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ESTADO 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,
Fraccién XLI de la Constitucion Politica del Estado, y con fundamento en los Articulos 1
Fraccién VI y 25 Fraccion VII de la Ley Orgénica del Poder Ejecutivo del Estado, Articulo
50 del Cadigo Municipal para el Estado de Chihuahua, y articulos 5 fraccion VII y 6 de la

Ley del Periddico Oficial del Estado, he tenido a bien emitir el siguiente:

ACUERDO 097/2025

ARTICULO PRIMERO.- Publiquese en el Periddico Oficial del Estado el Acuerdo tomado
por el Honorable Ayuntamiento del Municipio de Chihuahua, Chihuahua, en
Sesién Ordinaria de fecha doce de febrero del afio dos mil veinticinco, mediante el cual se
autorizé el Estudio de Planeacion Urbana denominado “Predio Justiniani”, para la
modificacién menor al Plan de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacién Chihuahua,
Visién 2040, en el predio identificado coma fraccidn I del predio ubicado en la calle 46 No.
5005 de la colonia Dale de esta ciudad, con superficie de 1,606.20 metros cuadrados, de
la cual, la superficie de aplicacion es de 179.31 metros cuadrados para llevar a cabo el

cambio de uso de suelo de Mixto Moderado a Habitacional H35.

Para uso exclusivo de Asuntos Oficiales
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ESTADO LIBRE ¥ SOBERANO
DE CHIHUAHUA
ARTICULO SEGUNDO. - Este Acuerdo entraré en vigor al dia siguiente de su publicacion

en el Periddico Oficial del Estado.

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

ocho dias del mes de abril del afio dos mil veinticinco.

Sufragio Efectivo: No Reeleccion

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

Esta hoja de firmas es parte integrante del Acuerdo de la C. Gobernadora Constitucional del Estado, por medio
del cual se ordena la publicacion en el Periodico Oficial del Estado del diverso Acuerdo del H. Ayuntamiento del
Municipio de Chihuahua, Chihuahua, por el que se autorizd el Estudio de Planeacion Urbana denominado
“Predio Justiniani”.

Para uso exclusivo de Asuntos Oficiales
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SECRETARIA DEL
H. AYUNTAMIENTO
S.0. 03/2025

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

Que en Sesion Ordinaria del H. Ayuntamiento verificada con fecha 12 de febrero del afio
2025, dentro del punto nimero catorce del orden del dia, a la letra se asienta lo siguiente:

Para desahogar este punto, el Secretario del Ayuntamiento, Maestro Roberto Andrés
Fuentes Rascon, otorga el uso de la palabra al Regidor Ernesto Ibarra Sarmiento, a fin de
que dé lectura al dictamen que presentan quienes integran la Comisidén de Regidores de
Desarrollo Urbano, respecto de la solicitud presentada por la C. Lourdes Castafion
Rodriguez, mediante el cual solicita la aprobacion del Estudio de Planeacién Urbana
denominado “Predio Justiniani”, en coordinacion con el H. Ayuntamiento, a través de la
Direccién de Desarrollo Urbano y Ecologia, en el predio identificado como fraccién | del
predio ubicado en la calle 46 No. 5005 de |a colonia Dale de la ciudad de Chihuahua, con
superficie de 1,606.20 m?, de la cual la superficie de aplicacién es de 179.31 m?, para llevar
a cabo el cambio de uso de suelo de Mixto Moderado a Habitacional H35, de conformidad
al Plan de Desarrollo Urbano de la Ciudad de Chihuahua, Vision 2040... Al concluir la
presentacion del dictamen, se somete a votacion del pleno para su aprobacién, y con
fundamento en lo dispuesto por los articulos 22 y 24 del Codigo Municipal para el Estado
de Chihuahua; 15, 35, 71 y demas relativos y aplicables del Reglamento Interior H. del
Ayuntamiento del Municipio de Chihuahua, se tomo por unanimidad de votos, el siguiente:

ACUERDO

PRIMERO. Es procedente la solicitud presentada por la C. Lourdes Castafién Rodriguez,
en su caracter de propietaria del predio.

SEGUNDO. Se autoriza el Estudio de Planeacion Urbana denominado “Predio Justiniani”,
en coordinacién con el H. Ayuntamiento, a través de la Direccién de Desarrollo Urbano y
Ecologia, para la modificacién menor al Plan de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacion
Chihuahua, Vision 2040, en el predio identificado como fraccion | del predio ubicado en la
calle 46 No. 5005 de la colonia Dale de la ciudad de Chihuahua, con superficie de 1,606.20
m?, de la cual, la superficie de aplicacién es de 179.31 m?, para llevar a cabo el cambio de
uso de suelo de Mixto Moderado a Habitacional H35.

*2025, Ano del Bicentenario de la Primera Constitucion del Estado de Chihuahua”

Secretaria del Ayuntamiento

Av. Independencia No. 209 Col. Centro CP 31000, Chihuahua, Chih.
Conmutador 072 Tel. (614] 200 48 00 | municipiochihuahua.gob.mx
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TERCERO. Turnese 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 Urbano del Estado de
Chihuahua, que establece que los planes de desarrollo urbano municipal o sus
modificaciones, deberan 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, debera ser inscrito gratuitamente en el Registro Publico de la Propiedad, dentro
de los veinte dias habiles siguientes a la fecha de su publicacion.

Se autoriza y firma la presente certificacion, en la ciudad de Chihuahua, Chihuahua, a los
dieciocho dias del mes de febrero del afio dos mil veinticinco.

El Secretario del H. Ayuntamiento

" SECRETARIA
4 bom
§ AYUNTAMIENTO

Mtro. Roberto Andrés Fuentes Rascoén.

“2025, Afio del Bicentenario de la Primera Constitucion del Estado de Chihuahua®

Secretaria del Ayuntamiento

Av. Independencia No. 209 Col. Centro CP 31000, Chihuahua, Chih.
Conmutador 072 Tel. (614) 200 48 00 | municipiochihuahua.gob.mx
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H. AYUNTAMIENTO DEL MUNICIPIO DE CHIHUAHUA.
PRESENTE.

CHIHUAHUA, CHI
Visto para dictaminar juridicamente sobre el expediente integrado con
motivo del escrito presentado por la C. Lourdes Castandén Rodriguez, en su
cardcter de propietaria del predio, mediante el cual solicita la aprobacién
del Estudio de Planeacion Urbana denominado “Predio Justiniani”, en
coordinaciéon con el H. Ayuntamiento, a través de la Direccidon de Desarrollo
Urbano y Ecologia, en el predio identificado como fraccion | del predio
ubicado en la calle 46 No. 5005 de la colonia Dale de la ciudad de
Chihuahua, con superficie de 1,606.20 metros cuadrados, de la cuadl, la
superficie de aplicacion es de 179.31 metros cuadrados, para llevar a cabo
el cambio de uso de suelo de Mixto Moderado a Habitacional H35, de
onformidad al Plan de Desarrollo Urbano de la Ciudad de Chihuahuag,

{2
PRESIDENCIA mumcyhp)a,

RESULTANDO

ERO. Mediante escrito signado por la C. Lourdes Castaiién Rodriguez,
cardcter de propietaria del predio, solicité la aprobacién del Estudio
de Planeaciéon Urbana denominado “Predio Justiniani”, en coordinaciéon
con el H. Ayuntamiento, a través de la Direccién de Desarrollo Urbano vy S
Ecologia, en el predio identificado como fraccién | del predio ubicado en la b
calle 46 No. 5005 de la colonia Dale de la ciudad de Chihuahua, con U

superficie de 1,606.20 metros cuadrados, de la cual, la superficie de
aplicaciéon es de 179.31 metros cuadrados, para llevar a cabo el cambio de
uso de suelo de Mixto Moderado a Habitacional H35, de conformidad al Plan
de Desarrollo Urbano de la Ciudad de Chihuahua, Visidn 2040.

SEGUNDO. La Direccién de Desarrollo Urbano y Ecologia, informé al publico

del inicio del Estudio de Planeaciéon Urbana denominado "Predio Justiniani”, N
asi como de la recepcién de opiniones, planteamientos y demandas de la \J
comunidad, fijdndose para tal efecto el inmueble que ocupa la Direccidn X’r)\
de Desarrollo Urbano y Ecologia, ubicada en la Calle Camino a la Presa
Chuviscar nimero 1108 de la Colonia Campesina Nueva.

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

1. Solicitud signada por la C. Lourdes Castafidn Rodriguez, en su cardcter de \
propietaria del predio;

2. Copia simple de la credencial para votar expedida por el Instituto
Nacional Electoral a nombre de Lourdes Castandn Rodriguez;
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3. Copia certificada de la Escritura PUblica nimero 22,490 de fecha 29 de '>

© julio del 2020, otorgada ante el Lic. Eugenio Fernando Garcia Russek,
Notario PUblico numero 24 del Distrito Judicial Morelos en donde hace
constar la continuacién y terminacion del trdmite extrajudicial de la __ Q.
sucesion testamentaria a bienes del senor Roque Agustin Carrasco Gdmez =
a solicitud de la sefiora Lourdes Castaidn Rodriguez, en su carécter de
Unica y universal heredera y albacea de dicha sucesién, adjudicdndose
a favor de la sefora Lourdes Castandn Rodriguez la finca ubicada en la
calle 46 numero 5005, esquina con al calle Justiniani de la colonia Dale de
esta ciudad de Chihuahua con una superficie de 2,069.46 metros
cuadrados, la cual obra inscrito bajo el numero 17 del Libro 6566 de la
Seccién Primera y con folio real 1931140 del Registro Publico de la
Propiedad del Distrito Judicial Morelos;

4, Copia certificada de Dictamen de Subdivision DJ 8556 de fecha 30 de

marzo del 2022, expedido por la Direccién de Desarrollo Urbano vy

Ecologia mediante el cual autoriza la subdivision del predio ubicado en la

calle 46 No. 5005 en la colonia Dale de esta ciudad con una superficie de

,069.46 metros cuadrados para resultar dos fracciones, guedando la

fraccion | con superficie de 1,604.46 metros cuadrados;

opia simple del cerlificado de pago del predial 2025-704460 expedido

or Tesoreria Municipal de fecha 09 de enero de 2025;

io DASDDU/011/2024 de fecha 12 de septiembre del 2024, emitido por

-la Direccién de Desarrollo Urbano y Ecologia, mediante el cual solicita al FE?ﬁ?ﬁt
nstituto de Planeacién Integral del Municipio de Chihuahua el dictamen
t&cnico al estudio de planeacién urbana; TS
7. Oficio 589/2024 de fecha 3 de octubre del 2024, emitido por el Instituto de B
Planeacién Integral del Municipio de Chihuahua, en el cual el estudio se Y,

determind PROCEDENTE, condicionado a cumplir lo especificado en el
mismo;

8. Oficio DASDDU/012/2024 de fecha 17 de septiembre del 2024, mediante (
el cual la Direccién de Desarrollo Urbano y Ecologia solicité a la Direccién \-’
de Desarrollo Humano y Educacion informe respecto de la existencia de @'
comités de vecinos constituidos;

9. Oficio DDHE/0302/2024 de fecha 05 de noviembre del 2024, emitido por
la Direccion de Desarrollo Humano y Educacién, en el que informa que
NO se cuenta con comité de vecinos constituidos en la zona;

10. Oficio DASDDU/084/2024 expedido por la Direccién de Desarrollo Urbano
y Ecologia, en el cual solicita a la Subsecretaria Juridica la publicacién de
la notificaciéon del Estudio de Planeacién por un periodo de diez dias
hdbiles en el Tablero de Avisos de la Presidencia Municipal;

11. Oficio SJ/DRPA/947/2024 emitido por la Subsecretaria Juridica donde \]\
informa qgue la noftificacidon del estudio fue publicada en el tablero de '
avisos de la Presidencia Municipal de Chihuahua;
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12. Copia del Acta de la Tercera Sesion Extraordinaria de la C0m|s|g
Regidores de Desarrollo Urbano, de fecha 16 de diciembre de 20

Joni Jacinta Baragjas Gonzdélez, Maria Guadalupe Aragdn Castillo y Omar
Enrique Mdrquez Estrada, en la cual se aprobd del cambio de uso de suelo
por unanimidad de votos;

13. Oficio DASDDU/059/2025 emitido por la Direccion de Desarrollo Urbano vy
Ecologia de fecha 31 de enero de 2025, en el cual se dictamina
PROCEDENTE el cambio de uso de suelo de Mixto Moderado a
Habitacional H35;

CUARTO. Mediante oficio DASDDU/059/2025 de fecha 31 de enero de 2025,
la Direccidn de Desarrolio Urbano y Ecologia, a través de la Subdireccién de
Programacién Urbana y el Departamento de Andilisis y Seguimiento de las
Directrices de Desarrollo Urbano, emitié Dictamen donde declara que la
propuesta fue analizada por esa Direccidn dictamindndola PROCEDENTE el
gmbio de uso de suelo de Mixto Moderado a Habitacional H35 y puesta a
consideracion de la Comision de Regidores de Desarrollo Urbano en su
ercera Sesion Extraordinaria celebrada el dia 16 de diciembre del 2024, en

de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano
del Estado de Chihuahua; articulos 24 al 26 del Reglamento de Desarrollo
Urbano Sostenible del Municipioc de Chihuahua y demds disposiciones
relativas y aplicables, al examinar los documentos aportados y con apoyo
en el Dictamen emitido por la Direccién de Desarrollo Urbano y Ecologia,
estima que efectivamente se cubren las exigencias aludidas, toda vez que
se ajustan a los preceptos reguladores de la materia. Por lo tanto, se fiene a
bien recomendar al H. Ayuntamiento se autorice el Estudio de Planeacion
Urbana denominado “Predio Justiniani”, en coordinaciébn con el H.
Ayuntamiento, a través de la Direccién de Desarrollo Urbano y Ecologia, en
el predio identificado como fraccién | del predio ubicado en la calle 46 No.
5005 de la colonia Dale de la ciudad de Chihuahuag, con superficie de
1,606.20 metros cuadrados, de la cual, la superficie de aplicacién es de
179.31 metros cuadrados, para llevar a cabo el cambio de uso de suelo de
Mixto Moderado a Habitacional H35, de conformidad al Plan de Desarrollo
Urbano de la Ciudad de Chihuahua, Visién 2040, por lo que en vista de lo
anteriormente expuesto y fundado, se fiene a bien emitir el siguiente:

iCIPAl
encontrandose los Regidores Rosa Carmona Carmona, Issac Dlofﬁﬂﬁﬁﬁﬁf%ﬁ;_ 0,

674_
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DICTAMEN {(\

PRIMERO. Es procedente la solicitud presentada por la C. Lourdes Castandn AN
Rodriguez, en su cardcter de propietaria del predio. [ |

Ayuntamiento, se autorice el Estudio de Planeacién Urbana denominado
“Predio Justiniani”, en coordinacién con el H. Ayuntamiento, o través de la \
Direccion de Desarrollo Urbano y Ecologia, para la modificacion menaor ¢f

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

en e predio identificado como fraccidn | del predio ubicado en la calle 46

No. 5005 de la colonia Dale de |a ciudad de Chihughua, con superficie de
1,608.20 metros cuadrados, de la cual, la superficie de aplicacion es de
179.31 meiros cuadrados, para llevar a cabo el cambio de uso de suelo de
Mixto Moderado a Habitacional H35.

SEGUNDO. Esta Comisidn aprueba y somete a consideracion del H. '. };

TERCERO. Una vez aprobado, turmese 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 Urbano del Estado de Chihuahua, que
7 a\sfc:blece qgue los planes de desarrcllo urbano municipal o sus
/ ( m?diﬁcuciones, deberdn ser publicados en el Periédico Oficial dei Estado, 5
' asficomo en las paginas electrénicas institucionales de fa Secrefaria y de los

inicipios de que se trate, ademds, deberd ser inscrifo gratuitamente en el |
R/e/gis’rro Publico de la Propiedad, dentro de los veinte dias hdbiles siguientes
1la fecha de su publicacion.

si !c%x:ordcnron y firman las y los integrantes de ia Comision de Regidcres g
e Desarrollo Urbano. &J

Dado en el salén de Cabildo de) Palacio Municipal, ¢ los 12 dias del mes de
febrerc del afio 2025.

ATENTAMENTE

S INTEGRANTES DE LA COMISION DE
REGIDQRES DE DESARROLLO URBANO

ROSA ARMONA ADAN ISAfAS GALICIA CHAPARRO
REGIDORA PRESIDENTA REGIDOR SECRETARIO
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Hua, CHIN.

ESTUDIO DE PLANEACIO
"PREDIO J

PRESIDENCIA M {
CHINUAHUA. iy

N VA

e

GURROLA JONI JACINTA BARAJAS GONZALEZ
REGIDORA VOCAL

- l," /-\
; Mg éy}(: —7&4/ =8, 0
1 ESTRADA  MARIA GUADALUPE ARAGON CASTILLO
REGIDORA VOCAL

GIDORVOQA

HOJA DE FIRMAS CORRESPONDIENTE AL DICTAMEN QUE PRESENTAN LAS Y LOS INTEGRANTES DE LA COMISION DE
REGIDORES DE DESARRCLLO URBANO, EN EL CUAL LA C. LOURDES CASTARON RODRIGUEZ, EN SU CARACTER DE
PROPIETARIA DEL PREDIO, SOLICITO LA APROBACION DEL ESTUDIO DE PLANEACION URBANA DENOMINADO
“PREDIO JUSTINIANI", EN COORDINACION CON EL H. AYUNTAMIENTO, A TRAVES DE LA DIRECCION DE DESARROLLO
URBANO Y ECOLOGIA, EN EL PREDIO IDENTIFICADO COMO FRACCION | DEL PREDIO UBICADO EN LA CALLE 46 NO.
5005 DE LA COLONIA DALE DE LA CIUDAD DE CHIHUAHUA, CON SUPERFICIE DE 1,606.20 METROS CUADRADOS, DE
LA CUAL, LA SUPERFICIE DE APLICACION ES DE 179.31 METROS CUADRADOS, PARA LLEVAR A CABO EL CAMBIO DE
USO DE SUELO DE MIXTO MODERADO A HABITACIONAL H35,

OQVIILO> =
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Gobierno Municipal 2024-203

CHIHUAHUA, CHIH.

