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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 Fraccién VII de la Ley Organica del Poder Ejecutivo del Estado, Articulo
50 del Cédigo Municipal para el Estado de Chihuahua, y articulos 5 fraccion VII. y 6 de la

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

ACUERDO 142/2025

ARTICULO PRIMERO.- Publiquese en el Periddico Oficial del Estado el Acuerdo tomado
por e Honorable Ayuntamiento de! Municipio de Chihuahua, Chihuahua, en
Sesion Ordinaria de fecha veintiocho de mayo del afio dos. mil veinticinco, mediante el cual
se autorizd el Estudio de Planeacién Urbana denominado “Bocanegra 1900”, para la
modificacion menor al Plan de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacion Chihuahua,
Vision 2040, en el predio ubicado en la calle Nicolds Estrada Bocanegra nimero 1900 del
Fraccionamiento San Felipe de esta ciudad, con superficie de 1,673.30 metros cuadrados,
para llevar a cabo el cambio de uso de stelo de Habitacionél H12 a Habitacional

H60+.

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

en el Periddico Oficial del Estado.

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

treinta dias del mes de julio del aiio 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.
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SECRETARIA DEL
H. AYUNTAMIENTO
$.0. 10/2025

Miro. Roberto Andrés Fuentes Rascan, secrefario del H. Ayuntamiento del Municipic de Chihuahua, hace
constar y certifica:

Que en Sesion Ordinaria del H. Ayuntamiento verificada con fecha 28 de mayo del afio 2025, dentro del punto
numero doce del orden del dia, a la letra se asienta lo siguiente:

Para desahogar este punto, el Subsecretario del H. Ayuntamiento, Maestro Carlos Alejandro Qlivas Buhaya, le
concede e uso de la palabra al Regidor Adéan Isaias Galicia Chaparro, a fin de que dé lectura al dictamen que
presentan guienes integran la Comision de Desarrolle Urbano, respecto del escrito presentado poria C. Yolanda
Cecilia Touché Creel, en su caracter de representante legal de Inmobiliaria Rolama, §.C., mediante el cual
solicita la aprobacion del Estudio de Planeacion Urbana denominado “Bocanegra 19007, en el predio ubicado
en la calle Nicolas Estrada Bocanegra numere 1900 del Fraccionamiento San Felipe de la ciudad de Chihuahua,
con superficie de 1,673.30 m?, para lievar a cabo el cambio de uso de suelo de Habitacional H12 a Habitacional
HB0+... Al concluir la presentacion del dictamen, se somete a votacidn del plenc para su aprobacion, y con
fundamento en lo dispuesto por los articutos 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

PRIMEROQ. Es procedente la solicitud presentada por la C. Yolanda Cecilia Touche Creel, en su caracter de
representante legal inmobiliaria Ralama, $5.C.

SEGUNDO. Se autoriza el Estudio de Planeacion Urbana denominado “Bocanegra 1800", en coordinacién con
el H. Ayuntamiento, a través de la Direccion de Desarrollo Urbano y Ecologia, para la modificacién menor al
Plan de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacion Chihuahua, Vision 2040 en el predio ubicadeo en la calle
Nicolas Estrada Bocanegra nimero 1900 del Fraccionamiente San Felipe de la ciudad de Chihuahua, con
supetficie de 1,673.30 metros cuadrados, para llevar a cabo el cambio de use de suelo de Habitacional H12 a
Habitacional HE0+,

TERCEROQ. Turnese a la Secretaria General de Gobierno, asi comoe a la Secretaria del H. Ayuntamiento, a fin
de dar cumplimienta a lo establecido en el articulo 79 de fa Ley de Asentamientos Humanos, Crdenamiento
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 Periddico Oficial del Estado, asi como en las
paginas electronicas 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 publicacién.

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

El Secretario del H. Ayuntamiento

Mtro. Roberto Andrés Fuentes Rascon.
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ESTUDIO DE PLANEACION
*BOCANEGR

H. AYUNTAMIENTO DEL MUNICIPIO DE CHIHUAHUA.
PRESENTE.

Visto para dictaminar juridicamente sobre el expediente integrado co
motivo del escrito presentade por la C. Yolanda Cecilia Touche Creel, en su
cardcter de representante legal de Inmobillaria Rolama, $.C., mediante el
cual solicita la aprobacion del Estudio de Planeacidn Urbana denomlncrdo
“Bocanegra 1900", en coordinacién con el H. Ayuntamiento, a traves de IO
Direccién de Desarrollo Urbano y Ecologia, en el predio ubicado en la calle
Nicolds Estrada Bocanegra nimero 1900 del Fraccionamiento San Felipe de
la ciudad de Chihuahua, con superficie de 1,673.30 metros cuadrados, para
llevar a cabo el cambio de uso de suelo de Habitacional H12 a Habitacional
de conformidad al Plan de Desc:rroHo Urbano de la Cludcxd de
ahua, Visidn 2040;

RESULTANDO

Desurro!lo Urbano vy Ecoiogio, en el predio ubicodo en la calle Nicolas
Estrada Bocanegra nimero 1900 del Fraccionamiento San Felipe de'la
civdad de Chihuahua, con superficie de 1,673.30 metros cuadrados, para
levar a cabo el cambio de uso de suelo de Habltacional H12 a Habitacional
Hé0+, de conformidad al Plan de Desarrolio Urbano de la Ciudad de
Chihuahua, Visién 2040. '

SEGUNDO. La Direccidon de Desarrollo Urbane y Ecologia, informé al publico
delinicio del Estudio de Planeacién Urbana denominado “Bocanegra 100",
asi como de la recepcion de opiniones, planteamientos y demandas de la
comunidad, fijandose paro tal efecto el inmueble que ocupa la Direccion:
de Desarrollo Urbano y Ecologia, ubicada en la Calle Camino a la Presa
Chuviscar nimero 1108 de la Colonia Campesina Nueva.

