para su posterior aprobacion.
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ESTUDIO DE PLANEACION

"Tomre Presdl I’:’.f‘-Jlu_"H'\"

Lol CO01  155.00m2
Local €002 155 00ma
locsl €005 155.00m2
Lol COO4 110.00m2
Lol 0005 110.00m2
Logai CO0B 11000m2
Cajanes Estationamiznio
oL 330.60m2
Lozl C007  110.00m2
LoceI €008 010.00m2
local 0003 110.00m2
cajones Emacionamiento

Imagen 99. Areas comerciales deniro del proyecio.

% '@
v (o)
@

i
‘.
|

OO COMERCIO/ESTACIONAMIENTO

N-1. ESFAEIONAMIE%

Con respecto al anteproyecto habitacional, el proyecto cuantifica un total

Imagen 100. Nivel de estacionamiento y espacios comerciales

de 119

departamentos con diferentes superficies a parfir de 64.00 hasta 137.08_ m2, con esgacios de
amenidades por nivel.
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TOTAL 119
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O3 Vivienda i

Ho4 Vivienda "

NOS Wivienda 13

06 Viviendn 1

HoT Vivienda i

HOB Vivienia 10

i Vivienda ¥

Hlo Vivienda (3

[} Viviendn 4

NL2 vienda 6

M3 Vinenda 5

14 Vivienda 4

His Vivienda 3

VIVIENDA EN GENERAL

: X U
N %, N e a1
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a2 ) i ! > :
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VR TII0E  157.00m2 1 (‘E., W, Ve, \/\~
Amendades 745 60m2 1 Ve N A\

103 2 b Ty
Vi TEOCw B4 o2 4
Ve T80cw BS.Dm2 2
e L NOZ. VIVIENDAS/AMENIDADES O3, VIVIENDAS/AMENIDADES
Miv 11200y 128 00m2 2

Imagen 102. Nivel de viviendas y amenidades.

En el NO8 se visualiza un espacio de coworking con una superficie de 205.00 m2, en el N10 se ubica

-

un gimnasio con un érea de 205.00 m2, posteriormente en el N16 se ubica un salon de eventos

con una superficie de 445.00 m2 y en el N17 un drea pantalla con 25.00 m2,
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| ESTUDIO DE PLA MEACION
| "Totre Presa Rejon'

B

NOAARA MR RARR

AMENIDADES

Imagen 103. Amenidades deniro del proyecfo.

Denfro de los prototipos de vivienda se visudlizan 4 tipologlas con un minimo de 2 recdmaras,
mostradas a continuacion:

PLANTA VIVIENDA 64 - 69 M2 PLANTA VIVIENDA 85492 M2

VIVIENDAS. VIVIENDA
Imagen 104. Profolipos de vivienda de 64.00 a 69.00 m2 y 85 a 92.00 m2
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PLANTA VIVIENDA 126 — 137 M2

VIVIENDAS, VIVIENDA T120

Imagen 105. Profolipo de vivienda de 126 a 137.00 m2 y vivienda Penthouse de 126.00 a 157.00 m2.

PLANTA VIVIENDA 126 — 137 M2
PLANTA TERRAZA PENTHOUSE 100 M2
VIVIENDAS. VIVIENDA T120 + TE 100

En conclusién, el proyecto es congruente con las politicas del Plan de Desarrollo Urbano
anteriormente descritas y en cuestion del desarrollo econdmico de la ciudad. Creeqos que es
sustentado y factible la solicitud de cambio de uso de suelo ya que en la zona,g& encugnira una
mixtura de usos compatibles y es un giro completamente concurrente con fas colindakhcias en

que se encuentra inmerso.
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6.d. ESTRATEGIA DE INFRAESTRUCTURA

La ubicacion, dimensiones y generalidades de la propuesta de infraestructura cbhedece a lo
establecido por el organismo operador en su dictamen correspondiente de factibilidad vy
proyectos autorizados, Que obedecen a las necesidades de la cuenca y a la infraestructura
instalada.

En los siguientes puntos se indican las posibilidades técnicas vy las estrategias de implementacion
para garantizar el suministro del agua potable, el drenaje sanitario y energia eléctrica, entre ofros
servicios bdsicos.

PROYECTO HIDROSANITARIO

Por ser una zond incluida dentro de la mancha urbana, cuenta con este servicio, se cuenta con
una factibilidad por medio del oficio D.T.F. 103/12-2020 el cual, deberd de construir en su totalidad
la infraestructura hidréulica, sanitaria y de agua residual tratada, garantizando en todo momento
la dotacion de los servicios requerido en el futuro desarrollo.