DIRECCION DE DESARROLLO URBANO Y ECOLOGIA
SUBDIRECCION DE PROGRAMACION URBANA
DEPTO. DE ANALISIS Y SEGUIMIENTO DE LAS
DIRECTRICES DE DESARROLLO URBANOC
OFICIO NO. DASDDU/059/2025

Chihuahua, Chih., 31 de enero del 2025
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 Lourdes Castafion

Rodriguez en su caracter de propietario del predio identificado como fraccidn | del predio

ubicado en la calle 46 No. 5005, de la Colonia Dale, de esta Ciudad, con una superficie de terreno

. es de 1,606.20m2, de la cual la superficie de aplicacién es de 179.31Im2; quien prormueve y

solicita la aprobacién del estudio de planeacién urbana denominado, “Predio Justiniani” en

, coordinacién con el H. Ayuntamiento, a través de la Direccién de Desarrollo Urbano y Ecologfa,

| para llevar a cabo el cambio de ‘uso de suelo Mixto Moderado de conformidad al Plan de

: Desarrollo Urbano de la Ciudad de Chihuahua, Visién 2040 Séptima Actualizacidén a uso de suelo
Habitacional H35.

o
‘J;J Que el estudio de planeacién en mencidn se envia al H. Ayuntamiento, en atencién a la persona
PMc':iue lo promueve, me permito informarle:
Mumci
fm CHIH.
ANTECEDENTES

Que por medio de Oficio No. DASDDU/011/2024 de fecha 12 de septiembre de 2024, la
Direccion de Desarrollo Urbano y Ecologia, envié la propuesta del estudio de planeacién urbana
denominado “Predio Justiniani” solicitando el dictamen técnico al Instituto de Planeacién
Integral del Municipio, en cumplimiento al Articulo 77 de la Ley de Asentamientos Humanos
Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano del Estado de Chihuahua.

Por medio de Oficio No. 589/2024 de fecha 03 de octubre de 2024, el Instituto de Planeacién
Integral del Municipio de Chihuahua emite el dictamen técnico del estudio de planeacmn
urbana denominado “Predio Justiniani”.

Por medio de Oficio No. DASDDU/012/2024 de fecha 17 de septiembre de 2024 emitido por la
Direccion de Desarrollo Urbano y Ecologia se solicita a la Direccién de Desarrollo Humano y
Educacién los Comités de Vecinos constituidos, que se ubigquen en la zona donde se encuentra
el predio en estudio.

Por medio de Oficio No. DDHE/302/2024 de fecha 05 de noviembre de 2024 emitido po
la Direccién de Desarrollo Humano y Educacidén informa a la Direccién de Desarrollo Urbano
y Ecologia gue no se cuenta con comité de vecinos constituidos en la zona.

Direccion de Desarrollo Urbano y Ecologia

C. Camino a la Presa Chuviscar No. 1108, Col. Campesina Nueva, C.P. 31414 Chihuahua, Chihuahua
614-200-48-00 | municipiochihuahua.gob.mx

E : savisd Pt ; ~ ' }.
Py i Ao

oaviilod
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Que por medio de Oficio No. DASDDU/084/2024 de fecha 10 de octubre de 2024, expedido por
la Direccidn de Desarrollo Urbano y Ecologia, dirigido a la Subsecretaria Juridica de |la Secretaria
del H. Ayuntamiento, se solicita la publicacién del Aviso a fin de que fije en los tableros de avisos
de la Presidencia Municipal el periodo de consulta publica por 10 dias 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 Direccién 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 Ley de Asentamientos Humanos Ordenamiento Territorial y
Desarrolle Urbano del Estado de Chihuahua,

Con Oficio No. SJ/DRPA/947/2024 de fecha 16 de octubre de 2024 expedido por la
Subsecretaria Juridica de la Secretaria del H. Ayuntamiento, por medio del cual se hace del
conocimiento del cumplimiento de la publicacion en el tablero de avisos de la Presidencia
Municipal por 10 dias habiles, el estudio de Planeacién Urbana.

Que el estudio de planeacién urbana denominado “Predio Justiniani” fue presentado en laj
Tercera Sesién Extraordinaria de la Comisién de Desarrollo Urbano el dia 16 de diciembre del
2024 en donde fue aprobado por Unanimidad de Votos.

DICTAMEN

PRESIDENCIA

De conformidad con lo anterior, se emite el siguiente DICTAMEN, con el cual hacemos de S?L";'IHM“U
conocimiento que dicha solicitud fue analizada por esta Direccién de Desarrollo Urbano vy
Ecologia, a través de la Subdireccién de Programacién Urbana, dictaminando PROCEDENTE el

cambio de uso de suelo Mixto Moderado a Habitacional H35.

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 documentacién:

Original de la solicitud firmada el propietario.

Copia simple de la identificacién con fotografia del propietario.

Copia certificada de la escritura del predio.

Oficios No. DASDDU/011/2024 de fecha 12 de septiembre 2024, de la Direcciéon de

Desarrollo Urbano y Ecologia donde se solicita al Instituto de Planeacién Integral del

Municipio de Chihuahua el dictamen técnico del estudio de planeacién urbana.

5. Oficio No. 589/2024 de fecha 03 de octubre de 2024 del Instituto de Planeacidn Integra
del Municipio de Chihuahua donde emite el dictamen técnico.

6. Oficio No. DASDDU/012/2024 de fecha 17 de septiembre de 2024 emitido por la Direccid
de Desarrollo Urbano y Ecologia donde solicita a la Direccién de Desarrollo Humano vy
Educacion los Comités de Vecinos.

EaR B A

Direccion de Desarrollo Urbano y Ecologia

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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10.

.
12.

13.

14.

Chihuahua
capital de trabajo
yresultados

Gobierno Municipal 2024-2027

Oficio No. DDHE/0302/2024 de fecha 05 de noviembre de 2024 ZMAIHEL" 58" 1a
Direccidon de Desarrollo Humano y Educacién donde informa de la inexistencia de
Comité de Vecinos.

Oficio No. DASDDU/084/2024 de fecha 10 de octubre de 2024, de la Direccién de
Desarrollo Urbano y Ecologia, dirigido a la Subsecretaria Juridica, donde solicita la
publicacién del Aviso en el tablero de aviso de la Presidencia Municipal.

Oficio No. SJ/DRPA/947/2024 de fecha 16 de octubre de 2024 expedido por la
Subsecretaria Juridica, sobre el cumplimiento de la publicacién en el tablero de avisos de
la Presidencia Municipal. -

Copia simple de la Tercera Sesion Extraordinaria del dia 16 de diciembre del 2024 de la
Comisién de Desarrollo Urbano.

Copia simple del comprobante de pago de predial.

Copia del comprobante de pago del tramite.

2 CD's con el archivo magnético del estudio de planeacién urb

el Periédico Oficial de Gobierno del Estado.
Original y copia del estudio de platheacién urbahna, denomingdo “Predio Justiniani”.

a, para su publicacion en

Archivo.
ADNICCHV/MBCH/ovea

Direccion de Desarrollo Urbano y Ecologia

C. Camino a |la Presa Chuviscar No. 1108, Col. Campesina Nueva, C.P. 31414 Chihuahua, Chihuahua
614-200-48-00 | municipiochihuahua.gob.mx

PRESIDENCIA MUNICIPAL
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ESTUDIO DE PLANEACION PARA CAMBIO DE USO DE SUELO DE:
MIXTO MODERADO A HABITACIONAL H-35 VIV/HA

Fundamentado en el articulo 77 de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbang del Estado de Chihuahua,
Decreto No. LXVI/EXLEY/1048/2021 X1l PE.)

PREDIO JUSTINIANI

{ yara Cambio de Uso de Suelo de
loderadc Habitacional H-35 Viv/Ha, para la

. 1 11 { - . —r PONE . e

D1 a4 en la calie 40 numero oo, esquina con

le, de la ciudad

OC|OLAGUE

comulionio uibona y amblental

Responsable de la elaboracion del estudio:

JUNIO 2024
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1. INTRODUCCION

El presente estudio plantea la necesidad de realizar una modificacion secundaria del Plan de Desarrollo Urbano
del Centro de Poblacion de Chihuahua en su Séptima Actualizacién 2024, Publicacién en P.O. No. 24, del 23 de
Marzo del 2024, Acuerdo No. 16/2024, para promover un cambio de uso de suelo de Mixto Moderado (MM) a
Habitacional H-35 viv/ha para un régimen de propiedad privada, ubicado dentro del drea urbana, justo al sur de
la ciudad de Chihuahua, compatibles con el contexto de la zona donde se ubica el predio.

Lo anterior de acuerdo a lo que establece la Ley General de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y
Desarrollo Urbano del Estado de Chihuahua nueva Ley POE 2022.05.04/No. 36, que posibilita la realizacién de
estudios justificativos para el cambio de uso de suelo, en su Articulo 77, el cual menciona que, toda actualizacién
o modificacion a los planes municipales de desarrollo urbano se sujetara al mismo procedimiento que el
establecido para su formulacién, aprobacion, publicacién y registro.

Dentro de los factores a desarrollar a lo largo de este documento se encuentran las dreas de influencia y de
aplicacion, esto con el fin de conacer el impacto que va a generar en el contexto 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 diagnostico del contexto del proyecto y su papel en la ciudad en su conjunto, desde el punto de
vista urbano, social, econdmico y del medio ambiente.

SR

1z =
SIMBOLOGIA

1 R POLIGONO DE APLICACION 4
mismim POLIGONO DE ESTUDIO
TRAZA URBANA
m— VIAS FERREAS 1
-es2.2 RIOS Y ARROYOS
CURVAS DE NIVEL
) mi LIMITE AREA URBANA H
o CENTRO URBANO Y SUBCENTROS |
MANCHA URBANA
s VIALIDADES EXISTENTES 4
= === VIALIDADES PROPUESTAS
W PRESERVACION ECOLOGICA
fip === RADIOS OE REFERENCIA
' by &

o g | shesedesrs] R S TR St
i | del drea de aplicacidn en la ciudod. Fuente PDU2040. Elaboracién propia.

d

1. Ubicacion 1

La propuesta se presenta dentro del marco juridico, promovido por el propietario debidamente acreditado, para
justificar el cambio de uso de suelo para un predio con una superficie de 179.31 m2 (con frente a la C. Cayetano
Justiniani Ruiz) situado dentro de una poligonal definida como finca ubicada en la calle 46 nlimero 5005, esqu
con calle Justiniani, dentro de la colonia Dale, de la ciudad de Chihuahua, Chih. México, con una superficie
de 2,069.46 m2 con clave catastral 070-028-001.
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2. FUNDAMENTACION JURIDICA

El instrumento De planeacién urbana denominado “ESTUDIO DE PLANEACION “PREDIO JUSTINIANI” se formula
con la finalidad de promaver el cambio de uso de suelo de Mixto Moderado M3 a Habitacional H-35 viv/ha, a fin
de consolidar la zona habitacional dentro de un sector variable donde predomina la vivienda.

2.1. PROCESO DE APROBACION

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

El proceso para lograr esta modificacion al Plan de Desarrollo Urbano se encuentra contenido en el articulo 77
de la LAHOTDU (Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano), publicado en
el Periddico Oficial del Estado de Chihuahua, el dia 02 de octubre del 2021, en el decreto No. LXVI/EXLEY/
1048/2021 XIll P.E. Y el proceso de aprobacién se encuentra en el articulo 73 a continuacién descritos.

Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano del Estado de Chihuahua

CAPITULO PRIMERO
DEL ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y LA PLANEACION DEL DESARROLLO URBANQ
Sistema de planeacién para el ordenamiento territorial y desarrollo urbano

Articulo 37. El ordenamiento territorial y la planeacion de los asentamientos humanos y del desarrollo urbano
en la Entidad, se llevara a cabo a través de:
kL El Programa Estatal de Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano.

1. Los Programas Regionales de Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano.

1. 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 menores a los Planes Municipales)
V. Los Planes de Desarrollo Urbano de Centros de Poblacion.

VI, Los Planes Parciales de Desarrollo Urbano.
VI Los Programas Sectoriales de Desarrollo Urbano.
VIIL Los Planes Maestros de Desarrollo Urbano.

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

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

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

Durante la formulacion y aprobacidn de los instrumentos de planeacidn referidos en el articulo anterior, s
deberan observar los principios de legalidad, igualdad, transparencia, acceso a la informacidn, maxi
publicidad, buena fe y participacién ciudadana.
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Publicacidn 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 aprobaran en los
términos previstos en esta Ley, serdn publicados en el Periddico Oficial del Estado e inscritos en el Registro
Publico de la Propiedad y se mantendran para consulta del plblico en las oficinas de la Secretaria y de las
autoridades municipales. Los planes previstos en este Capitulo tendran una visién a largo plazo, vigencia
indefinida y estaran sometidos a un proceso constante de revision, seguimiento y evaluacion.

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

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

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

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

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

I.Los municipios daran aviso publico del inicio del proceso de planeacién y de recepcién 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 circulacién en la zona, asl como en medios fisicos y electrénicos de comunicacion de la
autoridad municipal. Cuando exista un Instituto de Planeacién, este estard a cargo de la formulacién de los
planes, asi como de sus actualizaciones y modificaciones.

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

IV.Los municipios organizaran al menos dos audiencias publicas, cuando se trate de los instrumentos a que se
refieren las fracciones IV y V del articulo 37 de esta Ley, y al menos una audiencia publica para los demds, en
las que se expondra el proyecto y se recibirdn las sugerencias y planteamientos de las personas interesadas.
Simulténeamente, el drea municipal encargada de la elaboracion 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 Territorial y Desarrollo Urbano.

V.Las sugerencias y planteamientos que se reciban durante el tiempo de consulta, deberan ser respondidos por
el 4rea encargada de la elaboracién del documento en un plazo no mayor a diez dias habiles a partir del cierre
del periodo de consulta.

Vl.Las respuestas a los planteamientos y las modificaciones del proyecto deberan fundamentarse y est
consulta de |as personas interesadas en las oficinas de la autoridad municipal, en forma impresa
en forma electrdnica a través de sus sitios web, durante un plazo de quince dias habiles.
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VIl.Realizado lo anterior, la autoridad municipal elaborara el documento final, que contendr4 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

habiles, emitira un Dictamen de Congruencia del mismo, respecto del Programa Estatal de Ordenamiento
Territorial y Desarrollo Urbano v, en su caso, con otros planes de desarrollo metropolitanos. Dicho dictamen
sera requisito indispensable para su aprobacién, no obstante, ante la omisién de respuesta operard la
afirmativa ficta.
En caso de no ser favorable, el dictamen debera justificar de manera clara y expresa las recomendaciones
gue se consideren pertinentes para que el municipio efectle las modificaciones correspondientes.
IX.Cuando el plan motive la modificacién del fundo legal o limite de centro de poblacién existente, una vez que
la Secretaria haya emitido el Dictamen de Congruencia a que se refiere este articulo, se hard la adecuacién
respectiva a efecto de que coincida con el Limite de Centro de Poblacién propuesto, en forma previa a la
aprobacidn del plan.
Cumplidas las anteriores formalidades, los ayuntamientos aprobaran el Plan y lo remitirdn al Ejecutivo Estatal
para su publicacion en el Periddico Oficial del Estado dentro de los diez dias hébiles siguientes a su recepcidn.
X.Una vez publicado, el Plan debera inscribirse en Registro Publico de la Propiedad y editarse en medios
impresos y electrénicos para su difusion.

Articulo 77, Toda actualizacion o modificacién a los planes municipales de Desarrollo Urbano se sujetard al
mismo procedimiento que el establecido para su formulacién, aprobacién, publicacién y registro.

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

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

Para los efectos del parrafo anterior, la autoridad municipal competente dara aviso publico del inicio del proceso
de modificaciéon menor y establecerd un plazo de por lo menos diez dias habiles para que las personas
interesadas o residentes de la zona de que se trate, presenten los planteamientos que consideren pertinentes.
La autoridad dara respuesta a dichos planteamientos y los pondrd a disposicién para su consulta fisica o
electronica, durante al menos cinco dias hdabiles previos a la aprobacidn de la modificacion menor
correspondiente.

2.2, AMBITO FEDERAL

2.2.1. Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos

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

El articulo 25 dispone que corresponde al Estado la rectorfa del desarrollo nacional, para garantizar que edte sea
integral y sustentable, que fortalezca la soberania de la nacién y su régimen democratico y que, median
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fomento del crecimiento econdmico y el empleo y una mas justa distribucién del ingreso v la riqueza, permita el
pleno ejercicio de la libertad y la dignidad de los individuos, grupos y clases sociales, cuya seguridad protege esta
Constitucidn.

El articulo 26, establece que el Estado organizard un sistema de planeacién democrética del desarrollo nacional
que imprima solidez, dinamismo, permanencia y equidad al crecimiento de |a economia para la independencia y
la democratizacion palitica, social y cultural de la Nacién.

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

La ley facultard al Ejecutivo para que establezca los procedimientos de participacion y consulta popular en el
sistema nacional de planeacién democratica, y los criterios para la formulacién, instrumentacién, control y
evaluacién del plan y los programas de desarrollo. Asimismo, determinara los drganos responsables del proceso
de planeacidn y las bases para que el Ejecutivo Federal coordine mediante convenios con los gobiernos de las
entidades federativas e induzca y concierte con los particulares las acciones a realizar para su elaboracién y
ejecucion.

Las modificaciones a la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos en sus articulos 27, 73 y 115,

establecieron el orden juridico y dieron validez a las normas de ordenamiento territorial a través de los Planes
de Desarrollo Urbano en el Pais.

2.2.2. Ley de Planeacion

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

Dispone el segundo pdrrafo de su articulo 39, que: “Mediante la planeacion se fijaran objetivos, metas,
estrategias y prioridades; se asignaran recursos, responsabilidades y tiempos de ejecucién, se coordinardn
acciones y se evaluardn resultados”.