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

1. Solicitud signada por la C. Yolanda Cecilia Touché Creel, como
representante legal de Inmobiliaria Rolama, S.C.,

N\QSSQENCIP\ ARG
HH%U HuA, CHiR

2. Copia de la credencial para votar expedido por el Instituio Nacional \

Electoral g nombre de Yolanda Cecilia Touché Creel;
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DICTAMEN
ESTUDIO DE PLANEACION URBANA
"BOCANEGRA 1900"

3. Copia cerlificada de la Escritura POblica nOmero 7,812 de fecha 22 de
junio de 1987, otorgada ante el Lic. José Antonio de Lascurdin v Osio
Netario PUblico nimero 21 del Distrite Judicial Morelos en donde
comparecieron los senores Emilio Touché Fares, Yolanda Creel Lujdn de
Touché, Mauricio Pablo Touché Creel, Yolanda Cecilia Touché Creel,
Laura Alejandra Touché Creel, José Emilic Touché Creel y Luis Rogelio
Touchpe Creel, para hace constar la constitucion de la sociedad gue se
denominard Inmobiliaria Rolama, $.C., la cual serd adminisirada por un
administrador Gnico;

4, Copia cerlificada de la Escritura POblica nimero 34,694 de fecha 14 de
junio de 2024; otorgada ‘ante el Lic. Eugenio Fernando Garcia Russek,
Notario POblico nimero 24 del Distrito Judicial Morelos, donde se hace
constar gue la persona moral denominada Inmobiliaria Rolama, S.C.,
otorga un poder general para pleitos y cobranzas, actos de
administracién y dominio limitado, a favor de la sefiora Yolanda Cecilia
Touché Creel;

5. Copia certificada de la Escritura Publica nimero 8,938 de fecha 31 de

diclembre de 2013, otorgada ante el Lic. Eugenio Fernando Garcia Russek

Notario PUblico nimero 24 del Distrito Judicial Morelos, donde se hace

sonstor la protocolizacion del acta de asamblea general ordinaria de

5jos de inmobiliaria Rolama, $.C., donde la sefiora Yolanda Celestina

hmueble ubicado en calle Nicolds Estrada Bocanegra numero 1900 ——
JFraccionamiento San Felipe de la ciudad de Chihuahua, con _cnga_
yerficie de 1,673.30 metros cuadrados, inscrito bajo el nimero 63 a folios

. Copiti simple del certificado de pago del impueste predial 2025-127501
expedido por Tesoreria Municipal de fecha 17 de enero del 2025,

7. Oficio DASDDU/13%/2024 de fecha 28 de octubre del 2024, emitido por la
Direccién de Desarrollo Urbano y Ecoiogia, mediante el cual solicita al
instituto de Planeaciéon integral del Municipio de Chihuahua el dictamen
técnico al estudio de planeacién urbana;

8. Oficio 727/2024 de fecha 21 de noviembre del 2024, emitido por el Instituto

de Planeacién Integral del Municipio de Chihuahua, en el cual el estudio « /
se determind PROCEDENTE CONDICIONADO a vaiidar ia propuesta conia :
autoridad competente en materia de impacto patrimenial y cultural, v Xk

con observaciones a censiderar especificado en el mismo; ! i
9. Oficio DASDDU/140/2024 de fecha 28 de octubre del 2024, mediante el \_L;}é

cual la Direccién de Desarrollo Urbano y Ecologia soiicité a la Direccidn \f}

de Desarrollo Humano y Educacién informe respecto de la existencia de ' ‘_

comités de vecinos constituidos; \\
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DICTARIE
ESTUDIO DE PLANEACION UEB
“BOCANEGR

10. Oficio DDHE/0301/2024 de fecha 5 de noviembre del 2024, emitido \
Direccién de Desarrollo Humano y Educacion, en el gue informa que S sé
cuenta con comités de vecinos constituidos en la zona; PRESIDERCIA MUBIEIPAL

11. Oficio DASDDU/227/2024 de fecho 2 de diciembre del 2024, mediante &|
cual la Direccién de Desarrcllo Urbano y Ecologia informé a la C. Marla
del Carmen Terrazas Fermndandez, presidenta del comité de vecinos de San
Felipe 1, sobre la propuesta del cambio de uso de suelo;

12. Oficio DASDDU/274/2024 expedido por la Direccién de Desarrollo Urbano-
y Ecologia, en el cual solicita a la Subsecretaria Juridica la publicacién de
la nofificaciéon del Estudio de Planeacién por un periodo de diez dias
hdabiles en el Tabiero de Avisos de la Presidencia Municipal;

13. Oficio $J/DRPA/1149/2024 emitido por la Subsecretaria Juridica donde
informa que la notificacidn del estudio fue publicada en el tablero de
avisos de la Presidencia Municipal de Chihuahug;

14, Copia del Acta de la Sesidn Extraordinaria ndmero 8 de la Comisidn de

Regidores de Desarrollo Urbano, de fecha 11 de abril del 2025,

encontrédndose los Regidores Rosa Carmona Carmona, Addn lsaics

Galicia Chaparro, Issac Diaz Gurrola, Joni Jacinta Barajas Gonzdlez, Maria

Guadalupe Aragdn Castillo y Omar Enrique Mdrquez Estrada, en 1o cudi

se aprobd del cambio de uso de suelo por mayoria de votos, con un voto

en confra por parie del Regidor Addn Isaias Galicia Chaparro; "

. Oficio DASDDU/320/2025 emitidc por la Direccién de Desarrollo Urbano y

NARTO. Mediante oficioc DASDDU/320/2025 de fecha 7 de mayo de 2025,
ccién de Desarrolle Urbano y Ecologia, a través de la Subdireccién de
Programacion Urbana y el Departamento de Andlisis y Seguimiento de las
Directrices de Desarrollo Urbano, emitid Dictamen donde declara gue la
propuesta fue analizoda por esa Direccion dictamindndola PROCEDENTE
CONDICIONADO a validar la propuesta con la autoridad competente en
materia de impacto patrimonial y cultural el cambio de uso de suelo de
Habitacional H12 a Habitacional H60+ v puesta a consideracion de fo
Comisidn de Regidores de Desarrollo Urbano en su Sesidn Extraordinaria
numero 8 celebrada el dia 11 de abril de 2025, en la cual se aprobd el .
cambio de uso de suelo por mayoria de votos. \

!