Respecto al desalojo de las aguas negras serd por gravedad aprovechando la topografia para
conducir las aguas negras a la red general. Para cubrir las necesidades se deberd construir un
colector con la capacidad necesaria

Se considera la instalacién de una red de dlimentacion de agua tratada aprovechando la
existencia de agua tratada, la cual tendrd que cubrir las necesidades del drea verde del

proyecto.
PN T
e TS
\(fﬂ AT
b S
3

n\;\;—@ s

INFRAESTAUCTURA Y SERVICIOS

DATOS CATASTRALES

Imagen 106. Infraesfructura exisfenié. Fuenfe: SIGMUN.

PROYECTO ELECTRICO

El proyecto contard con suministro de energia elécirica, el cual serd proporciopadoirectamente
por la Comision Federal de Electricidad (CFE) con antecedente de factilidad cdn No. oficio
ZDCH-Planeacion-053/.
Una vez que se ingrese el proyecto ejecutivo se tendrd que realizar el conltato respectivo para el
total de las viviendas que se desarrollen. La poblacion estimada podria ser de 2 a 4 habitantes los
cuales se tendrdn que tomar en cuenta para estimar los gastos para la dotacign de Ids servicios.
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Imagen 107. Faclibilidad emilida por JMAS y CFE.

TELEFONIA E INTERNET

El drea cuenta con el servicio de telefonia e internet corresponde a las empresas privadas de

telefonia la instalacion de la red de distribucion del servicio.

b.e. ESTRATEGIA DE VIALIDAD

Sabado 17 de mayo de 2025.

La accesibilidad principal es mediante las Prél. Av. Teéfilo Borunda vialidad de primer orden que
atraviesa la ciudad en senfido ponienfe a oriente, hasta llegar al centro de la ciudad. Dicha
vialidad, esta disefiada para adoptar suficiente capacidad para evadir el trafico, ya que cuenta
con semaforizaciones y con pocas vueltas izquierdas.

Identificador , . Longitud del
1" ey iy Nombre de la vialidad Jerarquia vial Tramo enire vialidades Ay B Sromas Tr)
. AV.TEOFILO BORUNDA ; AV. MONTEVERDE A ACCESO
108 - 108 ORTIZ De Primer Orden FRACC. DIAMANTE RELIZ 4941.04
. CARR. LIBRE CHIHUAHUA -
152-152°  BLVD. LUIS H. ALVAREZ ?:: Pﬂg\:‘;om:an JUAREZ A AV. TEOFILO 20810.49
P BORUNDA ORTIZ
AV. DE LA JUVENTUD "LUIS AV. INSTITUTO POLITECN
235-235 DONALDO COLOSIO De Primer Orden NACIONAL A AV. TEOFIL{D 22.74
MURRIETA" BORUNDA ORTIZ
AV. DE LA JUVENTUD "LUIS AV. TEOFILO BORUNDA OR
236-236  DONALDO COLOSIO De Primer Orden AV, SILVESTRE TERRAZAS

MURRIETA"

ENRIQUEZ
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Para poder acceder al predio surge la Av. Pedro Zuloaga con 22.00 m de arroyo vehicular con 2
carriles por sentido respectivamente) que conectan con la C. Bicentenario, que culminard en la
futura viadlidad denominada Blvd. Luis H. Alvarez (Av. Poniente 5) con una seccién vial de 65.00 m
con 5 carriles por sentido.

474-474
@

nm:mrm#‘wm_s, CAMELLEN cszJu.s iy

,ou—rj ]—1no——LG 74 2,00

I—Q = -22.00 “ ﬁtsm
AV. PEDRO ZULOAGA

AV. PEDRO ZULOAGA (ACCESO A LA SALLE) A C. SIN NOMBRE
Imeagen 108. Seccién Vial propuesia por PDU 2040 de la Av. Pedro Zuloaga y el Blvd. Luis H. Alvarez. Fuenie: PDU2040.