Dentro del ambito del Sistema Nacional de Planeacién Democratica, tiene lugar la participacion y consulta de los
diversos grupos sociales, con el proposito de que la poblacién exprese sus opiniones para la elaboracidn,
actualizacion 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 ambito del Sistema Nacional de Planeacién
Democratica tendra lugar la participacién y consulta de los diversos grupos sociales, con el propésito de que la
poblacién exprese sus opiniones para la elaboracidn, actualizacidn y ejecucidn del plan y los programas a que se
refiere esta Ley”.

2.2.3. Ley General del Equilibrio Ecoldgico y la Proteccién al Ambiente

Esta Ley fue publicada en el Diario Oficial de la Federacién el 28 de enero de 1988 y su (ltima reforma Ultima
Reforma DOF 01-04-2024.
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:
I. Garantizar el derecho de toda persona a vivir en un medio ambiente adecuado para su desarroll udy
bienestar;
lll.- La preservacion, la restauracién y el mejoramiento del ambiente;
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IV.- La preservacion y proteccion 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 restauracidn del suelo, el agua y los
demas recursos naturales, de manera que sean compatibles la obtencion de beneficios economicos y
las actividades de la sociedad con la preservacion de los ecosistemas;

V.- La prevencion y el control de la contaminacién del aire, agua y suelo;

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

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

IX.- El establecimiento de los mecanismos de coordinacion, induccién y concertacidn entre autoridades, entre
éstas y los sectores social y privado, asi como con personas y grupos sociales, en materia ambiental, y

X.- El establecimiento de medidas de control y de seguridad para garantizar el cumplimiento y la aplicacion
de esta Ley y de las disposiciones gue de ella se deriven, asi como para la imposicion de |as sanciones
administrativas y penales que correspondan.

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

Articulo 20.- Se consideran de utilidad ptblica:
I El ordenamiento ecoldgico del territorio nacional en los casos previstos por ésta y las demas leyes

aplicables;

1. El establecimiento, proteccién y preservacion de las dreas naturales protegidas y de las zonas de
restauracion ecoldgica; Fraccién reformada DOF 13-12-1996

1. La formulacién y ejecucién de acciones de proteccion y preservacion de la biodiversidad del territorio
nacional y las zonas sobre las que la nacion ejerce su soberania y jurisdiccion, asi como el
aprovechamiento de material genético; Fraccion reformada DOF 13-12-1996, 28-01-2011

Iv. El establecimiento de zonas intermedias de salvaguardia, con motivo de la presencia de actividades
consideradas como riesgosas, y Fraccion reformada DOF 28-01-2011

V. La formulacién y ejecucién de acciones de mitigacién y adaptacion al cambio climético.

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

VIll.- En la determinacion de dreas para actividades altamente riesgosas, se estableceran las zonas intermedias
de salvaguarda en las que no se permitiran los usos habitacionales, comerciales u otros que pongan en riesgo a
la poblacion.

Articulo 145.- La Secretaria promovera que en la determinacion de los usos del suelo se especifiquen las zonas
en las que se permita el establecimiento de industrias, comercios o servicios considerados riesgosos por la
gravedad de los efectos que puedan generar en los ecosistemas o en el ambiente tomandose en consideracion:
. Las condiciones topograficas, meteoroldgicas, climatoldgicas, geoldgicas y sismicas de las zonas;
i Su proximidad a centros de poblacién, previendo las tendencias de expansién del respectivo
asentamiento y la creacion de nuevos asentamientos;

1. Los impactos que tendria un posible evento extraordinario de la industria, comercio o servicio de que
se trate, sobre los centros de poblacion y sobre los recursos naturales;

V. La compatibilidad con otras actividades de las zonas;

V. La infraestructura existente y necesaria para la atencion de emergencias ecologicas;

V1. La infraestructura para la dotacién de servicios basicos.

Articulo 146.- La Secretaria, previa opinién de las Secretarias de Energia, de Comercio y Fomento Ing
Salud, de Gobernacion y del Trabajo y Previsidn Social, conforme al Reglamento que para tal efecto
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establecera la clasificacion de las actividades que deban considerarse altamente riesgosas en virtud de las
caracteristicas corrosivas, reactivas, explosivas, toxicas, inflamables o biologico-infecciosas para el equilibrio
ecoldgico o el ambiente, de los materiales que se generen o manejen en los establecimientos industriales,
comerciales o de servicios, considerando, ademas, los volimenes de manejo y la ubicacidn del establecimiento.

Articulo 147.- La realizacién de actividades industriales, comerciales o de servicios altamente riesgosas, se
llevardn a cabo con apego a lo dispuesto por esta Ley, las disposiciones reglamentarias que de ella emanen y las
normas oficiales mexicanas a que se refiere el articulo anterior.

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

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

Articulo 148.- Cuando para garantizar la seguridad de los vecinos de una industria que lleve a cabo actividades
altamente riesgosas, sea necesario establecer una zona intermedia de salvaguarda, el Gobierno Federal podr3,
mediante declaratoria, establecer restricciones a los usos urbanos que pudieran ocasionar riesgos para la
poblacién. La Secretaria promoverd, ante las autoridades locales competentes, que los planes o programas de
desarrollo urbano establezcan que en dichas zonas no se permitiran los usos habitacionales, comerciales u otros
que pongan en riesgo a la poblacion.

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

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

2.3. AMBITO ESTATAL

2.3.1. Constitucién Politica del Estado de Chihuahua

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

Articulo 138. La ley en materia municipal determinara los ramos que sean de la competencia del gobierno
municipal, la que sera ejercida por los ayuntamientos en forma exclusiva:
Xl. En materia de desarrollo urbano:
a) Formular, aprobar y administrar la zonificacidn y planes de desarrollo urbano municipal;
b) Participar en la creacién y administracidn de sus reservas territoriales:
c) Participar en la formulacién de planes de desarrollo regional, los cuales deberan estar en concord;

desarrollo regional deberan asegurar la participacién de los municipios;
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d) Autorizar, controlar y vigilar la utilizacion del suelo, en el ambito de su competencia, en sus
jurisdicciones territoriales;

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

f) Otorgar licencias y permisos de construcciones;

g) Participar en la creacion y administracién de zonas de reservas ecoldgicas y en la elaboracion y
aplicacion de programas de ordenamiento en esta materia;

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

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

2.3.2. Ley de Planeaci6n del Estado de Chihuahua

Las disposiciones de esta Ley establecen las normas, y principios basicos 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 Democratica, para que el Ejecutivo Estatal coordine sus actividades de planeacion
con el Ejecutivo Federal y con los Ayuntamientos de los Municipios del Estado y para promover y garantizar la
participacién democratica de los sectores social y privado, a través de sus organizaciones representativas, en la
elaboracion de los planes y programas a que se refiere esta Ley; y para la concertacién de acciones con los
sectores social y privado, tendientes a alcanzar los objetivos y prioridades de los planes y programas.

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

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

Articulo 9. En el ambito del Sistema Estatal de Planeacién Democrética, tendrd lugar la participacion y consulta
de los diversos grupos sociales, con el propésito de que la poblacién exprese sus opiniones para la elaboracién,
actualizacién, ejecucién, control y evaluacion del Plan Estatal de Desarrollo y de los Planes Municipales de
Desarrollo y los demas programas a que se refiere esta Ley.

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

podran concertar |a realizacién 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.

2.3.3. Ley de Equilibrio Ecoldgico y Proteccién al Ambiente del Estado de Chihuahua

En el ambito 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 |a Nueva Ley en el anexo no. 38 del 12 de mayo
de 2018.

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

I Los Planes de Desarrollo Urbano Estatal y Municipal.

)
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I1. La fundacién de nuevos centros de poblacidn, tomando en cuenta la vocacién natural de cada zona o
region, en funcion de sus recursos naturales, la distribucién de la poblacién y las actividades econémicas
predominantes; el abastecimiento de agua potable; |as condiciones climaticas; vias de acceso, entre otros.

1. La creacion de reservas territoriales y la determinacién de los usos, provisiones y destinos del suelo.

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

V. Elimpacto ambiental en |a realizacion 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 construccién y operacion de plantas o establecimientos industriales,
comerciales o de servicios, cuando esta no sea de competencia federal.
VIl.  Los demas casos previstos en esta Ley y otras disposiciones legales relativas.

Articulo 39. Para contribuir al logro de los objetivos de la politica ambiental, la planeacion del desarrollo urbano

y la vivienda, ademads de cumplir con lo dispuesto en el articulo 27 de la Constitucién Politica de los Estados

Unidos Mexicanos en materia de los asentamientos humanos, y sin perjuicio de lo que establezca la Ley General

de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano, asi como la Ley de Desarrollo Urbano

Sostenible del Estado de Chihuahua, se deben considerar los siguientes criterios:

I Los planes y programas en materia de desarrollo urbano, asentamientos urbanos y ordenamiento
territorial, deben tomar en cuenta los lineamientos y estrategias contenidas en los planes de
ordenamiento ecolégico regional y local.

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

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

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

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

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

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

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

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

2.4.1. Reglamento de Desarrollo Sostenible del Municipio de Chihuahua

Articulo 3. Este Reglamento tiene por objeto:

V.

VILL

Vil

Establecer los preceptos legales bdsicos que normen el desarrollo urbano sostenible con la participacion
de los tres ordenes de gobierno en la atencion de los asentamientos humanos, los centros de poblacion y
el medio ambiente;
Definir un sistema de planificacién para el desarrollo urbano sostenible del Municipio y sus centros de
poblacién;
Promover el desarrollo urbano sostenible por medio de las acciones y gestion urbana del Municipio;
Integrar las mejores practicas de participacion de los habitantes en lo individual y por medio de grupos,
en los procesos de planificacién, consulta piblica y administracion del desarrollo urbano sostenible;
Motivar la participacion de todos los habitantes en las practicas del bien comun aorientadas al desarrollo
urbano sostenible;
Definir formas para medir el estado actual y el avance periédico en materia de desarrollo urbano
sostenible;
Establecer incentivos a las practicas de desarrollo urbano sostenible, los que se aplicaran de acuerdo a
este Reglamento derivado de la Ley;
Determinar sanciones para guienes contravengan las disposiciones de este Reglamento;
Establecer las normas y procedimientos para regular:
a. Eldestinoy conservacién de predios;
b. Lasrestricciones y modalidades que se impongan al uso o aprovechamiento del suelo;
c. La utilizacién de la via publica;
d. Llasautorizaciones para la fusion, subdivision, re lotificacion y fraccionamiento de terrenos que
bajo cualquier régimen de tenencia de la tierra se realicen dentro de los limites territoriales del
Municipio de Chihuahua, para la constitucién de fraccionamientos, centros comerciales,
parques industriales, conjuntos urbanos, y obras similares, y
e. Laconservaciony mejoramiento del medio ambiente, prevencion, control y atencidn de riesgos
y contingencias ambientales y urbanas.

Articulo 7. Son autoridades competentes para la aplicacion de este Reglamento:

l.
Il
1.
V.

El Ayuntamiento;

El Municipio;

El Presidente Municipal; y
La Direccion.

Articulo 8. Son atribuciones del Ayuntamiento:

VI

Aprobar los programas de orden municipal de desarrollo urbano sostenible y de ordenamiento territorial
de los asentamientos humanos, en congruencia con el Programa Estatal de Desarrollo Urbano Sostenible;
Solicitar al Ejecutivo del Estado de que promueva ante la Legislatura local, la fundacién de centros de
poblacién, de conformidad con las leyes aplicables;

Participar en el ordenamiento y regulacion de las zonas conurbadas y metropolitanas, conforme a la Ley
General de Asentamientos Humanos, Ley de Desarrollo Urbano Sostenible, este Reglamento y los
Convenios de conurbacion y metropolitanos respectivos;

Participar en la construccién, manejo y administracién de las reservas territoriales de los centros de
poblacidn, en los términos de la Ley y de los convenios coordinados que se suscriban;

Otorgar o negar autorizaciones, licencias y permisos para la ejecucién de acciones urbanas y para el uso
o aprovechamiento de areas o predios, a que se refiere este Reglamento;

Aprobar, en el ambito de su competencia, las acciones de regularizacion de la tenencia de la tierra de los
asentamientos irregulares, asi como los procesos de incorporacién al desarrolle urbano sostenible
tierras de origen ejidal, comunal, privado o provenientes del patrimonio de la Federacién o del
conforme a la legislacién aplicable;
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VIL. Autorizar la localizacién, deslinde, ampliacion y delimitacion de las zonas de urbanizacion ejidal y su
reserva de crecimiento, conforme a lo previsto en los programas de Desarrollo Urbano Sostenible que
correspondan y en este Reglamento;

VIIl.  Vigilar que, en los programas y acciones de desarrollo urbano sostenible, se proteja el patrimonio
histdrico, artistico, arquitectdnico y cultural, asi como el medio ambiente de los centros de poblacién;

IX. Resolver sobre los recursos administrativos que, de acuerdo a su competencia, le sean planeados, las
demas que otorguen la Ley, este Reglamento y otras disposiciones aplicables.

Articulo 9. Son atribuciones del Municipio:

U Formular, actualizar y evaluar los programas de orden municipal de desarrollo urbano sostenible y de
ordenamiento territorial de los asentamientos humanos, en congruencia con el Programa Estatal de
Desarrollo Urbano Sostenible;

Il.  Solicitar al Ejecutivo Estatal, previa aprobacién o modificacién de os programas de desarrollo urbano
sostenible regulados por este Reglamento, e dictamen de congruencia con el Programa Estatal de
Desarrollo Urbano Sostenible, u vigilar la observancia de la misma en la instrumentacién de dichos
programas;

1l Formular y administrar la zonificacion prevista en los programas de desarrollo urbano sostenible,
asi como controlar y vigilar la utilizacion del suelo y el aprovechamiento del potencial urbano;

V. Integrar las recomendaciones en el Programa Operativo Anual del Municipio para el ejercicio fiscal
subsiguiente, que se deriven del Dictamen del Informe Anual Municipal de Desarrollo Urbano
Sostenible;

V. Otorgar las licencias, autorizaciones, constancias, asi como realizar la inspeccion y seguimiento

correspondientes de:

a. Ocupacion, aprovechamiento y utilizacion del suelo publico o privado;

b. Explotacion de bancos de materiales y depdsito de escombro;

c. Construccion, reparacion, ampliacion u demolicién de obras que se ejecuten por cualquiera de
los tres drdenes de gobierno o por los particulares tanto en zonas urbanas como rurales;

d. Instalacion de estructuras para telecomunicaciones, conduccion y transmisién, y
Colocacién de estructuras con fines publicitarios, nomenclatura urbana, informativos,
vigilancia y cualquiera otros ubicados en via publica o propiedad privada.

V1. Realizar, promover y conectar acciones e inversiones con los sectores social y privado, a efecto de lograr
el desarrollo sostenible de los centros de poblacién, su conservacién, mejoramiento y crecimiento, asi
como para la presentacién y administracion de los servicios publicos y la

Vil ejecucion de obras de infraestructura y equipamiento urbano;

VL. Promover la participacién, organizacién y recibir las opiniones de los grupos sociales que integren la
comunidad, en la formulacién, ejecucién, evaluacién u actualizacién de los instrumentos aplicables al
desarrollo urbano sostenible, asi como en sus modificaciones;

1X. Intervenir y coadyuvar en la regularizacion de la tenencia de la tierra de los asentamientos |rreguiares,
asi como en los procesos de incorporacion al desarrollo urbano sostenible de tierras de origen ejidal,
comunal, privado o provenientes del patrimonio de la federacion o del Estado, conforme a la legislacion
aplicable;

Articulo 11. Carresponde a la Direccion:

l. Fijar los requisitos y documentos a que deberan sujetarse acciones de aprovechamiento urbano que
requiera el fraccionamiento, fusién, relotificacion de terrenos o subdivisién, el establecimiento de
régimen de propiedad en condominio o la edificacién, modificacion ampliacién, reparacién, uso,
mantenimiento y demolicién de construcciones dentro del territorio municipal;

1. Exigir el cumplimiento de las medidas contenidas en las autorizaciones, licencias y permisos para la
ejecucion de acciones urbanas, y para el uso o aprovechamiento de dreas o predios, a que se refiere
este Reglamento;

1. Revisar, promover, autorizar y, en su caso, realizar los estudios para establecer o modificag/las
limitaciones respecto a los usos, destinos y reservas de construccion, tierra y agua, determinandlp las
densidades de poblacion permisibles;
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V. Proporcionar asesoria y apoyo técnico en materia de desarrollo urbano sostenible y ordenamiento
territorial de los asentamientos humanos, a los sectores social y privado;
V. Definir criterios de imagen urbana, apoydndose de manera consultiva con el instituto Municipal de
Planeacion Urbana;
VI, Emitir dictamen técnico cuando sea necesario para la autorizacién de alguna accién urbana.
Articulo 14. Seran 6rganos auxiliares de andlisis y opinién en la implementacion de acciones del ordenamiento
territorial de los asentamientos humanos y de desarrollo urbano sostenible: El Consejo Municipal de Desarrollo
Urbano Sostenible, cuyas atribuciones contenidas en la Ley seran cumplidas en el Municipio de Chihuahua por
conducto del Consejo de Planeacion Urbana Municipal;
L. El comité de Planeacién y Desarrollo Municipal, COPLADEMUN;
I El Instituto Municipal de Planeacion, IMPLAN, y
. La entidad a cargo de la Proteccion Civil en el Municipio

Articulo 18. El ordenamiento y regulacidn de os asentamientos humanos y el desarrollo urbano sostenible de los
centros de poblacion de los centros de poblacion en el Municipio, se llevaran a cabo a través del Sisea Municipal
de Planificacién Urbana, integrada por los siguientes planes o programas:
I Programa Municipal de Desarrollo Urbano Sostenible;
Il Plan de Desarrollo Urbano Sostenible de Centro de Poblacidn;
111, Planes Parciales de Desarrollo Urbano Sostenibles;
V. Planes Sectoriales de Desarrollo Urbano Sostenible;
V. Planes Maestros e Desarrollo Urbano Sostenible, y
VI Modificaciones Menores.