CONSIDERANDO N

Esta Comisidn, con fundamento en lo dispuesto por el articulo 77 de la Ley '
de Asentamientos Humanos, Crdenamiento Territorial y Desarrollo Urbano \
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DICTAMEN
ESTUDIO DE PLANEACION LURBANA
“BOCAMNEGRA 1900"

del Estado de Chihuahua; articulos 24 al 26 del Reglamento de Desarrollo
Urbano Sosienible del Municipio de Chihuahua vy demds disposiciones
relativas y aplicables, al examinar los documentos aportados y €ONn opoyo
en el Dictomen emitido por la Direccién de Desarrolio Urbano y Ecologia,
estima que efectivamente se cubren las exigencias aludidas, toda vez que
se gjustan a los preceptos reguladores de o materia. Por lo tanto, se tiene a
bien recomendar al H. Ayuntamiento se autorice el Estudio de Pianeacidn
Ubana denominado “Bocanegra 1900", en coordinacion con el H.
Ayuntamiento, o través de ia Direccién de Desarrolio Urbano y Ecologia, en
el predio ubicado en la calle Nicolds Estrada Bocanegra nimero 1900 del
Fraccionamiento San Felipe de la ciudad de Chihuahua, con superficie de
+473.30 metros cuadrados, para llevar a cabo el cambio de uso de suelo
Habitacional H12 a Habitacional Hé0+, por lo que en vista de lo
ormente expuesto y fundado; se tiene a bien emit'r ei sigulente:

DICTAMEN

0

PRIMERONES procedente [a solicitud presentada por la C. Yolanda Cedcilia
ToucRg Creel, en su cardcter de representante legal Inmobiliaria Rolama,
s.Cc. '

%

SEGUNDO. Esta Comision aprueba y somete a consideracion del H.
Ayuntamiento, se autorice el Estudio de Planeacién Urbana denominado
“Bocanegra 1900", en coordinacién con el H. Ayuntamiento, a través de la
Direccién de Desarrolio Urbano y Ecologia, para la modificacién menor al
Plan de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacion Chihuahua, Visién 2040
en el predio ubicado en la calle Nicolds Estrada Bocanegra nimero 1900 del
Fraccionamiento San Felipe de la ciudad de Chihuahua, con superficie de
1,673.30 metros cuadrados, para llevar o cabo el cambio de uso de sueio
de Habitacional H12 a Habitacionai He0+.

TERCERO. Una vez aprobado, timese a la Secretaria General de Gobierno,
asi como a la Secretaria del H. Ayuntariento, a fin de dar cumplimiento a
lo establecido en el articulo 79 de la Ley de Asentamientos Humanos,
Ordenamiento Territorial y Desarroflo Urbano del Estade de Chihuahua, que
esiablece que ios planes de desarmdlio uwbance municipal o  sus
modificaciones, deberdn ser publicados en el Periddico Oficial del Estado,
asi como en las paginas electrénicas institucionales de la Secretaria v de los
municipics de que se trate, ademads, deberd ser inscrito gratuitamente en el

‘Registro PUblico de la Propiedad, dentro de los veinte dias habiles siguientes

a la fecha de su publicacién.

?Rmmndk
S CHIHUARD
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DICTAME
ESTUDIO DE PLANEACION URB
"BOCANEGRA

Asi lo acordaron y firman las y los integrantes de la Comisidén de Regidog
de Desarrolic Urbano. s
PREBIDERCIA MURIGIDAL.
Dado en el salén de Cabildo del Palacio Municipal, a fos 28 dias del meSHVARUA CHIE. -
mayo del ano 2025.

ATENTAMENTE
LAS Y LOS INTEGRANTES DE LA COMISION DE
—REGIDORES DE DESARROLLO URBANO

ADAN ISATAS GALICIA CHAPARRO.
REGIDOR SECRETARIO

JON) JACINTA/BARAJAS GONZALEZ
REGIDORA VOCAL

ESTRADA  MARIA GUADALUPE ARAGON CASTILLO
REGIDORA VOCAL

"‘W:}f’ '(T:;}"A’f:- / 'y e/ “ C

HOJA DE FIRMAS CORRESPONDIENTE AL DICTAMEN QUE PRESENTAN LAS ¥ LOS INTEGRANTES DE LA COMISION DE
REGIDORES DE DESARROLLO URBAND, EN EL CUAL LA C. YOLANDA CECILIA TOUCHE CREEL EN $U CARACTER DE
REPRESENTANTE LEGAL DE INMOBILIARIA ROLAMA, 5.C., SOLICITO LA APROBACION DEL ESTUDIO DE PLANEACION
URBANA DENOMINADC “BOCANEGRA 1900", EN COORDINACION CON EL H. AYUNTAMIENTO, A TRAVES DE LA
DIRECCION DE DESARROLLO URBANC Y ECOLOGIA, EN EL PREDIC UBICADO EM LA CALLE NICOLAS ESTRADA
SOCANEGRA NUMERO 1900 DEL FRACCIONAMIENTO SAN FELIPE DE LA CIUDAD DE CHIHUAHUA, CON SUPERFICIE
DE 1,673.30 METROS CUADRADOS, PARA LLEYAR A CABO EL CAMBIO DE USO DE SUELO DE HABITACIONAL H12 A
HABITACIONAL H60+, DE CONFORMIDAD AL PLAN DE DESARROLLO URBANO DE LA CIUDAD DE CHIHUAHUA, VISION
2040
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Chihuahua
capital de trabaj
y resultados

DEPTO. DE ANALISIS ¥ SEGUIMIENTO DE LAS
DIRECTRICES DE DESARROLLO URBANG
OFICIO NO. DASDDU/320/2025

Chlhuahua, Chih. 07 de mayo de 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 inmobiliaria
ROLAMA, 5.C. en su caracter de propietarios del predio ubicado en la Calle Nicolas Estrada
Bocanegra No, 1900, Fraccionamiento San Felipe, de esta ciudad; el cual tiene una
supetrficie de terreno de 1,673.30m2, quien promueve y solicita fa aprobacion del estudio
de planeacién urbana denominado, “Bocanegra 1900” en coordinacion con el H.
Ayuntamiento, a través de |a Direccién de Desarrollo Urbano y Ecologia, para llevar a cabo
el cambio de uso de suelo Habitacional H12 de conformidad al Plan de Desarrollo Urbano
de la Ciudad de Chihuahua, Visién 2040 séptima actualizacidn a uso de suelo Habitacional
H60+.