152 - 152
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PAKETL T GO oLt Yt e 2 R umvls e
lﬁmJ—Tm" g0t —1050————000 ———1050- — 590+ —7 80— 500
.. i5.00

BLVD. LUIS H ALVAREZ {AV. PONIENTE 5)
CARR. CHIHUAHUA- CD. JUAREZ A AV. TEOFILO BORUNDA

Ofra de las vialidades para llegar al predio, es mediante la C. Bicentenario, misma que facilitard
el acceso inmediato al residencial habitacional y a la zona comercial, contando con una seccion
vial de 30.00m con 3 carriles por sentido, un camellon central, un carril de cicloruta y banguetas
en ambos extremos.

98 - 98’
Y
v v Vv ‘ A A A
M smte AT G ES L o
}m\nmr'T oot l cameLLen | ctor & 4‘[‘ ey o
f 2.50 10,50 250 -+ 10.50 ~200- 200 ¢
L 30.00 - :

AV. BICENTENARIO
AV, PEDRO ZULOAGA A AV, PONIENTE 5

Imagen 109, Seccién Vial propuesfa de la C. Bicenfenario. Fuente: PDU 2040 vigente.

lmagen 110. Estado actual de la C. Bicentenario, justo en el framo del predio actacién).

La vialidad calle que da acceso de manera directa con el predio es la vialdad secundaria que
colinda de manera direcia con el predio, dicha calle, adn no se encuenirq consfruida, sin
embargo, se planea que conecte la Av. Instituto Politécnico Nacional (al norte delpredio) con la
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C. Bicentenario con una longitud propuesta de 1,462.59 m, situada al sur del poligono a una
distancia de 320 m de distancia, contard con una seccién vial de 26.30 con dos carriles por
sentido.
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Vil. INSTRUMENTACION
En este capitulo se informa de los instrumentos para llevar a cabo la ejecucién 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 coparticipacién 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 participacién del sector social.

v La programaciéon 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 Modificacion Menor, asi como las responsabilidades de su
ejecucién en un corto y mediano plazo para el proyecto, lo cual fiene repercusiones en el drea
de aplicacién de esta Modificacion.

Corlo plazo Mediano plazo
ACCIONES PLAZO  ESTADO  MUNICIPAL  ToAP

1. Aprobacién de la Modificaciédn Menor para

; CcP X
el cambio de uso de suelo
2. Publicacién del cambio de uso de suelo en Cp X
el Periodico Oficial del Estado
3. Estudios, Planeacion y Anteproyecto CP X
4. Aprobacion de proyecto ejecutivo CP-MP X X
5. Trémites y licencias de construccion para
iniciar con la obra. EPEF B 4
6. Autorizacién de proyectos de infraestructura MP X
7. Elaboracion de proyecto y construccion de MP v

conexién a las redes hidro sanitarias

8. Aprobacién de proyecto de conexion de
red de drendgje sanitario

9. Elaboracion de proyecto y construccidn
para la conexién a red de servicio eléctrico y MP X
alumbrado publico

10. Elaboraciéon de proyecto y construccion del
manejo de agud pluvial.

MP X

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
mdximo de 1 a 2 afios. En este periodo se considera factible dejar encrminma~r lzegrinsinaiae
tareas de planeacién e instrumentacion, tales como la formalizacion d
instrumento de planeacién, su venta e inicio de la urbanizacion, incluy
aplique en cada caso. Se debe iniciar los accesos y dotacion de la infraestrugctura froncipl.

Mediano Plazo (MP). Es el plazo que comprende los siguientes 3 afos, en este J8lazo se dabe
iniciar la consolidacion del proyecto o los proyectos para consolidar el terreno.
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BINBOLOGIA

I POLIGONG DE APLICACION 2-16-51.640 HAS

| POLIGONO DE ESTUDIO

| [ TRAZA URBANA

. I MANCHA URBANA

TTTICURVAS DE NIVEL
= LIMITE CENTRO DE POBLACION
i LIMITE AREA URBAMA
Emmm CENTRO Y SUBCENTRO URBAND
HH— vias FERREAS
=== VIALIDADES EXISTENTES
| == VIALIDADES PROPUESTAS
=== Rri0S Y ARROYOS
j— RADIOS DE REFERENCIA

e B
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Bl T
A S FIES DR S SR BT IR T
COORDENADAS

v Y X

1 |3,165,502.1100 | 388,804.4320 |
1 2 | §15°03'30.02"E | 214.306 2 | 3,165295.0782 388,860.1417

3

4

7 3 N62°:';f'oas—1"E“_____?6_.192 | 31653301189 366,927.7978
| 3 4 | N02220343°W | 235515 4 | 31655654300 386,913.0000 |

|4 1| Se0°5120.01°W | 130.027 1 | 3,165,502.1100 388,804.4320 |
SLECHANIGIE — 2§65 64 w3

- LADERAS
- DEL REJON

| i
R ~g,,.,;