Articulo 19. Los programas que integran el Sistema Municipal de Planeacién Urbana con excepcion de los panes

maestros las modificaciones menores, se sujetaran al siguiente procedimiento:

I El municipio dard aviso publico del inicio el proceso de planeacion y de recepcién de las opiniones,
planeamientos y demandas de la comunidad, en los términos del Capitulo Decimo Primero de este
Reglamento;

1. El Municipio formulara el proyecto del programa y lo difundird ampliamente, a través de su publicacion,
de manera integra, en el sitio de la Presidencia Municipal;

1l El proyecto del programa estard a consulta y opinién de la ciudadania, de las organizaciones de la
sociedad civil y de las autoridades de los tres drdenes de gobierno interesados, durante un plazo no
menor de 60 dias naturales, a partir del momento en que el proyecto se encuentre

V. disponible. Asi mismo, antes de que inicie dicho plazo, remitira copia del proyecto al titular del

V. Ejecutivo del Estado y al Instituto Municipal de Planeacion, quien emitira el dictamen correspondiente;

VI. La Direccién organizard al menos dos audiencias pliblicas en las que se expondra el proyecto, recibird
las sugerencias y planeamientos de los interesados. Simultaneamente, la dependencia municipal
encargada de |a elaboracidn del programa llevara a cabo las reuniones que sean

VIL. necesarias para asegurar la congruencia del mismo con la Ley, el presente Reglamento y el Programa
Estatal de Desarrollo Urbano Sostenible;
VIILL El Municipio deberd dar respuesta a los planeamientos de a la comunidad sobre las modificaciones al

proyecto, expresando las razones del caso;

IX. Una vez elaborado el proyecto definitivo del programa o plan, la secretaria, en un plazo no mayor de 30
dias naturales, emitird un Dictamen de Congruencia del mismo, respecto del Programa Estatal de
Desarrollo Urbano Sostenible. Dicho Dictamen sera requisito indispensable para su aprobacién, y

X. Cumplidas las formalidades previstas en la Ley, el Ayuntamiento aprobara el plan o programa y lo
remitird al Ejecutivo del Estado para los efectos a que haya lugar, dentro de un plazo que no podra
exceder de los diez dias habiles siguientes.

Articulo 20. Para la modificacién de los programas a que se refiere este Capitulo, se seguird el
procedimiento que para su aprobacion, con excepcion del instrumento previsto en la fraccién V del articlyo 18
el presente Reglamento.
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Articulo 24. El Ayuntamiento podra aproar Madificaciones Menores a los Planes o Programas de su competencia,
conforme a lo siguiente:
k. Sobre el cambio de uso de suelo a otro que sea compatible
ll.  Sobre el cambio de la densidad e intensidad de su aprovechamiento, o
1. Sobre el cambio de la altura maxima de construccién permitida;

Articulo 25. Las modificaciones anteriores procederan siempre y cando:
I. No se modifique el Limite del Centro de Poblacién;
Il.  No se altere la delimitacién entre dreas urbanizables y las no urbanizables,
Ml No se afecten las caracteristicas de la estructura urbana prevista en al Plan de Desarrollo Urano del
Centro de Poblacién Chihuahua.

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

Para efecto de conocer pubicamente la propuesta de modificacién al programa, en los términos del Titulo Octavo
de la participacién Social de la Ley, el Municipio notificard y requerira un dictamen técnico al IMPLAN. E este
procedimiento escuchara las opiniones de las organizaciones de los vecinos de drea de que se trate, en un plazo
de sesenta dias naturales contados a partir de requerimiento del dictamen técnico al IMPLAN. Asi mismo
natificard a través del tablero de avisos de la Presidencia Municipal y, cuando sea posible, de manera personal al
presidente de cada uno de los comités de vecinos que pudieran resulta afectados, para que en un plazo de 30
dias naturales emitan su opinion.

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 deberan ser remitidas a la Secretaria General de
Gobierno para su publicacién en el Periddico Oficial del Estado, y al Registro Publico de la Propiedad para su
inscripcion.

Articulo 31. Toda accién urbana para ser ejecutada requerira de la licencia, constancia o certificacién expedida
por la Direccion, excepto en los casos previstos en este Reglamento.

Articulo 75. (...) Las acciones de desarrollo urbano que puedan producir un impacto significativo en el medio
ambiente de la estructura urbana requerirdan ademds de licencias y autorizaciones del dictamen de impacto
urbano y ambiental de la dependencia competente, de acuerdo con la Ley, la Ley General del Equilibrio Ecolégico,
el Programa Nacional de Desarrollo Urbano 2000-2006 y las Normas Oficiales Mexicanas, y se sujetaran a lo
siguiente:

I A todo predio ubicado dentro del ambito considerado por el Plan, le corresponde una zonificacion y en
consecuencia usos permitidos, condicionados y prohibidos, COS, CUS y alturas;

V. Un propietario o poseedor podra solicitar la modificacién de la zonificacion que le corresponda ante el

Ayuntamiento, presentando el estudio correspondiente que demuestre el beneficio de la misma para la

ciudad y los impactos ambientales y viales que su propuesta se origine, éste podra ser para el uso del suelo,

densidad, intensidad, COS, CUS, altura, lote tipo y restricciones, de acuerdo al procedimiento establecido en

la Ley.
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3. ANTECEDENTES

3.1. ALCANCE GENERAL

El objetivo general para la realizacion del presente estudio técnico es el llevar a cabo un cambio de uso de suelo
establecido por el Plan de Desarrollo Urbano 2040 del Centro de Poblacién Chihuahua, visién 2040 en su séptima
actualizacion identificado como Mixto Moderado buscando la transformacién a Habitacional con densidad H-35,
accion que le permita la factibilidad para regularizar la actividad comercial de dos consultorios (uno de ellos
operando desde hace un afio de antigiiedad), aunado a la vivienda, en compatibilidad con su entorno,
aprovechando su ubicacién, su cercania con vialidades jerdrquicas de la zona y su infraestructura consolidada, para
lo cual se realiza el andlisis técnico que justifique la viabilidad de la propuesta.

Imagen 2. El predio visto desde la C. Cayetano lustiniani Ruiz. Fuente: Captura propia.

3.2. ALCANCE TERRITORIAL: DEFINICION DEL AREA DE ESTUDIO Y APLICACION

3.2.1. Definicién de Area de Estudio

El drea de estudio que se eligid abarca un poligono que nos permite establecer un drea para realizar un diagndstico
y asi, sustentar el desarrollo mas adecuade como zona de influencia, conteniendo las vialidades principales como
los son Ia Vialidad Ch-P, Perif. Francisco R. Almada, Av. 20 de Noviembre, etc.

Dentro de area de estudio contiene las colonias Dale, asi como, Villa Dolores, San Agustin, Villas del Sur, Diaz Ordaz,
Reforma, Rosario, Francisco R. Almada, entre otras.

El poligono impacta en la determinacién de usos de suelo, infraestructura, vialidades, entre otros elementos, la
zona considerada comprende una superficie aproximada de 6,023,092.42 m2 (602.309242 Ha.) delimitado
fisicamente de la siguiente manera:

Al Norte se define por la Vialidad Ch-P,

Al Este linda con la C. 16, |a Av. Coordinadora y la C.38,

Al Sur, se conforma con el Perif. Francisco R. Almada,

Al Qeste colida con el C. Valle Dorado, C. 70 y Av. 20 de Noviembre.

LS
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Para definir el poligono del drea de estudio se tomd en cuenta las vialidades principales, equipamientos urbanos

considerando una superficie mas grande del 4rea de aplicacién que nos ocupa, tomando en cuenta los limites de
las colonias, asi como los limites de desarrollo mediante la identificacién de las zonas homogéneas determinados

por caracteristicas similares del entorno construido, considerando los poligonos generados en base a los Ageb's,

del INEGI.

3.2.2. Definicién del Area de Aplicacién
El 4rea de aplicacién del presente documento de planeacion cuenta con una superficie de 179.31 m2 situado sobre

la C. Cayetano Justiniani Ruiz, ubicado dentro del Col. Dale dentro de ésta ciudad, contando con clave catastral
070-028-001.
El 4rea de aplicacion se define por las siguientes colindancias:

Al Noroeste colinda con la C. Cayetano Justiniani Ruiz con 9.00 m de ancho

Al Noreste linda con propiedad privada con 19.90 m de largo,
Al Sureste colinda con propiedad privada, con un fondo de 9.00, y
Al Suroeste limita con propiedad privada con un tramo de 19.96 m de longitud.

b VI VIR WO
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s
e POLKGONG DE AFLICACION (FRACCION) 17831 0 |
== POLIGONG ORIGINAL ESCRITURAS 2,085,485 W

POLIGONG FRACCION | SUBDIVISION 1604.48 M°
POLIGONG FRAGCION | SUBDIVISION 458,00 '

Imagen 4. Ubicacion y colindancias del drea de aplicacion. Fuente: Elaboracion propia.

DISTANCIA V

COORDENADAS
Y X

LADO RUMBO
EST PV

A B N33°27'40.30"E

B C S55°231244"E

C D S33°051814"W

D A NB55°2325.01"W

9.00
19.90
9.00
19.96

000 >

3,165,255.8608 395,682.6307
3,165,263.3690 395,687.5930
3,165,252.0650 395,703.9710
3,165,244.5245 395,699.0576
3,165,255.8608 395,682.6307

Imagen 5. Cuadro de construccidn del drea de aplicacién.

3.2.3. Alcances de Planificacién

El objetivo del presente estudio es analizar la factibilidad del cambio de uso de suelo de Mixto Moderado M3 a

Habitacional H-35.

El alcance del estudio se define en funcién a la normatividad aplicable, en particular con la Ley de Asentamientos
Humanos Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbane del Estado de Chihuahua vigente y su congruencia con el
Plan de Desarrollo Urbano de la Ciudad de Chihuahua visidén 2040 y el Reglamento de Desarrollo Urbano Sostenible

del Municipio de Chihuahua.

El presente estudio busca los alcances de un cambio de uso de suelo al interior de la mancha urbana, atendiendo

su contexto natural, urbano y social a la futura interaccién con su estructura urbana inmediata en cua
infraestructura, usos de suelo colindantes y estructura vial. Este cambio de uso de suelo estd justifica
analisis urbanos, sociales y de medio natural, expresados y analizados a mas detalle en el apartado de dia
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4. DIAGNOSTICO

4.1. CONTEXTO, AMBITO REGIONAL, URBANO Y DE INFLUENCIA

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

4.1.1 Ambito Regional

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

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

La ciudad tiene un importante papel en el desarrollo del norte del pafs. Es un lugar de paso de mercancias, enclave
industrial y sitio estratégico para el desarrollo de comercio, negocios y turismo; sin dejar detras que contiene la
mayor concentracién de servicios de calidad en la regién, como los equipamientos de salud, recreacidn vy
educacion. ! S

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

El eje internacional ciudad Juarez -Jiménez. .
Corredor al pacifico entre Ojinaga y los Mochis, Sinaloa. i
¥ Corredor agroindustrial y de servicios entre ciudad Juarez- : <
Delicias, estando la ciudad de Chih. dentro de estos corredores Rl
prioritarios.
v Sistemas urbanos de soporte al turismo.
Corredor carretero internacional Judrez- Villa Ahumada- Chih.-
Delicias- Camargo- Jiménez.
¥ Sistema de turismo de negocios: Cd. Judrez- Chihuahua-
Delicias.
v Linea de ferrocarril Torreén- Cd. Judrez, que cruza
diagonalmente de sureste a noreste nuestro Estado.

<K

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 la actividad terciaria, principalmente por la industria maquiladora existente, el comercio y los
servicios, que son las actividades que ocupan la mayor parte del empleo urbano.

Segln datos del Inegi al conteo del Censo del 2020, se estima que la poblacién total del Estado de Chihuahua
cuenta con una poblacion de 3,741,869 habitantes de los cuales el 50.5% corresponden a mujeres (1,888,822
personas), mientras que el 49.5% a hombres (1,853,822 habitantes), mientras que en el 2010 ocupaba
nimero 11.

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

La ciudad de Chihuahua a partir del 2015 goza de la denominacién como Zona Metropolitana (ZM) al ser una
extensién urbana que rebasa los limites municipales, concreta los poderes del Estado y por el fendmeno de
inmigracién de otras ciudades de |la entidad. La ZM de Chihuahua se integra por los Municipios de Aldama, Aquiles
Serddn y Chihuahua, siendo la Ciudad de Chihuahua el niicleo de ésta.

El Centro de Poblacidn se define con la delimitacién de su Fundo Legal, contando con una superficie total de
78,289.38 Has, de las cuales 25,119.21 Has, corresponden al drea urbana (registros del 2016) de acuerdo al
historial de Planes de Desarrollo Urbano aprobados, contando con una poblacién de 937,674 habitantes, el cual,
representa el 25.1% de la poblacion segun la encuesta del Censo del Inegi en el afio 2020.

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

Respecto a las actividades que se presentan en la ciudad se determinan 37,720 establecimientos economicos,
donde predominan las actividades terciarias como el comercio al por menor con 12,489 unidades (38.4%),
seguido de otros servicios excepto actividades gubernamentales A/ Ve
con 6,949 unidades (18.4%), mientras que 4,294 corresponden a i
servicios de alojamiento temporal y de preparacién de alimentos
(11.4%), respecto a las actividades secundarias como industria
manufacturera se contabilizan 3,018 unidades representando el
8.0% del total, seguin datos del DENUE 2021.

De acuerdo a los resultados expuestos en el PDU 2040, segtin el
Censo Econdémico del DENUE, la poblacion econdmicamente
activa corresponde al 56% de la poblacion (correspondiente a 12
6 mas afios), dando como resultado que, a partir de ese rango
que el 95.1% resulte como poblacion ocupada. Por lo tanto, la
zona que nos ocupa, reside entre 101 hasta 200 Unidades
Econodmicas, concentradas al sur de la ciudad y alrededores.

Imagen 6. Encuesta internacional de Unidades Econdmicas 2015. Fuente:
DENUE

4.2. REGIMEN DE TENENCIA DE LA TIERRA

El drea de aplicacién al que se refiere este estudio cuenta con una superficie total de 179.31 m2, ubicado sobre
la calle Cayetano Justiniani Ruiz dentro de la Colonia Dale, dentro de la ciudad de Chihuahua, propiedad de la
ciudadana LOURDES CASTANON RODRIGUEZ.

Es importante mencionar que el drea de aplicacion figura dentro de las escrituras, encontrandose dentro de una
finca urbana con una superficie de 2,069.46 m2 ubicada en la calle 46 nimero 5005, esquina con calle Cayetano
Justiniani Ruiz en la colonia Dale. El predio cuenta con clave catastral 070-028-001, a la cual se le realizo una
subdivision de una fraccién de 465.00 m2, quedando una superficie de 1604.46 m2. El drea de aplicacion gueda
dentro de la superficie final de 1604.46 m2 y corresponde a una superficie de 179.31 m2.

La constancia de propiedad privada consta en la Escritura publica Volumen 947, Numero 22,690, d
Notaria Publica No. 24 del Distrito Judicial Morelos a cargo del Lic. Eugenio Fernando Garcia Russek,
29 de julio del 2020.
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4.3. ESTRUCTURA URBANA DEL SECTOR Y LA CIUDAD

El Plan de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacion Chihuahua vigente publicado en el mes de diciembre del
2009 y su séptima actualizacion publicada en el Periddico Oficial del Estado P.0. 24, del 23 de marzo del 2024,
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 sur del Centro Urbano de la ciudad de Chihuahua.

Este documento tiene una vision para que en el 2040, Chihuahua sea una ciudad vanguardista que propicie su
conformacién 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
planeacién que impulsen el crecimiento econémico, con beneficio social, la recuperacién, conservacién del
medio ambiente y el desarrollo urbano bajo principios de sostenibilidad.

La estructura urbana nos referimos a la organizacion espacial propuesta, que pretende la distribucién éptima de
las actividades e intercambios de la ciudad de Chihuahua, ya que cuenta con una incipiente estructura urbana,
practicamente desarrollada a partir de las fuentes de trabajo zonas comerciales e industriales, lo cual, se ha
reflejado en algunas concentraciones de actividad en el centro urbano, asi como, los subcentros en proceso de
consolidacion y el nuevo Subcentro consolidado casi en su totalidad.
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Imagen 7. Plano de estructura Urbana en la ciudad de ocuerdo al PDU vigente. IMPLAN.

En el caso de la ciudad de Chihuahua la estructura urbana se compone de un Centro Urbano donde existe una
variedad de usos de suelo que abarcan: habitacional, comercial y de servicios, administrativos, financieros, d
soporte turistico, religioso y espacios publicos. Ademds de éste centro, se localizan 4 subcentros en la ciud
primero el Subcentro Norte situado en la Av. Homero y Tecnoldgico, el otro al sur de la ciudad deno




Miércoles 02 de julio de 2025. ANEXO AL PERIODICO OFICIAL

ESTUDIO DE PLANEACION PARA CAMBIO DE USO DE SUELQO “PREDIO JUSTINIANI”

Subcentro Sur situado en la Av. Carlos Pacheco y Av. Juan Pablo Il, el tercero ubicado al Surponiente de la ciudad
sobre el Perif. De la Juventud y Av. Tedfilo Borunda Ortiz y el cuarto llamado Centro Norte ubicado en la Av.
Tecnoldgico y De las Industrias.

El predio se encuentra al sur del poligono del Centro Urbano a una distancia de 2.26 Km, y al oriente se ubica el
poligono del Subcentro Sur situado a 3.87 km de lejania y el Subcentro Surponiente. Conectados por los
Corredores de Movilidad, que en el caso que nos ocupa, se define el “Corredor Ch-P” en donde se describe que,
“en este corredor se tiene una gran concentracidn de vivienda en uno de sus margenes, actualmente se tiene un
gran vacio urbano entre esta vialidad y una de sus margenes a causa de la zona de restriccion federal®”.

4.3.1. Zonificacion Primaria

El Plan de Desarrollo Urbano establece en su zonificacién primaria el esquema global del aprovechamiento
territorial que se realiza en el centro de poblacién, en los cuatro distintos tipos de zonas que se distinguen, el
Area Urbana que es donde se ubica el predio, las zonas de reserva definido por el drea de Suelo Programado y
Suelo No Programado y la zona de Preservacién Ecoldgica.
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2 Corredor de Movilidad. Fuente: PDU2040. \
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4.3.2. Zonas Homogéneas

Se entiende por zona homogénea a la caracterizacién de una porcidn de ciudad donde se destaca una tipologia
urbana, constructiva, morfoldgica, de actividad, uso o desarrollo histdrico, agrupada en una integracién espacial
y/o funcional.