Que el estudio de planeacién en mencion se envia al H. Ayuntamiento, en atencion a la
persona que lo promueve, me permite informarle:

ANTECEDENTES

BUMICINGE, .

- CHIR, ~2 Que por medio de Oficio No. DASDDU/139/2024 de fecha 28 de octubre de 2024, |a
Direccién de Desarrollo Urbano y Ecologia, envié la propuesta del estudio de planeacion
urbana denominado “Bocanegra 1900" solicitando el dictamen técenico al Instituto de
Planeacién Integral del Municipio, en cumplimiento al Articulo 77 de la Ley de
Asentamientos Humanos Ordenamiento Territorial y Desarrolio Urbano del Estado de
Chihuahua.

Por medio de Oficio No. 727/2024 de fecha 21 de noviembre de 2024, el Instituto de
Pianeacién Integral del Municipio de Chihuahua emite el dictamen técnico del estudio de
planeacion urbana denominado “Bocanegra 1900,

Por medio de Oficio No. DASDDU/140/2024 de fecha 28 de octubre de 2024 emitido por
la Direccién de Desarrollo Urbano y Ecologia se solicita a la Direccion de Desarrollc
Humano y Educacién los Comités de Vecinos constituidos, que se ubiguen en la zona
donde se encuentra el predio en estudio.

Por medio de Oficio No. DDHE/0301/2024 de fecha 05 de noviembre 2024 emitido por
la Direccién de Desarrollo Humano y Educacién informa a la Direccidn de Desarrollof
Urbano y Ecologia que se cuenta con comité de vecinos constituidos en la zona, L\

Por medio de Oficic DASDDU/227/2024 de fecha 02 de diciembre de 2024 emitido pgrr)
Ja Direccién de Desarrollo Urbano y Ecologia informa a al comité de vecinos de
Fraccionamiento San Felipe |, no se recibe respuesta po@éﬁé del comité,
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DIRECCION DE DESARROLLC URBANO Y ECOLOGIA
SUBDIRECCION DE PROGRAMACION URBANA,
DEPTO. DE ANALISIS ¥ SEGUIMIENTO DE LAS
DIRECTRICES DE DESARROLLO URBANO

OFICIO NO. DASDDU/320/2025

Chihuahua, Chih. 07 de mayo de 2025
Que por medic de Oficio No. DASDDU/274/2024 de fecha 02 de diciembre de 2024,
expedido por la Direccién de Desarrollo Urbano y Ecologia, dirigide a la Subsecretatia
Juridica de ia Secretaifa del H. Ayuntarmiento, se solicita ia publicaciéon 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 recepcidn de opiniones y planteamientos y
demandas de la comunidad serd de 8:00 a 14:0C horas durante 10 dias habiles en e
inmueble de la Direccién de Desarrollo Urbano y Ecologia, ubicado en la Calle Camino a la
Presa Chuviscar No. 1108, Colenia Campesina Nueva, en cumplimiento al Articulo 77 de |a
Ley de Asentamientos Humanos Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano del Estado
de Chihuahua,

Con Oficio No. S1/DRPA/1149/2024 de fecha 09 de diciembre del 2024 expedido por la
Subsecretaria Juridica de la Secretaria del H, Ayuntamiento, por medio del cual se hace de!
conocimiento del cumplimiento de la publicacién en el tablero de avisos de la Presidencia
Municipat por 10 dias hébiles, el estudio de Planeacion Urbana.

Que el estudio de planeacién urbana denominado “Bocanegra 1900 fue presentado en
la Octava Sesioén Extraordinaria de la Comisidn de Desarrolio Urbano el dia T de abril de

i ESIDENCH
2025 en donde fue aprebado por mayoria de Votos. Pﬂcmumw

DICTAMEN

De conformidad con lo anterior, se emite el siguiente DICTAMEN, con el cual hacemos de
su conacimiento que dicha solicitud fue analizada por esta Direccidn de Desarrollo Urbano
y Ecologia, a través de la Subdireccién de Programacion Urbana, dictaminando
PROCEDENTE CONDICIONADO a validar la propuesta con la autoridad competente en
materia del impacto patrimonial y cultural, el cambio de uso de suelo Habitacional H12
a Habitacional HGO+,

Por lo gue 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, ——r

Se anexa al presente, carpeta con la siguiente documentacion:

Criginal de la solicitud firmada por |la representante legal.

Copia simple de la identificacion con fotografia de la representante legal.
Copia certificada del Acta Constitutiva de la persona moral.

Copia certificada del Poder representante legal.

Copia certificada de la esc@é_del predio.

U NI
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Chithuahua
capital de trabajo
y resultados ' ' Kk
DIRECCION DE DESARROLLO URBdEFSMUPHM: oo L,
SUBDIRECCION DE PROCRAMIHININ HBR ABHIH.
DEPTO. DE ANALISIS ¥ SEGUIMIENTO DE LAS

DIRECTRICES DE DESARROLLO URBANO
OFICIO NO. DASDDUW/320/2025

Chihughua, Chih, 07 de mayo de 2025

6. Oficios No. DASDDU/139/2024 de fecha 28 de octubre de 2024, de la Direccién de
Desarrolio Urbano y Ecologia donde se solicita al Instituto de Planeacion Integral
del Municigio de Chihuahua el dictamen técnico del estudio de planeacién urbana,

7. Oficio No. 727/2024 de fecha 21 de noviembre de 2024 del instituto de Planeacidn
Integral del Municipio de Chihuahua donde emite el dictamen técnico.

8. Oficio No. DASDDUN40/2024 de fecha 28 de octubre de 2024 emitido por la
Direccién de Desarrollo Urbane y Ecologia donde solicita a la Direccidn de
Desarrollo Humano y Educacion los Comités de Vecinos.

9. Oficioc No. DDHE/0301/2024 de fecha 05 de noviembre de 2024 emitido por la
Direccidon de Desarrollo Humano y Educacion donde informa de la existencia de
Comité de Vecinos.

10. Oficio DASDDU/227/2024 de fecha 02 de diciembre de 2024 emitido por la
Direccién de Desarrcllo Urbano y Ecologia informa a al comité de vecinos del
Fraccionamiento San Felipe |.