 SIMBOLOGIA
e POLIGOND DE APLICACION 2-16-51.640 HAS
| —<>= ARROYOS
[T ICURVAS DE NIVEL
TORREREION —.1 TRAZA URBANA

PLAND S beeed LIMITE DEL AREA URBANA
=== VIALIDADES PROPUESTAS

CUADRO DE i

CONSTRUCCION
CHIHVANUA, CHi.  DEL LOTE DE TERREND No.2 MANZANA 8 ZONA 1
Julio 2023

DEL POBLADO LABOR DE DOLORES MUNICIPIO Y
- ESTADO DE CHIHUAHUA.

EBCALA

1:4,000 ' CLAVE CATASTRAL 715 - 004 -094
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PR — e CER AN T 0

| IONIFICACION PRIMARIA

SIMBOLOGIA| ey Usos

a DE

bl SUPERFICIE

==w=w | SUP, TOTAL TERRENO

21,651.640 M2

20,449,961 M2

[] [reverva oecrecimiento ursANG
[0 NA E-.- FRESEI\I‘ACIéN EéOl;jG.lCA 522, 1..'1-‘ M3

.

479,523 M2

AREA URBANA
A

‘ TORRE REJON
PLANO .

ZONIFICACION
PRIMARIA

ESCALA
1:40,000

CHIHBAHUA, THIH,
JULIO 2023

SIMEOLOGIA

| mmree POLIGOND DE APLICACION 2-16-51.640 HAS

| e POLIGONO DE ESTUDIO
=== LiMITE DEL AREA URBANA AUBBANAIM) 9
| TRAZA URBANA L___AREAURBANA ____________
#2997 SUBSCENTRO SURPONIENTE ZONARESERVA CRECIMIENTOR) _____ =
== VIALIDADES ACTUALES 1 7~ "[RESERVA TE CRECIMIENTO URBAND |

Fim=m VIALIDADES PROPUESTAS

[T RECREAGION Y DEFORTE
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CtoocERANEACON T SIMBOLOGIA T HABITAGIONAL 4660 ViviHa,
. EnmiE POLIGONG DE APLICACION 2.16-61.640 HAS [l COMERCIO ¥ SERVICIOS
wamem POLIGONO DE ESTUDIO : B WixTO MODERADO
[r=== LiMITE DEL AREA URBANA I MIXTO INTENSO
TORRE REION I TRAZA URBANA [ INDUSTRIA BAJD IMPACTO
o - BEEAR G neeENTRO SURPONIENTE . MIGRO iNDUSTRIA
PLANO :“Eg EQUIPAMIENTO URBAND
% 4/ | CURVAS DE NIVEL [0 RECREACION Y DEPORTE
USOS DE SUELO ~ L——arrovos A ESFECIAL DE DESARROLLD
PDU 2040 B PResis ki) T ———
- USO8 DE SUELO PDU 2040 7777 ZONA PE AMORTIGUAMIENTO
| HABITACIONAL CAMPESTRE 1-4 Viv./Ha,
== éﬁgﬁgﬂmu DE VALOR

CHIMUAHUA, CHIH. [T HABITACIONAL 13-25 Viv./Ha.

ULIO 2023 e 4 N E
OB 5 HABITACIONAL 26-35 Viv.iHa, BRIMATIA oM oL
A oo [ HABITACIONAL 36-45 Vi, Ha. /"* AREA DE BORDE
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[
Jr s RELACION DE SUPERFICIES ACTUAL .
. e el o % DE

SIMBOLOGIA U508 SUPERFICIE | surermciE

SUP. TOTAL TERRENO 21,651.640 M2

ZEDEC - ZONA ESPECIAL DE DESARROLLO

CONSTROLADO il

ANVA - AREA NATURAL DE VALOR AMBIENTAL 522,166 M3

AFECTACION WIAL

0

i [ INDUSTRIA BAJO IMPACTO

' SIMBOLOGIA 777 HABITACIONAL 46.60 Viv./Ha.
wumns POLIGOND DE APLICACION 2.16.51.640 HAS [ COMERCIO ¥ SERVICIOS | =y
~ s POLIGONO BE ESTUDIO [ MiXTO MODERADD j ;
1 E—:r LiMITE DEL AREA URBANA I MIXTO INTENSO [
5 |