El sector es de los mas antiguos de la ciudad, donde se asientan las colonias Dale, asi como, Villa Dolores, San
Agustin, Villas del Sur, Diaz Ordaz, Reforma, Rosario, Francisco R. Almada; predominando el sector habitacional,
destacando el uso de suelo H-35 predominando las viviendas de un solo nivel de altura. Se ubicaron comercios
principalmente en las C. 46 y C. Melchor Joaquin Guaspe principalmente. Respecto a los equipamientos
predominan los de jerarquia local puntualizando los subsistemas educativos y de asistencia social, respecto a los
equipamientos de cobertura regional se ubica el Pantedn Municipal, el Hospital Militar Regional y el 23 Batallén
de Infanteria quedando fuera del drea de estudio.

4.3.3. Zonificacién Secundaria

La Zonificacion Secundaria que aplica en el PDU 2040 vigente, se define principalmente con usos Mixto Moderado
e Intenso, Comercio y Servicio, Equipamiento General, Recreacién y Deporte, sobre todo los usos Habitacionales
predominando H-12, H-25, H-35 y en menor cantidad H-45 y H-60 viv/ha. En menor cantidad se detectan usos
Industria, ZEDEC 2 y Zona de Amortiguamiento que acompafia los arroyos en el sector.

En lo que respecta al drea de aplicacion se define con uso de suelo Mixto Moderado, contando con acceso

HABITACIONAL 25 Viv. Ma.
’ HARITACIONAL 35 Viv.Ma.
' MABITACIOMAL &5 Viw Ha
) R HABTACIONAL 60+ Viv.Ha
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US0S DE SULLO PRC
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j Imagen 9: E..f predio y la Zonﬁ?mc.r‘dn Secundaria. Fuente: PDU2040_ Eiubomdén prbm'o.
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4.4. ORGANIZACION ESPACIAL

La organizacion espacial de la ciudad y de actividades dentro de ella incide profundamente sobre la calidad de
vida de sus ciudadanos, en la sostenibilidad ecoldgica y en la social. Los elementos estructuradores de la
organizacion espacial, se fundamentard a partir de la estructura urbana de la zona con mayor actividad publica,
con esto es posible visualizar el comportamiento funcional de la zona.

La ciudad debe funcionar como un sistema cuya finalidad debe ser la de dotar de la mejor calidad de vida a sus
habitantes, con el menor impacto medioambiental posible. Para lograr lo anterior es fundamental que el
desarrollo sea coherente con lo dispuesto en los planes de desarrollo con la finalidad de que la estructura, la
distribucion espacial de las actividades y |a gestion de la ciudad estén orientadas a cumplir los objetivos expuestos.

Atractores

El predio se localiza cercano al Centro Urbano de la ciudad, donde los Nucleos de actividad y atractores con mayor
concentracion de la Ciudad, con sus grandes comercios, escuelas, entre otros elementos. Este tipo de
equipamientos generan un gran nimero de viajes, todos ellos desde sitios alejados a la zona, inclusive muchos de
ellos de fuera de la ciudad. Se tienen como bordes contundentes las vialidades principales, la Vialidad Ch-P al
norte del predio y al sur el Perif. Francisco R. Alimada ambas vialidades funcionan como atractores conectando la
ciudad de sur poniente (salida a C. Delicias / CDMX) a suroriente (salida a Cd. Cuauhtémoc).

Imagen 10. Vialidad Ch-P. Fuente: Google earth, fecha de captura junio 2024.

Nucleos de Actividad

La zona cuenta con una cercania al Centro Urbano de la ciudad, donde se concentra una gran cantidad de
establecimientos, asi como los corredores urbanos que acompafian dichas avenidas, con diversidad de comercios
de escala pequefia y mediana, ademds de algunas plazas comerciales. Respecto a los elementos de atraccion
natural es la topografia ubicada al sur del predio, donde se encuentra el Cerro Grande que funciona para la ciudad
como elemento atractor, mismo que permitirén disfrutar de la panordmica natural que se tiene en la zona, por
otra parte, al nororiente del drea de aplicacién se ubica el arroyo El Chamizal a una distancia de 70.14 m de
distancia.

ién natural Cerra Grande. Fuente: Google earth, fecha de captura junio 2024.
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4.5. ANALISIS SOCIAL Y ECONOMICO

Los factores socioeconémicos son de importancia fundamental en la planeacion urbana, ya que definen de
manera sustantiva el perfil y la problemética de la zona de estudio y permiten perfilar las estrategias enfocadas
al mejoramiento de la calidad de vida de los habitantes en base a su composicién demogréfica, sexo, nivel

educativo y factores economicos.

4.5.1 Valores Del Suelo
Los valores del suelo en la zona urbana de la ciudad estan determinados por diversos factores, que en el caso que
nos ocupa, la zona se encuentra préacticamente consolidada, con contexto inmediato su valor catastral variable.

El sector donde se asienta el predio, cuenta con los servicios basicos, asi como infraestructura, buena topografia,
diversidad de usos de suelo. El valor del suelo de la zona cuenta con un valor unitario hasta $1,504 pesos el m2,
las colindancias cuentan con valores entre $819 hasta $2,734 pesos el m2; conforme a la cercania con el Centro

Urbano los valores se encarecen.
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Imagen 12. Mapa de valores de suelo dentro del drea de estudio. Fuente: SIGMUN 2024.

4.5.2. Andlisis Poblacional

El Municipio de Chihuahua, ocupa un 4rea de 9,219.3 km2, que representa aproximadamente el 3.73% de la
superficie total del Estado. La poblacién rural del Municipio ocupa el 2% de la poblacion total del Municipio,
distribuido en el 98% de la superficie total del Municipio.

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

2000 era de 1.40% y en 1995 la poblacion alcanzo un crecimiento anual de un 3.52%.

¥ Poblacion femenina corresponde a 480,434 (51.2% de la poblacidn total),
v Mientras el 48.8% restante corresponde a los hombres (457,240).
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4.,5.3. Andlisis dentro del Area de Estudio

Dentro del drea de estudio se identificaron 24 Areas Geo estadisticas Bésicas, donde la densidad de poblacién
que predomina es la de 53-75 Poblacién por Hectarea en 13 Ageb’s, seguidas de la poblacién de 74-105 Pob/Ha
ubicadas en 65 Ageb's, el resto de la poblacion se asienta en 5 Ageb’s con una densidad de 32-52 Pob/Ha.
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Imagen 13. Areas geostadisticas bdsicas (AGEBS). Fuente: INEGI, Censo 2020_Sigmun.
Poblacion
La poblacidn total en el drea de estudio realizado en el Poblacién
conteo del afio 2020, se estimaron dentro del poligono ' i
38,790 habitantes, donde predomina la poblacién ¢ e
femenina ocupando un 51.2% de la poblacién con i by
19,860 mujeres, mientras que la poblacién masculina § Conindinasnisgutie £+
ocupa un 48.8% contabilizando 18,831 hombres. B | Fablaciancs 153 S0 alios gare
Concluyendo que es una zona equilibrada en cuanto a 8 Forldtyee 002 b0 Rtns 15,002
pob!acién. §# Foblacidn ge B0 ados y mas 3.080
§ Foblacién con ciscapacidad 1,816
Imagen 14. Censo de Poblacién 2020, Fuente: Inventario Nacional ki
de Vivienda, Inegi, 2020.
Viviendas Vivienda
Total de viviengas 13.030 Dentro del drea de estudio de contabilizan
0 13,930 viviendas, donde se percibe que
0 12,328 12,328 hogares particulares (88.5% del total)
0 1,007 esta habitada.
Fecha da ssteales

Respecto al 88.1% del total de viviendas
(alrededor de 12,264 propiedades) cuenta
33 con todos los servicios.

12 2668 Imagen 15, Poblacion respecto a las Viviendas.
Fuente: Inventario Nacional de Vivienda, |, 20,
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4.6. ANALISIS DEL MEDIO NATURAL
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4.6.1. Clima

El municipio de Chihuahua esta localizado en una de |as regiones semidridas del pais con pocos cuerpos de agua;
cuenta con un clima seco templado, con una temperatura media anual de 18 2C, y con media minima de -7.42Cy
hasta 37.7 2C como media maxima. Existen 112 dias al afio de heladas, 3 dias de heladas tardias, principalmente
en abril; 4 dias de heladas tempranas, en octubre y diciembre. Su media anual de precipitacion pluvial es de 400
mm, tiene 71 dias de lluvias al afio y una humedad relativa de 49%, la zona cuenta con vientos dominantes del
suroeste. El predio se ubica en una zona con clima arido con temperatura entre los 18° Cy 22°C.
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Imagen 16. Clima pr dio en Chihuahua, Fi PDU2040_Elaboracidn propia.

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

4.6.2. Geologia

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

diferente textura.

Al no existir ningtin grado de callamiento, en la planeacion de estas obras no es necesario consi
seguridad que prevengan posibles riesgos para las obras que se llegasen a plantear y para seg

habitantes.
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‘ GEOLOGIA
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MUNICIPAL

qugen 17 Ptano de Geo.fogfa de u:uerdo m‘ PDU vlgente Fuente PDUZ_MO_ El;bomc:é: propia.

4.6.3. Edafologia

Las Unidades de Suelo predominante con el que cuenta el predio es Xerosol que de acuerdo con la clasificacion
FAO-UNESCO (INEGI), son suelos @ridos que contienen materia organica. La capa superficial es clara y debajo de
ella puede haber acumulacion de minerales arcillosos y/o sales, como carbonatos y sulfatos. Con mezcla de
Halipco, con caracteristicas de suelos de color pardo amarillento, de textura media y con moderada salinidad y
sodicidad; est4n limitados en profundidad por una capa de caliche (petrocélcico). Este suelo con el subtipo de
suelo conocido con Xerosol Célcico y el tercer suelo correspondiente a Feozem Haéplico, con clase textural media
(dentro de los 30 cm superficiales del suelo), en su fase fisica gravosa.

Es importante mencionar, que la zona se encuentra totalmente urbanizada, por lo que el suelo no representa
ningun tipo de problema.
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Imagen 18. Pkmo de Edafo}og.’a de acuerdo al PDU vigente. Fuente PDUZMB E.i'abummdn propia.

4.6.4. Topografia

La topografia especifica del sector donde se ubica el predio detecta plano, en donde, el elemento mds cercano es
el Cerro Coronel (1902 MSNM) ubicado al sur del drea de aplicacion, asi como, algunos cerros mas bajos que
terminan de consolidar |a topografia.

De acuerdo al PDU2040 vigente el predio se encuentra en una zona clasificada como “pendientes planas” donde
el flujo natural del suelo es con direccién hacia el norte donde se encuentra el arroyo El Chamizal, donde la
topografia fluctda entre el 0 y el 2%. Respecto al predio, es totalmente plana con pendiente hacia la C. Cayetano
Justiniani Ruiz, formando elevaciones correspondientes a las cotas 1477 a 1476 msnm.

El 100% del 4rea urbanizable propuesta se ubica en cota topogréafica adecuada para la dotacion de servicios de
agua potable y alcantarillado sanitario, con direccién hacia el arroyo vial C. C. Justiniani R.

En conclusidn, se muestra el siguiente mapa de pendientes del terreno natural a partir de las curvas de nivel, asi
como sus rangos de pendientes relativamente planas, las pendientes que se encuentran en el terreno no afectan
para el desarrollo.
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Imagen 19. Perfil de elevacidn longitudinal. Fuente: Google Earth, perfil de elevacion, junio 2024.
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4.6.5. Vegetacion

La vegetacién tipica de los terrenos no urbanizados dentro de la zona de estudio es representada
primordialmente por pastizales propios del clima, matorrales y gatufios. Segtin la carta topografica del INEGI, el
drea de estudio se asienta en la zona considerada como asentamientos humanos, colindando con otra zona
considerada como Matorral Desértico Micréfilo donde la vegetacidn nativa corresponde a arbustos espinazos y
plantas de baja altura.

RECURSOS NATURALES
USOS DE SUELD ¥ VEGETACION
| ASENTAMIENTOS HUMANGS
| MATORRAL DESERTICO MICROFILD

\ {I i : b gt I Wl b, X
Imagen 21. Vegetacidn en la zona. Fuente: PDU2040_Elabora

Es importante mencionar que el Cerro Grande esta
asignada como “Areas con Potencial de Proteccion
Natural” con la finalidad de conservar la biodiversidad de
los ecosistemas naturales de la regién y promover la
educacion ambiental y la investigacion.

Segun el PDU2040, la delimitacién de los poligonos de las
areas naturales protegidas consiste en: Promover la
declaracién de Areas Naturales Protegidas en su
categorfa de -pargues urbanos- y -Zonas de Conservacién
y Preservacion Ecoldgica, con el objetivo de preservar y
restaurar el equilibrio ecoldgico y la gestién ambiental de
zonas naturales estratégicas del centro de poblacién, asi
como conservar la imagen del paisaje natural de
significacion comunitaria.

Imagen 22. ANP. Fuente: PDU2040_SIGMUN.
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4.6.6. Hidrologia Superficial

Segun el Plan Sectorial de Agua Pluvial el predio se encuentra en la subcuenca hidrolégica El Chamizal que cuenta
con un area de 17.724 km2, de los cual el 40% de la superficie se localizan en la zona urbana, el cual, se encuentra
encauzado con un canal trapezoidal y con tuberia debajo de las vialidades y el 60% corresponden a area cerril o
de lomerio, contando con una longitud total de 14,769.9 metros lineales de desarrollo y una pendiente de 0.01507
% del cauce sin revestir.
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Imagen 23: Subcuencas Md;aldjicus en el predio. Fuen_re: péuz?aa; Eﬁ:
Cercano al norte del drea de aplicacidn se encuentra el arroyo El Chamizal a una distancia de 70.14 m, donde,
segun el Plan Sectorial de Drenaje Pluvial en la ciudad de Chihuahua, se describe el arroyo de la siguiente manera:

Arroyo “El Chamizal”. Nace al suroeste de la ciudad, aguas arriba del periférico Francisco R. Almada, se levanté
un total de 7.026 kms de longitud. Este arroyo tiene pocas situaciones de peligro pues tiene pocos vados como en
(CA 2+849) en la calle Manuel Estrada, lo que es muy peligroso en épocas de lluvia. Una seccién chica de 2 claros
de 4.00 m x 1.80 m estd en (CA 3+061) del puente de la calle Melchor Guaspe. Otra seccidn chica de 4.25 m x 2.00
m estd en (CA 3+319) Vista aguas abajo del puente de la calle Tamborel, donde se aprecia un puente con seccién
circular doble, el cual actualmente estd clausurado. Otra seccidn chica de 3.60 m x 2.20 m esta en (CA 5+239) del
puente de la calle 24, a partir de este punto hasta la confluencia con el Rio Chuviscar el canal es subterrdneo.

Se requiere realizar los estudios para definir las estructuras hidrulicas mas adecuadas para evitar accj
cruzar calles que trabajan como vados o bien ampliar las estructuras ya existentes para mejorar su fun
hidraulico.
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- 1
lmagen 24, Am;yo El Chamizal con vista hacia el Cerro Grande. Fuente: Captura propia.

En concusion, no se presenta ningun tipo de riesgo por inundacién, sin embargo, a la hora de generar algun
proyecto, se debera de plantear pendientes adecuadas, evitando posibles inundaciones al interior.

4.7. ANALISIS DEL MEDIO FISICO

El presente documento se formula con la finalidad de realizar una modificacién al Plan de Desarrollo Urbano
2040 del Centro de Poblacién de Chihuahua y adecuar el uso requerido con el entorno inmediato.

4.7.1. Usos Habitacionales

El drea de estudio por encontrarse inmersa en la mancha urbana, se encuentra cubierta en casi su totalidad con
predios habitacionales identificando tipologias de vivienda unifamiliar de nivel medio, construidas con diversos
materiales y formas, las tipologias de viviendas son diferentes con las caracteristicas de un nivel de altura, con
terrenos con varias dimensiones, entre otras.

Los usos habitacionales de la zona de influencia tienen un uso de suelo asignado por el PDU 2040 predominando
el Habitacional H-35 y H-45 viv/ha, seguidas del uso Habitacional H60 y H60+. Las colonias que se ubican dentro
del area de diagndstico corresponden a las colonias Dale, Villa Dolores, San Agustin, Villas del Sur, Diaz Ordaz,
Reforma, Rosario, Francisco R. Almada, entre otras.

I 25 Viviendas en istente en la coloni Dal'e UsadeSueJoHnbhncronu!H—JSstormw t ."; ‘Caph:mpropia

Segln datos del INEGI, dentro del Inventario Nacional de Vivienda dentro del 4rea de estudio donde se
contabilizaron 39,790 habitantes, se contabilizan 13,930 viviendas dentro de 819 manzanas destinadas
mayoritariamente a uso habitacional, contando en su mayoria con todos los servicios basicos.
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Imagen 26. Viviendas dentro de la zona de estudio. F I tario Nacional de Viviend

USOS DE SUELO PDUZ40
HABITACIONAL 12 Viv./Ha,
HABITACIONAL 25 Viv.Ha
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Imagen 27. Usos Habitacionales y sus colonias. Fuente: PDU2040_Elaboracion propia.
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4.7.2. Comercio y Servicios

El predio que nos ocupa se encuentra dentro de una zona de mediana actividad comercial de la zona se localiza a
lo largo de vialidad primaria C. Melchor Joaquin Guaspe, comercios cercanos al drea de aplicacion; fuera del
poligono de estudio se detecta la Av. Flores Magon y el poligono del Centro Urbano que es donde se detecta la
mayor parte con una vasta diversidad de comercios y servicios mas importantes de la ciudad.

"-JLP -

ViAL
-

TALLON
DE INFANTERUA

STRIBUCIONES
OEVAL-

US0S DE SUELD PDU2040
B COMERCIO Y SERVICIOS
PRESERVACION ECOLOGICA
US0S DE SUELD PPC
S VIVIENDA COMERCID Y SERVICIOS
¢ [ CORREDOR IMPACTO MEDIO |

Imagen 28. Usos Comerciales. Fuente: PDU2040_Elaboracion propia.