1. Oficio No. DASDDU/274/2025 de fecha 02 de diciembre del 2024, de la Direccién de
Desarrollo Urbano y Ecologfa, dirigido a la Subsecretaria Juridica, donde solicita la
publicacién del Aviso en el tablero de aviso de la Presidencia Municipal.

12, Oficio No. SI/DRPAMNI49/2024 de fecha 09 de diciembre del 2024 expedido por fa
Subsecretaria Juridica, sobre el cumplimiento de la publicacion en el tablero de

L MUHIIPAL avisos de la Presidencia Municipal.

VA, CHIR. 13, Copia simple de la Octava Sesion Extraordinaria del dfa 11 de abril del 2025 de la

Comisién de Desarrello Urbano,

14. Copia simple del comprobante de page de predial.

15. Copia del comprobante de pago del trramite.

16. 2 CD's con el archivo magnético del estudio de planeacidon urbana, para su
publicacién en e Periddico Oficial de Gobierno det Estado.

17. Original y copia del estudio de planeacién urbana, denominado “Bocanegra 1900"

ATENTAMENT (i?
L " L N — . .
expital de vraisg :

ARQ.ADRIANA DIAZ NEG
DIRECTGRA DEDESARROLLO URBANO
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Wi, B DESARROLLD LA
SUEHBECCIIR PROGT M
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EL €. MAESTRO ROBERTCO ANDRES FUENTES AASCOMN, SECRETARIO DEL .

AYUNTARMIENTD OFL ML!NIC!PIO DE CHIHWAHUA, CON FUNDAMENTO EN L
PREVISTO EN: EL ARTICULO 63 FRACCHN H DEL CODIGO MUNICIPAL PARA KL
ESTADC DE CHIMUAPUA, EL ARTICULD 25 FRACCION H DEL HEGLAMENTO

IMTERIOR DEL M. AYUNTAMIENTO, ¥ EL ARTICULO 29 FRACCION XH DEL

BREGLARMENTO INTERIOR DEL MUNITIIO BF CHIHUAHUA, HACE CONSTAR ¥
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QUE LA PRESENTE £5 COPLA FIEL ¥ EXACTA ¥ CORRESPONDE Al DOCUMENTO
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PRESICENCIA MUNICIPAL, CONSTANDO DE = T~ Fojas UTILES,
DEHIDAMIENTE SELLADAS ¥ RUBRICADAS. SE ATORIZA ¥ FIRMA EN 1A
CWIDAD DE CHIHUARUA, cHIM, A 105 __“\_ . DIAS DEL MES DE

Ny e oEL ARG DOs ML A\ Jein 3:"\(‘"\mr ) .

EL SECRETARIO DEL H. AYUNTAMIENTO DEL MUNICIPIO DE CHIHUAMUA

MTRO. HOBERTO ANDRES FUENTES RASCON
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1. INTRODUCCION

De acuerdo al Plan de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacién Chihuahua 2040 vigente, el predio que nos ocupa se
ubica cercano a la zona centro de la ciudad, justo a un costado del Centro Urbano (sur) y al Subcentro Centro Norte
(oriente), siendo un sector privilegiado en la ciudad ya que cuenta con alta accesibilidad y plusvalia, aunado a la cercania
con varios equipamientos urbanos relevantes, asf como la diversidad habitacional que marca una tendencia arquitectonica
en la ciudad, donde se han detonado una oferta de comercios y servicios, creando mixtura de usos de suelo.

El predio consiste en un poligono de 1,673.300 m2 situado sobre la C. Nicolas Estrada Bocanegra No. 1900 esquina con
Av. General Retana dentro de la Colonia San Felipe del Real (San Felipe V Etapa), localizado en una zona totalmente
urbanizada, contando con excelente accesibilidad e infraestructura. En la actualidad el predio funciona como vivienda
unifamiliar. Este documento de planeacion urbana, contiene la propuesta, estrategia y normas, para un cambio de uso de
suelo para el predio que cuenta con uso de suelo habitacional H-12 viv/ha, huscando el cambio de uso de suelo a
H60+ viv/ha, con la finalidad de construir locales comerciales en la parte baja y departamentos en plantas altas, asf como
la conservacion de la vivienda que ya se encuentra edificada en dicho lote, lo anterior compatible con el contexto de la
zona donde es diverso dado la zona.

* Imagen 1. El predio.

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

*
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2. FUNDAMENTACION JURIDIGA

2.1. PROCESO DE APROBACION

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

El proceso para lograr esta 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 Periédico
Oficial del Estado de Chihuahua, el dia 02 de octubre del 2021, en el decreto No. LXVI/EXLEY/ 1048/2021 Xl P.E. Y €l
proceso de aprobacion se encuentra en el articulo 73, descritos a continuacion:

21.1. Ley de Asentamienos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano del Estado de Chihuahua

Capitulo Primero
DEL ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y LA PLANEACION DEL DESARROLLO URBANO
Sistema de planeacion para el ordenamiento territorial y desarrollo urbano
Articulo 37. El ordenamiento territorial y la planeacion de los asentamientos humanos y del desarrollo urbano en la
Entidad, se llevard a cabo a través de:
|.  ElPrograma Estatal de Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano.
Il.  Los Programas Regionales de Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano.
lll.  Los Planes de Zonas Metropolitanas y Areas Gonurbadas.
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 Desamollo Urbano de Centros de Poblacién.
VI.  Los Planes Parciales de Desarrollo Urbano.
VI.  Los Programas Sectoriales de Desarrollo Urbano.
VIll.  Los Planes Maestros de Desarrollo Urbano.
IX.  Los Esquemas de Planeacién Simplificada y de ceniros 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 pablico en las dependencias que los apliquen. Asimismo, deberan expresar los fundamentos y motivos legales
que, con base en esta Ley y otras disposiciones legales, les den origen y los justifiquen.

Congruencia y jerarquia de los instrumentos de planeacién
Articulo 38. Los instrumentos de planeaci6n a que se refiere el presente Gapitulo deberén guardar congruencia entre si,
sujetandose al orden jerarquico que sefala el articulo anterior. Serdn el sustento teritorial para la formulacion de la
planeacion econémica y social en el Estado, asi como para definir y orientar la inversion piblica e inducir 1as obras,
acciones e inversiones de los sectores privado y social.