"L',"-", MICRO INDUSTRIA
FLAKD i T EQUIPAMIENTO URBANO
US%SDB%_SUELO L nrrovos h‘“‘%ﬁ%ﬁ?ﬁ%ﬁ%ﬁﬁaﬁa,
040 | PRESAS CONTROLADO
| _ USOS DE SUELO PDU 2040 20 Z0NA DE AMGHTIGUAIENTD. -
| HABITACIONAL CAMPESTRE 1-4 Viv./Ha. I- Al E ? RAL DE VALOR 1
GHRIUAHURDONI: : | | HABITAGIONAL 13-25 Viv.iHa, L 9&5&&%‘%}. STESTEEER
[ HABITACIONAL 26-35 VivaHa, N
EBCALA, 30000 [l HABITACIONAL 36-45 Viv.Ha. * AREA DE BORDE
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* SINBOLOGIA _ USOS DE SUELO PDU 2040 | TR
= POLIGONO DE APLICAGION 2-16-51.640 HAS _ HABITACIONAL CAMPESTRE 1-4 Viv./Ha. ﬂ e = |
i = POLIGOND DE ESTUDIO T HABITAGIONAL 13-25 Vivi/Ha, ‘ / i
{ | === LiMITE DEL AREA URBANA T HABITACIONAL 26-35 Viv,/Ha, f i
l TORRE REJON | TRAZA URBANA [ HABITACIONAL 26-45 Viv./Ha. i i
‘ 3 :  PAWAR g RaCENTRO BURPONIENTE T HABITACIONAL 46-60 VivJHa. i i
i PLAO I “:ig [ COMERCIO Y SERVIGIOS | |
| - SOLOMAS [ MIXTO MODERADO ]
| ASENTAMIENTOS [ CURVAS DE NIVEL P —. | j
EXISTENTES |- ARRDVOS .
[ PRESAS 0 INDUSTRIA BAJO IMPAGTO \
- : | MICRO INDUSTRIA }
CHIHUAHUA, CHIH, T EQUIPAMIENTO URBAND |
JULO 2023 0 RECREACIGN Y DEPORTE \

PECIAL DE DESARROLLO
T ZONAES L R

m‘u1:.|@'gw CONTROLADO

| Ay = e = — T
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ESTUDIO DE PLAREACION SINBOLOGIA
- mumim POLIGONG DE APLICACION 2-46-51.640 HAS
~ - POLIGONO DE ESTUDIO
\ === LiMITE DEL AREA URBANA
| TORRE REJON |7 TRAZA URBANA
i FL-ANO = - MANCHA URBAMNA
| PN SUBSCENTRO SURPONIENTE
VIVIENDAS Y g
| FRACCIONAMIENTOS ™ COLUNS. \ver
; EXISTENTES = ARROYOS
| N [ PRESAS
i l Yy CHIHUAHUA, CHIH. VIVIENDAS UNIFAMILIARES DE 3 NIVELES
i & § JULID 2023 DE ALTURA
mmmm (] gg{ge]:'ﬂ.; PLURIFARILIAR, GOMERGIO Y/0

UsS0s DE SUELO POU 2040

| . HABITACIONAL CAMPESTRE 1.4 Viv./

[T HABITACIONAL 13.26 Viv./Ha.
[ MABITACIONAL 26-36 Viv./Ha,
|| HABITAGIONAL 36-45 Viv./Ha.
[ HABITACIONAL 46-60 Viv./Ha.
I 11XTO MODERADD

I (IXTO INTENSO

T RECREACION Y DEFORTE

g ZQNA ESPECIAL DE DESARROLLO
] AREANATYRAL PE VALOR

] i Fgﬁmxnclbn ECOLOGICA
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‘are Presa R

- EQUIPAMIENTOS
; ggggnc;hgg Y CULTURA
I prREESCOLAR
PRIMARIA
] SEGUNDARIA
¥l PREPARATORIA
PROFESIONAL
PROFESIONAL TECNICO
BIBLIOTECA
~ BALUD Y ASISTENCIA BOCIAL
||;|] HOSPITAL
CENTRO DE SALUD ]
| CRUZ RQJA \