Dentro de la colonias Dale en sus diversas etapas, se ubican algunos comercios entre vialidades locales, como dos
escuelas privadas a nivel preescolar, guarderias, oficinas , entre otros. Especificamente dentro del Colonia Dale
no se localizaron comercios basicos, solamente una tienda de barrio, algunas viviendas que afuera de sus casas
venden comida con puestos informales, locales adaptados a diversos giros y otros productos como seguros.

e ol

.l'mager; 59. Comercio dentr;:r &e la colonia Dale. Fuente: Google earth, junio 2024.
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Seglin el Directorio Estadistico Nacional de Unidades Econdmicas, dentro del 4rea de estudio se detectan
alrededor de 1,012 unidades econdmicas, con gran diversidad de comercio al por menor con 413 elementos,
seguidos de otros servicios excepto actividades gubernamentales poseé 248 unidades, respecto a las industrias
manufactureras se cuantificaron 105 establecimientos.

R T S

+4

+ 44

!magen 30 Dmrar.’a Estadistico Nadona-" de Un!dades Econdmicas dentro del Areu de Estudio. Fuente: DENUE. Inegi 2020.

A pesar de estar muy definido el corredor comercial, se detectan establecimientos al interior de las colonias, que
no cuenta con el uso de suelo adecuado, sin embargo, respecto a la mixtura comercial-habitacional, se da de
manera respetuosa ya gue cuenta con alta accesibilidad.

En conclusién, los usos comerciales y de servicios se encuentran cubiertos en la zona, sin embargo, por la
localizacion estratégica de la zona se observa que la tendencia sigue dando pie a que se desarrollen mds giros
como estos complementarios a la vivienda y a la ciudad.

4.7.3. Equipamiento Urbano

Dentro del area de estudio se detecta una gran diversidad de equipamientos urbanos en su mayoria de jerarquia
local, y alguns equipamientos de cobertura regional se detectan fuera del drea de estudio siendo una zona
altamente accesible, integral y con la infraestructura necesaria, donde se identifican al noroeste el 23 Batallén de
Infanteria y el Hospitall Militar Regional y al Noreste de ubican el Pantedn Municipal | y II, asimismo, el Cerro
Grande es utilizado por las personas como zona recreativa y deportiva.

SENTEOMN '\.t
MUNICIPRL |

- \\_

Imagen 31. Equipamientos de cobertura regional. Fi gl earrh ]un.'azaza
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Existen equipamientos urbanos que cubren algunas de las necesidades bésicas de la zona y algunos sectoriales,
en donde se encuentran equipamientos educativos, de salud, de asistencia social, deportivos y recreativos. Dentro
del drea de estudio se muestran los siguientes equipamientos, a continuacién:

S Dentro Fuera : Dentro Fuera
Equipamiento Urbano poligono _poligono Equipamiento Urbano poligono _poligono
Iglesias 15 6 Preescolar 11 5
Guarderias 9 e Primarias 7 12
Asilo 1 0 Secundarias 3 2
Grupos vulnerables 2 0 Preparatoria 2 a
Parques 4 1 Hospital 1 1
Tianguis 1 Gobierno Federal 0 2
Gasolinera 2 2 Médulo Deportivo 0] 2
Gasera 1 0 Pantedn Municipal 0 2

Tabla 1. Equipamientos educativos en la zena de estudio.
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Imagen 33. Secundaria Técnica 32 y Parque colonia Dale. Fuente: Google earth, .unlo 2024,
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4.7.4. Mixtos

Dentro del drea de estudio se detecta un corredor sobre |a vialidad C. 46, predominando el uso Mixto Moderado
el corredor inicia desde la C. Melchor Guaspe hasta la Av. Ricardo Flores Magén, donde se encuentran Yonkes,
Llantas y Multiservicios, Bokados Arca Continental, comercios varios como restaurantes, tiendas de pinturas,
consultorios, agencias de viajes, entre otros giros.

Fuera del drea de estudio sobre la Av. Fuentes Mares, se detecta otros gios predominando el uso Mixto Intenso,
situdnsose las tiendas de autoservicio Al Super Flores Magén, Smart Capitan, Al Super Independencia, Mathasa,
Registro Civil, Pegachisa, etc.

PRESERVACION ECOLOGICA
SP—

LY

i =t
Imagen 35. Usos Mixtos. Fuente: PDU2040_Elaboracion propia.
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4.7.5. Industria

Respecto a la industria, dentro del poligono de estudio se ubican dos predios uno de ellos Pegachisa del Norte con
uso de suelo de Microindustria y el otro Soisa con uso de Industria de Bajo Impacto.

Imagen 36. industrias Soisa y

LR S R R s
Pegachisa del Norte. Fuente: Google earth, junio 2024.

El resto de las industrias se ubican al norte del poligono de estudio contabilizando Zaragoza, Cll Chihuahua
colindando de manera directa con las vias de ferrocarril, ademas de la alta accesibilidad que los caracteriza.

US0S DE SUELO PDU2040 [
[ INDUSTRIA DE BAJO IMPACTO |
e VACADChe [ MICROINDUSTRIA I

7 e PRESERVACION ECOLOGICA

L ] 7
Imagen 37. Usos Industriales. Fuente: PDU2040_Elaboracion propia.
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4.7.6. Predios Baldios

La presencia de predios baldios al interior de las ciudades es una limitante del desarrollo equilibrado, pues ellos,
regularmente cuentan con la infraestructura suficiente para su uro y al no ser aprovechados se favorece la
dispersion de la mancha urbana, agravando sus problemas de movilidad y dotacién de servicio, ademas de
convertirse en botin de especulacion financiera.

Al interior del area de aplicacion se detectan algunos predios baldios algunos de ellos Mixtos, Comerciales,
Habitacionales y sobre todos lotes con uso de suelo con Recreacion y Deporte, los cuales, terminaran consolidarse
de maner natural segun se vaya requiriendo el desarrollo.

PR — -
| usos e suELo P40 0
PRESERVACION ECOLOGICA 0 .
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Imagen 38. Predios Baldios. Fuente: PDU2040_Elaboracion propia.
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4.7.7. Estructura vial

El drea de estudio es altamente accesible debido a la estructura vial bien definida y por el hecho de encontrase
cercano al Centro Urbano, el poligono cuenta con cuatro accesos principales de la ciudad, donde se localiza la
Vialidad Ch-P al norte del predio (PA-184A), al sur se ubica la vialidad Perif. Francisco R. Almada (AA-007A), el
predio es atravesado de manera vertical por la C, 46 (PA-006), misma agarra una curvatura, convirtiéndose en la
C. Melchor Joaquin Guaspe, entre otras, conectando el predio con el resto de la ciudad.

El predio cuenta un acceso directo a la vialidad C. Cayetano Justiniani Ruiz (PA-051E), misma que colin
perpendicular al suroeste con la calle secundaria C. 58 y al noreste con la Vialidad Ch-P.




56

ANEXO AL PERIODICO OFICIAL Miércoles 02 de julio de 2025.

ESTUDIO DE PLANEACION PARA CAMBIO DE USO DE SUELO “PREDIO JUSTINIANI”

- - o e
ESTRUCTURA VAL PDU2040

m— ARTERIAL d

- PRIMARIA |

PRIMARIA PROPUESTA 1

Ll

|

SECUNDARIA
SECUNDARIA PROPUESTA
FA051E SECCIONES VIALES POU2040
PLANEACION ESPECIFICA
[ CORREDOR DE MOVILIDAD

Imagen 39. Estructura vial dentro de lo zona de estudio. Fuente: PDU2040_Eloboracion propia.

Vialidades Arteriales

Perif. Francisco R. Almada (AA-007A)

Vialidad arterial ubicada al sur del drea de aplicacién contando con una longitud de 8,304.30 m iniciando en la Av.
Silvestre Terrazas Enriquez, concluyendo en la C. Misién Santa Barbara/C. Vista del Bosque, con una seccién de
45.00 m de ancho con 4 carriles por sentido. La calle tiene un trafico estimado promedio de 45,000 personas por
hora, y potencial de hasta 50,000 personas por hora. Donde 15,000 a 20,000 circulan mediante el carril vehicular

y por la acera 30,000 personas.

Imagen 40. Vista y d(.’m i
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Vialidades Primarias

Vialidad Ch-P (PA-184A)

Esta vialidad primaria cuenta con una longitud de 2,011.64 m iniciando su trayecto desde fa C. 46 hacia la C.
Melchor Guaspe con un ancho de seccién de 27.50 a 30.00 m contando con dos carriles por sentido. Dicha vialidad
circula de manera paralela con las vias de ferrocarril. La vialidad tiene un trafico estimado promedio de 24,000
personas por hora, y potencial de hasta 28,000 personas por hora. Donde 6,000 a 8,000 circulan mediante el carril
vehicular. Fuente: Stretmix, Implan.

- e =riEs
Imagen 41, Vista y seccién vial Vialidad Ch-P. Fuente: Streetmix_ fmp!an

VIATIDADICH!P!
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27.50 a 30.00 m

C. 46 (PA-006)

Vialidad primaria que inicia desde |a Av. Ricardo flores Magon hasta |a C. Cayetano Justiniano Ruiz contando con
una longitud de 1,521.93 m, con un ancho de seccién vial de 18.00 m, contando con 2 sentidos viales por sentido.
La calle tiene un trafico estimado promedio de 19,200 personas por hora, y potencial de hasta 21,200 personas
por hora, Donde 1,200 a 3,200 circulan mediante el carril vehicular y por la acera 18,000 personas.
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imagen 42, Vista v seccidn vial C.46. Fuente: srreetmbt_lmp.

[Po0s | @B

C. Cayetano Justiniani Ruiz (PA-051E)

Vialidad primaria que cuenta con una longitud de 1,754.69 m con un tramo que comprende de la C. 46 ala C. 42,
con una seccion vial de 20.00 m contando con 2 carriles por sentido.

misma que colinda de forma perpendicular con las vialidades primarias, al suroeste con la calle secundaria C. 58
y al noreste con la Vialidad Ch-P. La vialidad tiene un trafico estimado promedio de 33,000 personas por hora, y
potencial de hasta 34,000 personas por hora. Donde 3,000 a 4,000 circulan mediante el carril vehicular y por la
acera 30,000 personas.

Imagen 43. V I vial C. etano Justininni r:. Fuereetmlx_!mpa‘aﬂ.

[CYCAYETANQUUSTINIANIRUIZ
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4.7.8. Transporte Publico

En la actualidad existe el transporte publico, donde la ruta troncal comienza en la Estacion de Transferencia Sur
situada en el entronque de la Av. Carlos Pacheco Villalobos y Bulevar Juan Pablo Il, con destino a la Estacion Norte
situada en la Av. Homero y Periférico de la Juventud; donde existe un esquema orientado a ofrecer alternativas
de comunicacion de la zona con el resto de la ciudad por medio del Transporte Publico, como origen y destino
final de la ruta troncal. Dicha linea circula al norte del predio a una distancia de 1,280 m mediante la Av. Melchor
Ocampo, ubicando los paraderos mas cercanos como Urueta y Zapata.
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Imagen 44. Rutas de transporte publico en la zona. Fuente BUSCUU, consulta junio 2024.

Derivada de la ruta troncal surgen rutas alimentadoras y auxiliadoras que complementan el sistema de transporte
publico. El sitio en estudio cuenta con la ventaja de contar con el sistema de transporte urbano, encontrandose 7
rutas que circulan por la C. 46 y C. Tamborel donde se detectan tres paraderos a una distancia aproximada de 225
m, y |a otra vialidad mediante la C. Zubiran donde el paradero més cercano se ubica a 185 m de distancia.

€ Tambarell S

¥ P -

Imagen 45, Paraderos de transporte piblico cerca del predio. Fuente: google earth, junio 2024.
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4.7.9. Infraestructura Existente

La dotacion de servicios por localizarse dentro de la mancha urbana, esta consoclidada, contando con todos los
servicios basicos como son el teléfono, gas, energia eléctrica, agua potable y drenaje, que practicamente esta
cubierto al 100%, salvo en zonas que se encuentran baldias.
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Infraestructura de Agua potable, Alcantarillado Sanitario y Aguas Residuales

Segtin el PDU2040, en materia de Agua Potable en la ciudad de Chihuahua, se aprecia un importante avance en
cuanto a su cobertura, al pasar de un 96% a un 98% en un periodo de 10 afios, sin embargo, la sostenibilidad de
tal infraestructura presenta problematicas con porcentajes de fugas entre 10% al 20% debido a la antigiiedad de
la red, donde actualmente se estan realizando obras que apoyen al control de fugas existentes.

La infraestructura que existe en la zona cuenta con el servicio de agua potable se encuentra cubierto y es
administrado por la Junta Municipal de Agua y Saneamiento, detectindose diversos pozos, tanques y rebombeo,
destaca la linea de conduccién de agua potable de 10” que las redes mas cercanas circulan por la por la C. 48 y
por la C. Zubirdn, mientras que frente al predio mediante la C. Cayetano Justiniani Ruiz la red es de 1-14".

En materia de Drenaje Sanitario, los avances alin son mas notables con una cobertura del 92% al 98% en 10 afios.
La red mas cercana al predio es mediante un subcolector que circula justo en el trayecto del arroyo La Concordia
a una distancia aproximada de 75 m, con un didmetro de 45”.

Respecto a las Aguas Residuales, la ciudad cuenta con dos plantas la Planta Norte y la Sur, las cuales, se encuentran
en operacion mediante un sistema de tratamiento primario avanzado de lodos activos. Se det (aque\ ona
A

carece de ese tipo de infraestructura.

g




Miércoles 02 de julio de 2025. ANEXO AL PERIODICO OFICIAL

61

ESTUDIO DE PLANEACION PARA CAMBIO DE USO DE SUELO “PREDIO JUSTINIANI”

o

= - 7
¥ &

RASGOS PLANIMETRICOS . ' ?
Thrgon 20 0l mpzenmaams .;\1. Sizarsaniie

imagen 46. Infraestructura de Agua Potable y Alcantarillado Sanitario y el predio. Fuente: PDU 2040_SIGMUN.

Infraestructura de Drenaje Pluvial

El PDU 2040 establece que |a canalizacion de los escurrimientos mas prominentes es una solucion viable para el
manejo pluvial, que drene al agua de lluvia a fin de evitar riesgos de inundaciones. Sin embargo, la ciudad de
Chihuahua se encuentra muy deficiente con éste servicio, donde el aprovechamiento del agua pluvial, consiste en
captarse en las vialidades para luego, drenar las aguas de lluvia al alcantarillado de la ciudad, o si bien, es
aprovechada en las dreas permeables de |a ciudad. La urbanizacion de la zona tributa las aguas de lluvia al arroyo
mas cercano al predio denominado El Chamizal, que actualmente se encuentra sin revestimiento, mismo que
infiltra sus aguas hacia los mantos acuiferos.

Infraestructura de Energia Eléctrica, Alumbrado Publico
La zona cuenta con infraestructura eléctrica instalada que permite la distribucidn de energia para los nuevos
asentamientos y edificaciones que se crean en ella. Los predios también cuentan con el servicio que otorga la
Comision Federal de Electricidad CFE, se detectan unas lineas
eléctricas al este y sur
del predio conde se
detectan dos lineas
eléctricas de 115 KVA
y de 230 Kva.

Imagen 47. Lineas de alta
tension propiedad de CFE.

Infraestructura de Telecomunicaciones

Respecto al servicio de telefonia e internet corresponde a las empresas
privadas de telefonia la instalacidn de la red de distribucion del servicio.
Donde el sector que nos ocupa, se encuentran algunas antenas de
telefonia.

Imagen 48. Antena de telecomunicaciones en C. 46. “w
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Infraestructura de Gas
La ciudad de Chihuahua esta compuesta de dos tipos de dotacién de gas, donde actualmente predomina el gas
natural (procedentes de los sistemas de :
Chihuahua-  Judrez y  Reynosa-
Chihuahua) ante el gas LP, tal es el caso,
de que, al limite del drea de aplicacion,
circula una linea de gasoducto de PEMEX
una de las lineas de gasoducto circula
por el Blvd. Fuentes Mares y la C. 42
justo enfrente donde se encuentra
Bodega Aurrera.

g S
Imagen 49, Blvd. Fuentes Mares y C. 42. @ L

4.8. RIESGOS Y VULNERABILIDAD

El Atlas de Riesgos de la Ciudad de Chihuahua, hace una descripcidn y andlisis de los principales fenémenos de
perturbacidn con indice de riesgo ya sea de indole natural, asi como los generados por el hombre, mencionando
la clasificacion de riesgos: hidrometeoroldgicos causados por los agentes climaticos, geolégicos causados por
agentes tectonicos, de suelo y antropogénicos que tienen su origen en acciones humanas.

4.8.1. Riesgos Geoldgicos

El Atlas de Riesgos menciona sobre los riesgos geoldgicos que pueden ser entendidos como una circunstancia de
situacion de peligro, pérdida o dafio, social y econédmico, debida a una condicion geoldgica o una posibilidad de
ocurrencia de proceso geoldgico, inducido o no.
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Al ser no nacimiento del sistema montafioso, las laderas de las sierras y montafias que son afectadas por fallas
geoldgicas, productos de los movimientos tectdnicos que las producen, de las cuales, dentro del drea de estudio
se ubican 4 fallas, dentro de las cuales, de las mas cercanas destaca al norte la Falla El Rejon situada a 515 m d
distancia y al este la Falla Cerro Coronel — Cerro Grande a una distancia de 710 m (bufer de influencia de 50 m),
asimismo, por la cercanfa con el Cerro Grande, se detecta una zona de riesgo por deslizamiento a una distancia
de 770 m, que, por la lejania, no representa ningun tipo de problema para el predio.

4.8.2. Riesgos Hidrometeorolégicos

Los riesgos hidrometeoroldgicos para la zona y en general para la ciudad de Chihuahua son las lluvias
extraordinarias, las cuales, pueden causar inundaciones y destrozos al sistema urbano. Otro riesgo de esta indole
son las granizadas, tormentas eléctricas, la sequia, las altas temperaturas y los vientos. Si bien, éstos riesgos son
de caracter general y son un peligro para la poblacion en caso de ocurrir,no se detecta un riesgo particular mayor
en el area de estudio en comparacion al entorno.