Durante la formulacién y aprobacién de los instrumentos de planeacién referidos en el articulo anterior, se deberan

abservar los principios de legalidad, igualdad, transparencia, acceso a la informacién, méxima publicidad, buena fe y
participacion ciudadana.

Publicacién y vigencia de los planes de ordenamiento territorial y desarrollo urbano

Articulo 39. Los planes a que se refieré el articulo 37 de la presente Ley, se formulardn y aprobaran en los términos
previstos en esta Ley, serdn cados en el Periddico Oficial del Estado e inscritos en el Registro Pablico de la Propiedad

y se mantendran para ulta del piblico en las oficinas de la Secretaria y de las autoridades municipales. Los planes

=
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previstos en este Capitulo tendrdn una vision a largo plazo, vigencia indefinida y estaran sometidos a un proceso
constante de revision, sequimiento y evaluacién.

Sera obligacién de cada Administracion Piblica Estatal o Municipal, cumplir con las determinaciones, esirategias,
proyectos y acciones contemplados en los planes.

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

Capitulo Undécimo
DE LOS PROCEDIMIENTOS PARA FORMULAR Y APROBAR LOS PLANES MUNICIPALES DE DESARROLLO URBANO
Aprobacién y consulia

Articulo 73. Los instrumentos de planeacion municipal a que se refiere el articulo 37 de esta Ley, seran formulados,
aprobados, ejecutados, controlados y evaluados por los ayuntamientos y, en su caso, por las demas autoridades
municipales competentes.
Las autoridades municipales podran solicitar la opinion y asesoria del Gobierno del Estado, a través de la Secretaria y
del Consejo Estatal de Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano y, en su caso, de la Federacion.

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

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

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

ll.  El proyecto del Plan estard a consulta v opinion de la ciudadania, de las organizaciones de la sociedad civil y de las
autoridades de los tres 6rdenes 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 demas, a partir del momento en que el proyecto se encuentre disponible. Asimismo,
antes de que inicie dicho plazo, se remitira copia del proyecto al Ejecutivo del Estado, a través de la Secretarfa, asi
como al Consejo Municipal de Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano.

IV. Losmunicipios organizaran al menos dos audiencias péblicas, 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 pdblica para los demas, en las que se
expondrd el proyecto y se recibiran las sugerencias y planieamientos de las personas interesadas.
Simultaneamente, el drea municipal encargada de la elaboracitn 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
Teritorial 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 elaboracion del documento en un plazo no mayor a diez dias habiles a partir del cierre del
periodo de consuita.

VI.  Lasrespuestas alos planteamientos y las modificaciones del proyecto deberan fundamentarse y estardn a consuita
de las personas interesadas en las oficinas de la autoridad municipal, en forma impresa en papel y en forma
electronica a través de sus sitios web, durante un plazo de quince dfas hébiles.

VIl.  Realizado lo anterior, la autoridad municipal elaborara el documento final, que contendra las modificaciones que
resulten aplicables, derivado de la consulta a que se refiere este articulo y lo remitiré a la Secretaria.

V. Una vez que conozea 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

~
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Desarrollo Urbano v, en su caso, con otros planes de desarrollo metropolitanos. Dicho dictamen seré requisito
indispensable para su aprobacion, no obstante, ante la omisién de respuesta operara la afirmativa ficta.
En caso de no ser favorable, el dictamen deberd justificar de manera clara y expresa las recomendaciones que se
consideren pertinentes para que el municipio efectie las modificaciones correspondientes.
IX. Cuando el plan motive la modificacion del fundo legal o limite de ceniro de poblacion existente, una vez que la
Secretaria haya emitido el Dictamen de Congruencia a que se refiere este articulo, se hara la adecuacion respectiva
a efecto de que coincida con el Limite de Centro de Poblacion propuesto, en forma previa a la aprobacién del plan.
Cumplidas las anteriores formalidades, los ayuntamientos aprobarén el Plan y lo remitirdn al Ejecutivo Estatal para su
publicacion en el Periddico Oficial del Estado dentro de los diez dfas hdbiles siguientes a su recepcidn.
X.  Una vez publicado, el Plan debera inscribirse en Registro Pablico de la Propiedad y editarse en medios impresos y
electrénicos para su difusion.

Articulo 77. Teda actualizacion o medificacidn a los planes municipales de Desarrollo Urbane se sujetara al mismo
procedimiento que el establecido para su formulacién, aprobacion, publicacion y registro.

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

Los municipios del Estado podran aprobar modificaciones menores a los planes municipales de su competencia, tales
como cambio de uso del suelo, cambios en la densidad e intensidad de su aprovechamiento, adecuaciones menores a
la estrategia vial o el cambio en la altura maxima de construccion permitida, siempre y cuando no sean de impacto
significativo, no se modifique el limite del Centro de Poblacion, no se afecten las caracteristicas de la estructura urbana
prevista en el instrumento, ni se altere la delimitacion 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 regird 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 ptblico del inicio del proceso de
modificacién 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 pondra a disposicién para su consulta fisica o electronica, durante al menos
cinco dias habiles previos a la aprobacién de la modificacién menor correspondiente.

21.2. Reglamento de Desarrollo Urbano Sostenible del Municipio de Chihuahua

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

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

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

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

2.2 1. Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos

La fundamentaci6n juridica de la planeacién en México, emana de su Constitucion Politica con las reformas a los articulos
95 mediante decreto publicado en el diario oficial de la federacion en junio de 1999 y el articulo 26 reformado en abril
del 2006.

El articulo 25 dispone que corresponde al Estado Ia rectoria del desarrolio nacional, para garantizar que este sea integral
y sustentable, que fortalezca la soberanfa de la nacién y su régimen democratico y que, mediante el fomento del
crecimiento econémico y el empleo y una mas justa distribucion del ingreso y la riqueza, permita el pleno ejercicio de la
libertad y la dignidad de los individuos, grupos y clases sociales, cuya seguridad protege esta Constitucidn.

El articulo 26, establece que el Estado organizard un sistema de planeacion democrética del desarrollo nacional que
imprima solidez, dinamismo, permanencia y equidad al crecimiento de la economia para la independencia y Ia
democratizacién politica, social y cultural de la Nacion.

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

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

Las modificaciones a la Constitucién 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 fraves 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 Federacion el 5 de enero de 1983, tiene por objeto establecer:
las normas y principios basicos conforme a los cuales se llevard a cabo la Planeacion Nacional del Desarrollo y las bases
de integracién y funcionamiento del Sistema Nacional de Planeacion Democratica.