) GUARDERIA
CENTRO COMUNITARIO
GRUPDS VULNERABLES
REHABILITACION
IGLESIA
RECREM:IOH Y DEPORTE
I MODULO DEPORTIVO
- 7= UNIDAR DEPORTIVA
. @ DEPORTIVO PRIVADO
' ADMINISTRACION PUBLIGA Y SERVIGIOS URBANDS
© GDBIERND FEDERAL '
. & GOBIERND MUMCIPAL
. |7 CENTRALITA AUTDBUSES
| &5 EBTACION DE BOMBEROS %
~ ESTACION DE POLICIA L}
) GASOLINERA
& GASERA

SIMBOLOGIA
I FOLIGONO DE APLICACKIN 2-16.51.640 HAS
- FOLIGONO DE ESTUDIO
| === LiMITE DEL AREA URBANA
TRAZA URBANA
SUBSCENTRO SURPONIENTE
| CURVAS DE NIVEL
== ARROYOS
| PRESAS
USOS DE SUELO PDL 2040
|EE RECREACION Y DEPORTE
CHIBUAHUA CHIL [ | EQUIPAMIENTO URBANG
SUUO 2023
[ AREA NATURAL DE VALOR AMBIENTAL

TORRE REJON

FLAND

EQUIPAMIENTO URBANO
EXISTENTE

Mt:au,ooo | PRESERVAGION ECOLOGICA PRIMARIA

ENMAL DELICIWS
160 BF.
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| PLANO

ESTRUCTURA
VIAL

SCALD,
1:40,000

| | 6IMBOLOGIA
i POLIGONO DE APLICACION 2.16-51.640 HAS
| =emem POLIGONO DE ESTUDIO
| F=== LIMITE DEL AREA URBANA
“ TRAZA URBANA
SUBSCENTRO SURPONIENTE

CURVAS DE NIVEL
ARROYOS
| | PRES AS
USOS NE SUELO PDU 2040
[ RECREACION Y DEPORTE

i

o

L
1

CHIHUAHUA, CHIH.
ity [E AREA NATURAL DE VALOR AMBIENTAL

[ PRESERVACION ECOLOGICA PRIMARIA

VIALIDADES

|| PRIMER ORDEN

== =| PRIMER ORDEN PROPUESTA

= PrIMARIA

== = PRIMARIA PROPUESTA

[=—] SECUNDARIA

] SECUNDARIA PROPUESTA
1_1'_DETALLE DE SECCION

' ACCESO ACTUAL
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FEDERACION

Constitucién Palitica de los Estados Unidos Mexicanos

Ley de Planeacion

Ley General de Asentamientos Humanos

Ley General del Equilibrio Ecolégico y la Proteccion al Ambiente

ESTADO DE CHIHUAHUA

Constitucién Politica del Estado de Chihuahua

Caodigo Municipal para el Estado de Chihuahua

Ley de Planeacion del Estado de Chihuahua

Ley de Desarrollo Urbano Sostenible del Estade de Chihuahua

Ley de Equilibrio Ecologico y Proteccion al Ambiente del Estado de Chihuahua
Plan Estatal de Desarrollo 2017-2021

MUNICIPIO DE CHIHUAHUA

Reglamento de Desarrollo Urbano Sostenible del Municipio de Chihuahua

Plan Municipal de Desamrollo Urbano 2016-2018

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

Plan de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacién de Chihuahua, Vision 2040

INEGI. Censo General de Poblacion y Vivienda 2010,
Censo General de Poblacion y Vivienda 2020,
Cartografia Digital de México
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GOBIERNO FEDERAL

SECRETARIA DE DESARROLLO AGRARIO, TERRITORIAL Y URBANO
LIC. LUCIA CHAVIRA ACOSTA

Delegada Federal en el Estado de Chihuahua

GOBIERN’O DEL ESTADO DE CH!HUAHL’JA
LIC. MARIA EUGENIA CAMPOS GALVAN
Gobernadora del Estado

SECRETARIA DE DESARROLLO URBANO Y ECOLOGIA
ING. GABRIEL MARTIN VALDEZ JUAREZ
Director

H. AYUNTAMIENTO DE CHIHUAHUA
LIC. MARCO ANTONIO BONILLA MENDOZA
Presidente Municipal

DIRECCION DE DESARROLLO URBANO Y ECOLOGIA
ARQ. ADRIANA DIAZ NEGRETE
Director

INSTITUTO MUNICIPAL DE PLANEACION
ARQ. CARLOS ROBERTO HERNANDEZ VELASCO
Director
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Xl. CONTACTO

PLANEACION:
EZ AYON