El sistema orografico de la ciudad da lugar a la formacion de arroyos y rios que se originan predominantemente
en el extremo poniente provenientes de la Sierra Mogote con direccion hacia el oriente de la ciudad, donde circula
el rio Sacramento, ademas de |a Sierra Nombre de Dios. Asimismo, al sur de la ciudad se ubican algunos cerros en
ésta caso, la cercania con el Cerro Grande donde surgen algunos escurrimientos con direccién hacia el rio
Chuviscar, donde une sus aguas con el rio Sacramento hacia el este de la ciudad.
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Imagen 51. Riesgos Hidrometeoroldgicos. Fuente: PDU 2040.

El predio se encuentra cercano a un escurrimiento de nombre
arroyo El Chamizal ubicado al noreste a una distancia de 70.14
m, dicho arroyo nace en el Cerro Grande atraviesa el
periférico Francisco R. Almada con direccién hacia la mancha
urbana con sentido hacia el noroeste con direccién hacia el rio
Chuviscar, el cual, segin la carta de riesgos no representa
ningun tipo de riesgo para el predio.

Imagen 52. Arroyo El Chamizal.
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4.8.3. Riesgos Antropogénicos

Los riesgos antropogénicos tienen su origen en la actividad humana por manifestaciones sociales, comerciales o
de organizacion. Su clasificacién integra los quimico-tecnoldgicos, sanitario-ambientales y socio-organizativos.

El predio se encuentra en una zona de orden habitacional y mixta principalmente. Se detectan 3 gasolineras el
mds cercano se sitta al este a 250 m de distancia sobre la C. Melchor Guaspe y al oeste a una distancia de 1,370
m sobre la C. 46. Por otra parte, se ubica una gasera a espaldas del edificio, las cuales, pudieran presentar un
riesgo, tales como fugas de liquido o incendios provocados, sin embargo, cada instalacién cuenta con las medidas
correspondientes para evitar contingencias.

Dentro del drea de estudio se detecta una linea de conduccién de gas de PEMEX al suroriente a una distancia de
215 m, quedando fuera del alcance del predio. Otro riesgo podrfa ser por contaminacion del aire, donde las
particulas suspendidas en el aire que provienen del tréafico vehicular.
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4.9. SINTESIS DEL DIAGNOSTICO

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

e Lapropuesta se presenta dentro del marco juridico, promovido por el propietario debidamente
acreditado, para justificar el cambio de uso de suelo para un predio con una superficie de
179.31 m2 (con frente a la C. Cayetano Justiniani Ruiz) situado dentro de una poligonal definida
como finca ubicada en la calle 46 nimero 5005, esquina con calle Justiniani, dentro de la colonia
Dale, de la ciudad de Chihuahua, Chih. México, con una superficie total de 2,069.46 m2 con
clave catastral 070-028-001, a la cual se le realizo una subdivisién de una fraccién de 465.00
m2, quedando una superficie de 1604.46 m2. El drea de aplicacidon queda dentro de la
superficie final de 1604.46 m2 y corresponde a una superficie de 179.31 m2.

» Area de Estudio. El poligono impacta en la determinacién de usos de suelo, infraestructura,
vialidades, entre otros elementos, la zona considerada comprende una superficie aproximada
de 6,023,092.42 m2.

e Area de Aplicacion. La finca cuenta con una superficie de 179.31, es de propiedad privada
amparada por las escrituras correspondientes (se anexa copia de las escrituras).

e  Estructura Urbana. El predio se encuentra al sur del poligono del Centro Urbano a una distancia
de 2.26 Km, y al oriente se ubica el poligono del Subcentro Sur situado a 3.87 km de lejania y el
Subcentro Surponiente. Conectados por los Corredores de Movilidad, que en el caso que nos
ocupa, se define el “Corredor Ch-P” en donde se describe que, “en este corredor se tiene una
gran concentracién de vivienda en uno de sus mdrgenes, actualmente se tiene un gran vacio
urbano entre esta vialidad y una de sus margenes a causa de la zona de restriccion federal”,

e Zonificacion Primaria. El esquema global del aprovechamiento territorial que se realiza en el
centro de poblacién, en los cuatro distintos tipos de zonas que se distinguen, el Area Urbana
que es donde se ubica el predio, las zonas de reserva definido por el drea de Suelo Programado
y Suelo No Programado y la zona de Preservacién Ecoldgica.

* Zonificacién Secundaria. Aplica en el PDU 2040 vigente, se define principalmente con usos
Mixto Moderado e Intenso, Comercio y Servicio, Equipamiento General, Recreacion y Deporte,
sobre todo los usos Habitacionales predominando H-12, H-25, H-35 y en menor cantidad H-45
y H-60 viv/ha. En menor cantidad se detectan usos Industria, ZEDEC 2 y Zona de
Amortiguamiento que acompafia los arroyos en el sector. En lo que respecta al area de
aplicacion se define con uso de suelo Mixto Moderado, contando con acceso inmediato a la C.
Cayetano Justiniani Ruiz y C. 46 dentro del Colonia Dale.

e Topografia e Hidrografia. De acuerdo al PDU2040 vigente el predio se encuentra en una zona
clasificada como “pendientes planas” donde el flujo natural del suelo es con direccién hacia el
norte donde se encuentra el arroyo E|l Chamizal a una distancia de 70.14 m, donde la topografia
fluctia entre el 0 y el 2%. Respecto al predio, es totalmente plana con pendiente hacia la C.
Cayetano Justiniani Ruiz, formando elevaciones correspondientes a las cotas 1477 a 1476
msnm.

e  Estructura vial. El area de estudio es altamente accesible debido a la estructura vial bien
definida y por el hecho de encontrase cercano al Centro Urbano, el poligono cuenta con cuatro
accesos principales de la ciudad, donde se localiza la Vialidad Ch-P al norte del predio, al sur s
ubica la vialidad Perif. Francisco R. Almada, el predio es atravesado de manera vertical por la
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46, conectando el predio con el resto de la ciudad. El predio cuenta un acceso directo a la
vialidad C. Cayetano Justiniani Ruiz, misma que colinda de forma perpendicular al suroeste con
la calle secundaria C. 58 y al noreste con la Vialidad Ch-P.

e Transporte Publico. Derivada de la ruta troncal surgen rutas alimentadoras y auxiliadoras que
complementan el sistema de transporte ptblico. El sitio en estudio cuenta con la ventaja de
contar con el sistema de transporte urbano, encontrandose 7 rutas que circulan por la C. 46 y
C. Tamborel donde se detectan tres paraderos a una distancia aproximada de 225 m, y la otra
vialidad mediante la C. Zubirdn donde el paradero mds cercano se ubica a 185 m de distancia.

¢ Infraestructura. La dotacion de servicios por localizarse dentro de la mancha urbana, esta
consolidada, contando con todos los servicios basicos como son el teléfono, gas, energia
eléctrica, agua potable y drenaje; sin embargo, las obras necesarias para la conexién de los
servicios a las redes existentes serdn a cargo del promotor, mediante la autorizacién previa de
los proyectos por parte de las autoridades correspondientes.

® Riesgo y vulnerabilidad. Se detecta la cercania con una gasera las cuales, pudieran presentar
un riesgo, tales como fugas de liquido o incendios provocados, sin embargo, cada instalacién
cuenta con las medidas correspondientes para evitar contingencias. Respecto a los otros
riesgos la zona se encuentra exenta de percances, donde, las actividades que se generardn con
la ocupacion del area de aplicacion, no incrementaran la vulnerabilidad de los usuarios.
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5. LINEAMIENTOS NORMATIVOS

5.1 CONGRUENCIA CON LOS INSTRUMENTOS SUPERIORES DE PLANEACION
AMBITO ESTATAL

5.1.1. Plan Estatal de Desarrollo 2022-2027

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

Eje 1. Salud, desarrollo humana e identidad de Chihuahua
Eje 2. Crecimiento Econdmico Innovador y Competitivo
Eje 3. Ordenamiento Territorial, Moderno y Sustentable
Eje 4 que contempla Seguridad Humana y Procuracién de Justicia
Eje 5. Buen Gobierno, cercano y con instituciones solidas.

Ejes y programas. Ordenamiento territorial moderno y sustentable. Vivienda digna y de calidad
Objetivo especifico: 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 digna 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.

5.1.2. Normatividad de la Ley de Asentamientos Humanos Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano del
Estado de Chihuahua

Esta Ley de orden estatal tiene como objeto establecer los preceptos legales basicos que normen el desarrollo
urbano en base a un sistema de planificacién para el desarrollo urbano; promover el desarrollo urbano
sostenible, integrar las mejores practicas de participacién de los habitantes en lo individual y por medio de
grupos, asi como establecer incentivos a las précticas de desarrollo urbano sostenible.

Articulo 89. La Zonificacion determinara:
[ Las éreas que integran y delimitan los centros de poblacion, previendo las secuencias y condicionantes
del crecimiento de la ciudad, incluyendo, en su caso, los Poligonos de Desarrollo y Construccién Prioritarios.
Il.  Las &reas de valor ambiental y de alto riesgo no urbanizables, localizadas en los centros de poblacion.
[Il.  Lared de vialidades que estructure la conectividad, la movilidad integral y la accesibilidad universal, asi
como la estructuracion compositiva de los espacios publicos y el equipamiento estratégico de mayor
jerarquia.
IV. Las zonas de conservacion, mejoramiento y crecimiento de los centros de poblacion.
V. La identificacion y las medidas necesarias para la densificacién de los centros de poblacion y sus
equipamientos, la creacién, custodia, rescate y ampliacién del espacio publico, asi como para la proteccién
de los derechos de via.
VI. Las reservas territoriales, priorizando las dreas urbanizables y su progresividad de ocupacion en los
centros de poblacion.
VIl. Lasnormas y disposiciones técnicas aplicables para el disefio o adecuacion de destinos especificos, tales
como para vialidades, parques, plazas, dreas verdes o equipamientos que garanticen las condiciones
materiales de |a vida comunitaria, |a dignidad del ser humano, el bien comtin y la movilidad.
VIIl. La identificacién y medidas para la proteccién de las zonas de salvaguarda y derechos de via,
especialmente en areas de instalaciones de riesgo o sean consideradas de seguridad nacional.
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IX.  Laidentificacién y medidas parala proteccion del patrimonio cultural urbanay, en su caso, los poligonos
de salvaguarda por razones de seguridad.

Articulo 91. Los planes de desarrollo urbano municipal podran establecer instrumentos de zonificacion, mediante
los cuales se incremente el coeficiente basico de uso y ocupacién del suelo en funcidn de la capacidad, para lo
cual, las personas propietarias podran pagar los derechos sobre el potencial urbano adicional de las superficies
a ampliar. Los recursos obtenidos se destinardn a la mejora de espacios publicos, infraestructura, servicios
publicos y equipamientos urbanos en la zona de influencia.

Articulo 92. Los municipios, con base en estudios realizados por profesionales en la materia, estableceran los
mecanismos para fijar el costo por metro cuadrado del coeficiente adicional a que se refiere el Articulo anterior.
lgualmente definirdn los mecanismos y procedimientos para asegurar una administracion transparente, eficiente
y publica de los recursos que se generen.

Los municipios, a través de sus instrumentos de planeacién, estableceran los mecanismos de fomento que
contribuyan a la mezcla de niveles socioecondmicos y tipologias de vivienda en los desarrollos habitacionales,
tales como aumentos a la densidad autorizada, al CUS y al COS, en funcion de unidades o porcentajes referidos
al total de viviendas de determinado tipo de desarrollo.

AMBITO MUNICIPAL

5.1.3. Plan Municipal de Desarrollo Urbano 2021-2024 Municipio de Chihuahua

El Plan Municipal de Desarrollo de Chihuahua es el resultado de un amplio e incluyente proceso de discusion,
analisis y consenso de muchos planteamientos elaborados por cientos de ciudadanos sobre las soluciones a los
problemas actuales que aquejan al municipio. El documento contiene las politicas publicas, los objetivos, las
estrategias y lineas de accién que, con una vision de futuro, en el corto, mediano y largo plazo.

Se ha estructurado a partir de cuatro ejes estratégicos que guiaran las politicas publicas a seguir por el municipio.
Los cuales son:
Eje 1. Competitividad y Desarrollo. Eje 2. Desarrollo Humano. Eje 3. Seguridad. Eje 4. Gobierno Eficaz y Eficiente

Ademas de los ejes rectores se enfoca en 3 ejes transversales:
Ejel. Familia y Comunidad. Eje 2. Equidad de Género. Eje 3. Inteligencia y sustentabilidad Urbana

El Plan Municipal de Desarrollo tiene como Objetivo general el hacer de Chihuahua el municipio mas competitivo
de México. En temas de caracter Urbano se idéntica con los siguientes abjetivos a seguir:

Eje 3. Inteligencia y Sustentabilidad Urbana. Los cambios sociales, economicos y politicos tienen repercusiones
sobre el territorio y en los asentamientos humanos; en lo particular, destaca el crecimiento de las ciudades
debido al desarrollo e impacto de las actividades productivas y el crecimiento demografico. El establecimiento
de politicas publicas deberd ser tendientes al encauzamiento de dichos impactos; en |a Ciudad de Chihuahua se
han visto reflejadas estas transformaciones y la proyectan a consolidarla como una ciudad competitiva en un
marco de sostenibilidad y en desarrollo.

La sustentabilidad urbana tiene como propdsito establecer politicas, lineamientos y compromisos de los tres
ordenes de gobierno para el ordenamiento territorial de los asentamientos humanos y la regulacién de los
centros de poblacion que permitan administrar y ordenar las dreas urbanas con inteligencia y el uso de
tecnologias que permitan trazar y proyectar la vision de ciudad que queremos: resiliente, moderna y competitiva.

Medir la inteligencia y la sustentabilidad urbana es una tarea por demas compleja debido a la gran cantidad de
elementos vinculados y entrelazados al espacio publico que llamamos ciudad; sin embargo, se propone
considerar medir el desempefio de las siguientes dimensiones con la finalidad de identificar una linea base de
inicio y, consecuentemente, evaluar el desempefio afio con afio de la presente administracién municipal.
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5.1.4. Reglamento de Desarrollo Urbano Sostenible del Municipio de Chihuahua

Define normativamente el esquema de planeacién y administracion urbana aplicable para el Municipio
considerando criterios de sostenibilidad urbana, ambiental y social. En lo especifico a la presente propuesta
establece la vinculacién de las acciones urbanas a lo normado a través del PDU 2040 y las facultades que tiene el
Municipio y los promotores privados a realizar propuestas complementarias y congruentes hacia el Plan en
seguimiento a los criterios de sostenibilidad definidos para el territorio municipal.

Articulo 27. En los términos del presente Reglamento, para usar y ocultar todo predio o construccién, y para
erigir toda construccidn, instalacién o parte de las mismas, se debera cumplir con los requisitos que establecen
la Ley, el presente Reglamento, el Plan de Desarrollo Urbano 2040 y demas disposiciones legales y aplicables a la
presente.

Articulo 66. Para el desarrollo de los predios deberan observase las siguientes consideraciones:
l.- Un predio podra alojar todos los usos de suelo permitido o condicionado que sefiale la zonificacion
correspondiente, siempre y cuando cumpla con: COS, CUS, altura, dreas para servicio, vialidad y lo sefialado
en este Reglamento. En el caso de ser usos condicionados, deberan cumplir con el tramite de licencia de uso
del suelo;
IV.- Dependiendo de la zonificacion secundaria donde se ubigue, el proyecto deberd ajustarse a los
lineamientos establecidos en el Plan de Desarrollo Urbano de Centro de Poblacion Chihuahua;

Articulo 75. Las zonificaciones son dreas homogéneas en las que se ha subdividido |a ciudad, de acuerdo al plano
de la propuesta general del Plan de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacidn. Existen usos permitidos,
condicionados y prohibidos, lote minimo, COS, CUS, y las alturas diferentes para cada una de ellas (...) y se
sujetaran a lo siguiente:
I. A todo predio ubicado dentro del ambito considerado por el Plan, le corresponde una zonificacion y en
consecuencia usos permitidos, condicionados y prohibidos, COS, CUS y alturas;
V.- Un propietario o poseedor podra solicitar la modificacion de la zonificacién que le corresponda ante el
Ayuntamiento, presentando el estudio correspondiente que demuestre el beneficio de la misma para la
ciudad y los impactos ambientales y viales que su propuesta se origine, éste podra ser para el uso del suelo,
densidad, intensidad, COS, CUS, altura, lote tipo y restricciones, de acuerdo al procedimiento establecido en
la Ley;
VI.- Los limites entre zonificaciones generalmente son vialidades. En el caso de no ser claros estos limites, la
Direccion los determinara, solicitandole al particular la informacion que se requiera, emitiendo el dictamen
de zonificacion.

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

El Plan de Desarrollo Urbano en su séptima actualizacion en el Periédico Oficial del Estado No 24, del 23 de marzo
del 2024, Acuerdo No. 16/2024. Los instrumentos de planeacion vigentes constituyen el sustento o base tedrica
de la propuesta de zonificacion y planeacion del esquema urbano a proponer. El Plan de Desarrollo Urbano 2040
del Centro de Poblacién de Chihuahua dicta los lineamientos para el desarrollo urbano sostenible son vision de
largo plazo.

Estos lineamientos estan directamente relacionados con la propuesta de desarrollo urbano, enfaticamente en
las estrategias del apartado de “Estructura urbana, suelo y vivienda”, siendo estos elementos los que mayor
impacto tendran en la forma y funcionamiento de la ciudad, y que a su vez sera en los que el gobierno municipal
tenga mayor posibilidad de incidir y fomentar la conformacién de un nuevo modelo urbano.