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

Dentro del ambito del Sisterna Nacional de Planeacion Democrética, tiene lugar la participacion y consulta de los diversos
grupos sociales, con el propésito de gue la poblacion exprese sus opiniones para la elaboracion, actualizacion y ejecuc ion
del plan y los programas a que se refiere esta Ley.

El primer pérrafo de su articulo 20, se establece que: “En el &mbito del Sistema Nacional de Planeacién Democratica

tendrd lugar la participacion y consulta de los diversos grupos sociales, con el propésito de que la poblacion exprese
sus opiniones para la elaboracién, actualizacion y ejecucion del plan y los programas a que se refiere esta Ley”.
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2.2.3. Ley General del Equilibrio Ecoldgico y la Proteccion al Ambiente

Esta Ley fue publicada en el Diario Oficial de la Federacién el 28 de enero de 1988 y su Gltima reforma fue publicada el
21 de octubre del 2021.

Las disposiciones de esta Ley tienen por objeto, propiciar el desarrollo sustentable y establecer las bases para lograr los
fines relacionados en las diez fracciones de su articulo 1°, que son:

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

1ll.- La preservacion, la restauracion y el mejoramiento del ambiente;

IV.- La preservacion y proteccion de la biodiversidad, asi como el establecimiento y administracién de las dreas
naturales protegidas;

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

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

VII.- Garantizar la participacién corresponsable de las personas, en forma individual o colectiva, en la preservacion y
restauracion del equilibrio ecoldgico v la proteccién 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 Constitucion; (Fraccion reformada DOF 19-01-2018).

IX.- El establecimiento de los mecanismos de coordinacion, induccion y concertacién entre autoridades, entre éstas
y los sectores social y privado, asf 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 que de ella se deriven, asi como para la imposicién de las sanciones administrativas
y penales que correspondan.

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

Articulo 20.- Se consideran de utilidad piblica:

I.  Elordenamiento ecoldgico del territorio nacional en los casos previstos por ésta y las demas leyes aplicables;
Il.  Elestablecimiento, proteccidn y preservacion de las dreas naturales protegidas y de las zonas de restauracion
ecoldgica; Fraccion reformada DOF 13-12-1996
fll.  Laformulacion y ejecucién de acciones de proteccitn y preservacion de la biodiversidad del territorio nacional
y las zonas sobre las que la nacién ejerce su soberania y jurisdiccion, asi como el aprovechamiento de material
genético; Fraccién reformada DOF 13-12-1996, 28-01-2011
V. El establecimiento de zonas intermedias de salvaguardia, con motivo de la presencia de actividades
consideradas como riesgosas, y Fraccion reformada DOF 28-01-2011
V.  Laformulacion y ejecucion de acciones de mitigacién y adaptacion al cambio climatico,

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

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

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 topogréficas, meteorolégicas, climatologicas, geologicas y sismicas de las zonas;

Il.  Su proximidad a centros de poblacion, previendo las tendencias de expansion del respectivo asentamiento y la
ereacion de nuevos asentamientos;
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. Losimpactos que tendria un posible evento extraordinario de la industria, comercio o servicio de que se frate,
sobre Ios centros de poblacin y sobre los recursos naturales;

IV.  Lacompatibilidad con otras actividades de las zonas;

V.  Lainfraestructura existente y necesaria para la atencién de emergencias ecologicas;

V. Lainfraestructura para la dotacién de servicios bésicos.

Articulo 146.- La Secretaria, previa opinidn de lag Secretarias de Energia, de Comercio y Fomenta Industrial, de Salud,
de Gobernacién y del Trabajo y Previsién Social, conforme al Reglamento que para tal efecto se expida, establecerd la
clasificacion de las actividades que deban considerarse altamente riesgosas en viriud de las caracteristicas corrosivas,
reactivas, explosivas, toxicas, inflamables o biolégico-infecciosas para el equilibrio ecologico 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 ubicacion del establecimiento.

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

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

Articulo 147 BIS.- Quienes realicen actividades altamente riesgosas, en los términos del Reglamento correspondiente,
deberan contar con un seguro de riesgo ambiental. Para 1al fin, la Secretaria con aprobacion de las Secretarias de
Gobernacién, de Energia, de Economia, de Salud, y del Trabajo y Previsién Social integrard un Sistema Nacional de
Seguros de Riesgo Ambiental.

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

Articulo 149.- Los Estados y el Distrito Federal regularan Ia realizacién de actividades que no sean consideradas altamente
riesgosas, cuando éstas afecten el equilibrio de los ecosistemas o el ambiente dentro de la circunscripeion territorial
correspondiente, de conformidad con las normas oficiales mexicanas que resuiten 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. Constitucion Politica del Estado de Chihuahua

La Constitucion Politica del Estado de Chihuahua, en sus articulos 1°y 2°, destaca la soberania del Estado en lo que
concierne a su régimen interior, y el ser parte integrante de los Estados Unidos Mexicanos. En su articulo 64 establece
las facultades de su Congreso, la que, entre otras, serd: 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 determinaré 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:
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a) Formular, aprobar y administrar la zonificacion y planes de desarroilo urbano municipal;

b) Participar en [a creacion y administracion de sus reservas territoriales;

¢) Participar en la formulacion de planes de desamolio regional, los cuales deberdn estar en concordancia
con los planes generales de la materia. Cuando la Federacion o el Estado elaboren proyectos de
desarrollo regional deberan asegurar la participacion de los municipios,

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

e) Intervenir en 1a reqularizacion de la tenencia de la tierra urbana;

f) Otorgar licencias y permisos de construcciones;

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

h) Intervenir en la formulacion y aplicacion de programas de transporte piblico de pasajeros cuando
aquellos afecten su dmbito 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 Planeacion del Estado de Chihuahua

Las disposiciones de esta Ley establecen las normas, y principios basicos conforme a los cuales se llevard a cabo la
planeacion del desarrollo en el Estado de Chihuahua; las bases para: el establecimiento y funcionamiento del Sistema
Estatal de Planeacion 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 participacion 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 concertacion de acciones con los sectores social y privado, tendientes a
alcanzar los obijetivos y prioridades de los planes y programas.