El punto de partida de la propuesta para el predio analizado retoma como marco de referencia la estrategia
desarrollo sustentable que plantea el PDU 2040, el cual se configura por una serie de consideraciones de la visi
de la ciudad que se quiere a largo plazo, cuyos objetivos generales principales son los siguientes:
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a) OBJETIVOS GENERALES
¥ Consolidar a Chihuahua como una ciudad compacta.
¥ Estructurar la ciudad a partir de centralidades al conformar sub-centros.
v Ofrecer usos mixtos e intensificar y densidades habitacionales.
¥ Absorber la mayor parte del crecimiento dentro del drea urbana y proteger y hacer uso racional de los
recursos naturales.
¥ Incrementar sustancialmente la infraestructura para peatones y ciclistas.
¥ Aprovechar la relacién fundamental entre el transporte ptblico (mejordndolo), la ocupacién del
territorio urbano y la densidad.
v Fortalecer la economia local propiciando nuevas inversiones, generando empleos en las dreas
habitacionales y localizando estratégicamente usos comerciales y productivos.
b) OBIETIVOS
Estructura urbana, suelo y vivienda
¥ Promover un modelo de ciudad compacta, equitativa consolidada y mas densa aprovechando la
infraestructura instalada.
¥ Diversificar los usos de suelo.
Generar diversas opciones de vivienda considerando las necesidades de las diferentes estructuras
familiares y estilos de vida y promoverlas entre los desarrolladores de vivienda.
v' Densificacion de la ciudad.
c)  POLITICAS DE DESARROLLO
Tomando en cuenta lo anterior, los elementos destacados que aplican como lineamientos de disefio en la
propuesta de desarrollo del predio analizado y su efecto en la zona, se encuentran:

a) El crecimiento integral y continuo de |a ciudad

b) La densificacién y la ocupacidn de los vacios urbanos
c) La recuperacion del Centro Historico

d) La regeneracion urbana

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

h) La mitigacién de riesgos

i) La sostenibilidad ambiental

j) El desarrollo social

k) El desarrollo econdmico y la competitividad

d)  NORMATIVIDAD

El suelo en el cual se emplaza el area de aplicacidn y sus colindancias cuenta con uso de suelo de Mixto Intenso,
segun lo indica el PDU; se pretende modificar al predio a uso Habitacional H-35, por tanto, al momento de
proyectar el proyecto debera cumplir con las condicionantes normativas y las definiciones para dicho uso que
son las siguientes:

TABLA DE DOSIFICACION DE USO DE SUELO Y NORMATIVIDAD HABITACIONAL UNIFAMILIAR

%
Ponsand [iade Permeable | Atura Aflura Frente Fondo mm'w: e e s
Cédigo | o ing | minimo cos cus de maxima maxima minimo minimo fondo / et
i (mi) supedicie | (mefros) (niveles) (metros) (metras) Kiteral
vive/ha libre .
H4 12 and .50 1.00 0% BS50 200 1500 6000 45/ SR/ 15
H12 25 250 0o 150 5% .50 200 1200 3333 45/ SR /15 | Remitirse a la nomativa

vigente del Reglamento

H25 35 160 075 160 42% B50 200 800 2083 30/ SR/ 10 pli
H35 45 120 075 160 7% 250 200 700 1714 sH B Constuctanen !
@ &0 % 060 | 150 0% 53 53 500 1500 Gpry  Cdd Cercana
H60 &0 %0 060 200 26% B B3 600 R SR K/

Imagen 54. Tabla de Normatividad para el uso de suelo Habitacional H35. Fuente: PDU visién 2040. \@
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Cabe destacar que, se atenderd a lo sefialado en el Plan de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacién Chihuahua
2040 en la Tabla de Compatibilidad de Usos de Suelo, respecto a los usos permitidos y condicionados a definir
en el esquema de aprovechamiento cobre los predios analizados.

Al momento de la autorizaciéon del cambio de uso de suelo solicitado, se atendera a lo establecido en los
Reglamentos de Desarrollo Urbano Sostenible, Reglamento de Construcciones y Normas Técnicas y de Proteccion
al Ambiente del Municipio de Chihuahua y demas Leyes.

| HABITACIONAL

1 UNIFAMILIAR P
2 PLURIFAMILIAR P
Tabla 2.Tabla de compatibilidad. Fuente. FDU 2040,

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

Define normativamente el esquema de planeacién y administracién urbana aplicable para el Municipio
considerando criterios de sostenibilidad urbana, ambiental y social. En lo especifico a la presente propuesta
establece la vinculacidn de las acciones urbanas a lo normado a través del PDU 2040 vy las facultades que tiene el
Municipio y los promotores privados a realizar propuestas complementarias y congruentes hacia el Plan en
seguimiento a los criterios de sostenibilidad definidos para el territorio municipal.

Reglamento de construcciones y normas técnicas para el municipio de Chihuahua, referente a la actualizacién
con fecha del 5 de octubre 2013, con su ultima modificacién por Acuerdo aprobado en Sesién Ordinaria 06/20
de fecha 03 de Abril de 2020, en cuestion de HABITACIONAL H-35, menciona:

De acuerdo al articulo 13 se cita que, para los efectos de este Reglamento, las construcciones en el municipio se
clasifican atendiendo, por un lado, a su género y rango de magnitud, y por otro, al tipo de accion constructiva al
que pueda estar sujeta cada edificacion” que, el caso que nos ocupa describimos el inciso “A”, lo siguiente:

A. Habitacidn:
a) Unifamiliar: Vivienda minima, una vivienda;

Articulo 27. En los términos del presente Reglamento, para usar y ocultar todo predio o construccion, y para erigir
toda construccion, instalacion o parte de las mismas, se deberd cumplir con los requisitos que establecen la Ley,
el presente Reglamento, el Plan de Desarrollo Urbano 2040 y demas disposiciones legales y aplicables a la
presente,

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

L. Numero minimo de cajones:

Unifamiliar Hasta 120 m2 1 por cada vivienda
De mas de 120 hasta 250 m2 2 por cada vivienda
II. Lo que resulte de la aplicacion de la tabla anterior en cuanto al nimero de cajones se debera a
un incremento del 10% el cual sera utilizado para los empleados.
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Articulo 65. Cualquier otra edificacion no comprendida en la relacion a que se refiere el articulo anterior, se
sujetara a estudio y resolucion por parte de la Direccién; ademas de a las siguientes reglas:

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

Il. 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 por ciento de la oferta original, mediante
la construccidn posterior de pisos;

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

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

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

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

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

IX. La Direccidn determinard los casos en que se debera 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 funcidn de su ubicacién y relacién
con la estructura urbana, y

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

Articulo 66. Para el desarrollo de los predios deberan observase las siguientes consideraciones:

I.- Un predio podra alojar todos los usos de suelo permitido o condicionado que sefiale la zonificacién
correspondiente, siempre y cuando cumpla con: COS, CUS, altura, dreas para servicio, vialidad y lo sefialado en
este Reglamento. En el caso de ser usos condicionados, deberan cumplir con el tramite de licencia de uso del
suelo;

IV.- Dependiendo de la zonificacién secundaria donde se ubigue, el proyecto debera ajustarse a los lineamientos
establecidos en el Plan de Desarrollo Urbano de Centro de Poblacién Chihuahua;

Articulo 68. Deberan asignarse espacios para almacenar depdsitos o bolsas de basura, ventilados y a prueba de
roedores, convenientemente localizados de forma que se facilite el acceso de los servicios de recoleccion y
transporte de residuos.

Articulo 75. Las zonificaciones son dreas homogéneas en las que se ha subdividido la ciudad, de acuerdo al plano
de la propuesta general del Plan de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacién. Existen usos permitidos,
condicionados y prohibidos, lote minimo, COS, CUS, y las alturas diferentes para cada una de ellas (...) y se
sujetaran a lo siguiente:

|. A todo predio ubicado dentro del dmbito considerado por el Plan, le corresponde una zonificacion y en
consecuencia usos permitidos, condicionados y prohibidos, COS, CUS y alturas;

V.- Un propietario o poseedor podré solicitar la modificacion de la zonificacion que le corresponda ante el
Ayuntamiento, presentando el estudio correspondiente que demuestre el beneficio de la misma para la ciudad
y los impactos ambientales y viales que su propuesta se origine, éste podra ser para el uso del suelo, densidad,
intensidad, COS, CUS, altura, lote tipo y restricciones, de acuerdo al procedimiento establecido en la Ley;

V.- Los limites entre zonificaciones generalmente son vialidades. En el caso de no ser claros estos limites, la
Direccion los determinara, solicitdndole al particular la informacién que se requiera, emitiendo el dicta de
zonificacion.
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6. ESTRATEGIA

6.1. ESTRATEGIA GENERAL

La estrategia general busca orientar el uso de suelo del predio de proyecto hacia un reconocimiento de
necesidades comerciales y de servicios resultantes de las necesidades basicas de la poblacién y de la estructura
urbana propuesta por los instrumentos superiores de planeacion, con el debido cuidado al medio ambiente, sin
perder de vista las orientaciones econémicas y sociales, directamente asociadas al desarrollo de la zona.

La ubicacidn del predio se sitiia dentro del Col. Dale donde los usos de suelo que colindan de manera directa con
el area de aplicacion, corresponden a usos de suelo habitacionales, mixtos y algunos de equipamiento, cabe
mencionar que el predio colinda casi de manera directa con la C. Cayetano Justiniani Ruiz, dicha zona estd
practicamente consolidada, contando con buena accesibilidad, destacando la presencia de vivienda
principalmente, con pequefios comercios equipamientos, entre otros.

.

SIMBOLOGIA
(7)) POLIGONO DE APLICACION 179 31 M*
| POLIGONO ESCRITURAS 2,069.46 M*
t=sem2t ARROYO
TRAZA URBANA
VIALIDAD PRIMARIA cocona

US0S DE SUELD PDU2040
HABITACIONAL 35 Viv/Ha,
HABITACIONAL 45 Viv.Ha.
MIXTO MODERADO

[ EQUIPAMIENTO URBANO

_ ZONA DE AMORTIGUAMIENTO

USOS DE SUELO PROPUESTO

HABITACIONAL 36 Vivita, |

Imagen 55. El predio y su accesibilidad.

6.2. ESTRATEGIA PARTICULAR

6.2.1. Modelo de Desarrollo

El modelo de desarrollo es la visién de ciudad que se espera en el futuro, que en nuestro caso, esta expue.
el Plan de Desarrollo Urbano, visidn 2040, el cual, se desglosa planteando la necesidad de modificar el pa
urbanizacion a la zona poniente de la ciudad, que ultimamente se ha ido desarrollando, caracterizado pb
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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. El modelo descrito en este documento plantea la necesidad de modificar el uso de suelo a Mixto
Intenso, considerando el patron de urbanizacion que hasta ahora se ha establecido en la zona.

El objetivo de éste estudio propone modificar el uso de suelo establecido dentro del PDU vigente, actualmente
la finca cuenta con uso suelo Mixto Moderado buscando la transformacién a Habitacional H-35, para un predio
con una superficie total de terreno de 179.31 m2 buscando un mayor aprovechamiento del predio, dotando al
sector de mas vivienda, cercanas a los equipamientos urbanos, predios mixtos, comercios y sobre a la excelente
accesibilidad que se ve privilegiada la zona, dicha integracién serd respetuosa al entorno dentro del medio
natural y construido.

6.2.2 Enfoque Inmobiliario

El predio en estudio se enfocara en la oferta de suelo para desarrollo de servicios que consoliden la zona y que
complementen la oferta a nivel barrial y distrital la cual es actualmente escasa considerando las altas expectativas
de habitabilidad para la zona analizada el giro del establecimiento que establezca dentro de ellos debera
sujetarse a la tabla de compatibilidad de usos de suelo destinada sujetarse a las condicionantes emanadas de su
licencia de uso de suelo.

6.2.3 Formacion de Nicleos de Actividad

La propuesta contribuye a complementar los usos de suelo presentes en la zona, estableciendo un uso para el
abastecimiento de servicios a las zonas vecinales y barriales en una zona colindante con asentamientos
comerciales, mixtos y de vivienda principalmente, buscando la consolidacion de la zona, fortaleciendo el sector
habitacional,

6.2.4 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 gue requiere consolidar y densificar la ciudad, con una
vision de sustentabilidad social, econdémica y medioambiental. Las premisas de planeacién para integrar el
proyecto a la zona y la ciudad son las siguientes:

La densificacion v la ocupacion de los vacios urbanos. Esta politica es de aplicacién general al espacio urbanoy
urbanizable pues se contempla tanto para areas de nuevo desarrollo como para las acciones insertas en el
espacio urbano existente. Elevar la densidad de la ciudad a través de ocupar el suelo vacante y permitir mayor
intensidad en el uso del mismo.

6.3. ESTRATEGIA DE ZONIFICACION SECUNDARIA Y USOS DE SUELO

De acuerdo al Plan de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacién de Chihuahua, Visién 2040, la propuesta del cual
es objeto éste estudio, busca el aprovechamiento de la zona compuesta por predios con uso habitacionales, mixtos
y comerciales, sobre todo |a excelente accesibilidad con la que cuenta el predio.

En la zonificacion secundaria se tomé en cuenta el contexto inmediato, donde la propuesta de este estudio radica
en |la modificacion del uso de suelo buscando un uso Habitacional H-35, para un predio con acceso a la C.
Cayetano Justiniani Ruiz con una superficie de terreno de 179.31 m2.

Mostrando un proyecto es congruente con las politicas del Plan de Desarrollo Urbano vigente en cuestién
crecimiento integral y continuo de la ciudad, siendo congruente con lo establecido para usos habitacio
congruente a las necesidades de la zona y compatible con el medio construido lo que la hace mas dptima.
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USQO DE SUELO,PDU2040 USQ,DE SUELO,PRORUESTO

EL'PREDIO EL'PREDIO

Imagen 56. Pmpuestu :ambl‘o de Uso de Suelo a Habitacional H-35. Fuente: PDU2040_ El'abomdﬂn propia con datos del IMPLAN.

6.4. ESTRATEGIA DE VIALIDAD

La infraestructura vial que permite la accesibilidad al predio es altamente efectiva, ademas de la cercania con el
Centro Urbano de la ciudad, ademas de la cercania con la vialidad primaria Vialidad Ch-P (45.00 m de ancho) y la
vialidad arterial Perif. Francisco R. Almada (27.50 a 30.00 m de seccidn). Asimismo, destaca la presencia de las
vialidades primarias que le dan acceso al predio como la C. Cayetano Justiniani Ruiz con una seccion vial de 20.00
m de ancho y dos carriles por sentido, que se conectan de manera perpendicular con la C. 46 situada a una
distancia de 20.93 m del predio, con 18.00m de ancho y 2 carriles por sentido.

20,00 m -
: i (-:.N'-!'-EG:A!_EJTMI_G:-.IL[S_.’I'INI&NI-RUMH \ wﬂ
Lk : + R

Imagen 57, Calle Cayetano Justiniani Ruiz.
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6.4.1 Estacionamiento

Respecto a la normatividad de los cajones de estacionamiento segun el Reglamento de Construcciones y Normas
Técnicas para el Municipio de Chihuahua aplican también los articulos 64 y 65, por el cual, al momento de
cuantificar el nimero de cajones de estacionamiento Técnicas para el Municipio de Chihuahua, atendiendo al
esquema de uso Mixto para un departamento y dos consultorios, acorde a la normatividad aplicable para el sector.

1. Unifamiliar De mas de 120 hasta 250 m2 2 por cada vivienda
Tabla 3. Caj de estac i jentos segtin el uso habitacional. Reglamento de Construcciones y Normas Técnicas.

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

6.5. ESTRATEGIA DE INFRAESTRUCTURA

La infraestructura urbana que actualmente tiene la zona se designa como practicamente cubierta, el cual, incluye
los servicios de dotacidn de agua potable, drenaje sanitario, agua tratada, electricidad, alumbrado publico, gas,
telefon(a, entre otros.

£n congruencia con las leyes habitables, es responsabilidad de los desarrolladores el garantizar los servicios de los
predios que se destinen para usos urbanos, es por ello, que la estrategia de éste instrumento hacer constar que
el desarrollador se hace responsable del suministro de dichos servicios, cémo es el caso de la energia eléctrica el
abasto de agua potable y drenaje sanitario, necesarios para su funcionamiento previa autorizacién de los
proyectos ejecutivos por parte de los organismos correspondientes.

la infraestructura vial serd la encargada de recibir los escurrimientos pluviales generados al interior del predio en
estudio y la dirigird aportando el resto de los escurrimientos de la cuenca interior al arroyo cercano como es el
caso del arroyo El Chamizal.
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6.6. SINTESIS DE LA PROPUESTA

Conforme a lo establecido en la legislacion aplicable el presente estudio de planeacién urbana solicita el cambio
de uso de suelo De una finca dentro del plan de desarrollo urbano 2040.

La propuesta concreta es modificar el uso de suelo de Mixto Moderado a Habitacional H-35 debido a que
tratandose de un predio con régimen de propiedad privada y colindante con una vialidad primaria calle Cayetano
Justiniani Ruiz casi esquina con calle 46 el uso de suela que se prapone se considera procedente.

7. INSTRUMENTACION

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

Por tratarse de una reserva de propiedad privada, el desarrollo de las acciones urbanas necesarias para un
proyecto que a futuro se desarrolle en el uso de suelo habitacional H-35 sera financiado a través de instituciones
financieras privadas, En coordinacion con los organismos gubernamentales responsables de la infraestructura y
autorizaciones correspondientes,

Los agentes para la ejecucién 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 |a propuesta por parte del sector privado.

v" La corresponsabilidad de acciones por parte del sector publico.

v La participacidn del sector social.

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

Programacion de acciones

En la siguiente tabla se relacionan las acciones, obras y servicios necesarios para el desarrollo del proyecto motivo

de esta Modificacién Menor, asi como las responsabilidades de su ejecucion en un corto plazo para el proyecto.
PERIODO 1-2 ANO

2024-2025
Corto plazo
ACCIONES PLAZO ESTADO MUNICIPAL PRIVADO
1. Aprobacidn de la Modificacién Menor cP X

2. Publicacién del cambio de uso de suelo en

el Periddico Oficial del Estado S .

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 maximo de 1a 2
afios. En este periodo se considera factible dejar encaminadas las principales tareas de planeacién e
instrumentacion, tales como la formalizacién de la aprobacién de este instrumento de planeacién, su venta e
inicio de la urbanizacién, incluye subdivisiones o lo que aplique en cada caso. Se debe iniciar los accesos y
dotacidn de la infraestructura troncal.
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