Articulo 2. La planeacion debera llevarse a cabo como medio para el eficaz desempefio de la responsabilidad del Gobierno
del Estado y de los Gobiernos Municipales, sobre el desarrollo integral de la entidad, de acuerdo a los principios, fines y
objetivos poliicos, sociales, culturales y econémicos 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 socioecondmica de la entidad, y elevar la calidad de vida de su poblacién. Mediante la planeacian
se fijardn objetivos, metas, estrategias y prioridades; se asignaran recursos, responsabilidades, tiempos de ejecucion y
se evaluaran resultados.

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

Articulo 38. El Ejecutivo Estatal, las entidades de la Administracion Plblica Paraestatal v los Ayuntamientos. podran
concertar la realizacion de las acciones previstas en el Plan y los programas que se deriven de éste, con las
representaciones de los grupos sociales o con los particulares € interesados.

2.3.3. Ley de Equilibrio Ecolégico y Proteccidn al Ambiente del Estado de Chihuahua

En el &mbito 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 pubficado la Nueva Ley en el anexo no. 38 del 12 de mayo de 2018.

"
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Articulo 30. EI 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 v las actividades productivas, para que sea compatible la
conservacion de la biodiversidad con el desarrollo regional, para lo cual se consideraran:

l.
Il.

I
IV.
V.
VI

VI

Los Planes de Desarrollo Urbano Estatal y Municipal.

La fundacion de nuevos centros de poblacitn, tomando en cuenta la vocacion natural de cada zona o regin,
en funcion de sus recursos naturales, la distribucién de la poblacion y las actividades econdmicas
predominantes; el abastecimiento de agua potable; las condiciones climaticas; vias de acceso, entre ofros.

La creacién de reservas territoriales v la determinacion de los usos, provisiones y destinos del suelo.

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 promoverdn progresivamente los usos del suelo que
sean compatibles con el ordenamiento local.

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

Las autorizaciones para la construccion y operacion de plantas o establecimientos industriales, comerciales o
de servicios, cuando esta no sea de competencia federal.

Los demds casos previstos en esta Ley y otras disposiciones legales relativas.

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

VI
VL.

VIIL.

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

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

En la determinacion 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 evitard que se afecten dreas con alto valor ambiental.

Se estableceran y manejaran en forma prioritaria las dreas de conservacion y/o preservacion ecologica en torno
a los asentamientos humanos.

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

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

Se vigilard que, en la determinacion de areas para actividades altamente riesgosas, se establezcan las zonas
intermedias de salvaguarda en las que no se permitiran los usos habitacionales, comerciales u otros que pongan
en riesgo a la poblacién,

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

La politica ambiental debe buscar la correccion de aquellos desequilibrios que deterioren la calidad de vida de
la poblacién vy, a la vez, prever las tendencias de crecimiento de los asentamientos humanos, para mantener
una relacion suficiente entre la base de recursos y la poblacion, y cuidar de los factores 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 Desarrolio Sostenible del Municipio de Chihuahua

Articulo 3. Este Reglamento tiene por objeto;

l.

IiL.

Establecer los preceptos legales basicos que normen el desarrollo urbano sostenible con la participacion de los
tres drdenes de gobiemno en la atencién de los asentamientos humanos, los centros de poblacion y el medio
ambiente;

Definir un sistema de planificacion para el desarrollo urbano sostenible del Municipio y sus centros de
poblacidn;

Promover el desarrollo urbano sostenible por medio de las acciones y gestion urbana del Municipio;

IV.  Integrar las mejores practicas de participacién de los habitantes en lo individual y por medio de grupos, en los
procesos de planificacion, consulta pablica y administracion del desarrollo urbano sostenible;
V. Motivar la participacion de todos los habitantes en las practicas del bien comin orientadas al desarrollo urbano
sostenible;
VI.  Definir formas para medir el estado actual y el avance periddico en materia de desarrollo urbano sostenible;
VIl.  Establecer incentivos a las précticas de desarrollo urbano sostenible, los que se aplicardn de acuerdo a este
Reglamento derivado de la Ley;
VIl.  Determinar sanciones para quienes contravengan las disposiciones de este Reglamento;
IX.  Establecer las normas y procedimientos para regular:

a. Eldestino y conservacion de predios;

b, Las restricciones y modalidades que se impongan al uso o aprovechamiento del suelo;

c. Lautilizacién de la via pablica;

d. Las autorizaciones para la fusién, 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 consfitucién de fraccionamientos, centros comerciales, parques industriales,
conjuntos urbanos, y obras similares, y

e. La conservacion y mejoramiento del medio ambiente, prevencion, control y atencion de riesgos y
contingencias ambientales y urbanas.

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

l.
Il
lii.
V.

El Ayuntamiento;

El Municipio;

El Presidente Municipal; y
La Direccion.

Articulo 8. Son atribuciones del Ayuntamiento:

l.
Il
.

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 regulacién 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
conurbacién y metropolitanos respectivos;

IV.  Participar en fa construccion, manejo y administracion de las reservas territoriales de los centros de poblacion,
en los términos de la Ley y de los convenios coordinados que se suscriban;

V. Otorgar o negar 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;

V1. Aprobar, en el &mbito de su competencia, las acciones de regularizacion de la tenencia de la tierra de los

asentamientos irregulares, asi [] como 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
legislacién aplicable;

—
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Autorizar Ia localizacion, deslinde, ampliacion y delimitacién 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,

Vigilar que, en los programas y acciones de desarrollo urbano sostenible, se proteja el patrimonio historico,
artistico, arquitecténico y cultural, asi [1 como el medio ambiente de los centros de poblacidn;

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

Articulo 9. Son atribuciones del Municipio:

V.

VI
VL.

Formular, actualizar y evaluar los programas de orden municipal de desarrollo urbano sostenible y de
ordenamiento territorial de los asentamientos humanas, en congruencia con el Programa Estatal de Desarrollo
Urbano Sostenible;
Solicitar al Ejecutivo Estatal, previa aprobacion 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;
Formular y administrar la zonificacién prevista en los programas de desarrollo urbano sostenible, asi [Jcomo
controlar y vigilar la utilizacién del suelo y el aprovechamiento del potencial urbano;
Integrar las recomendaciones en el Programa Operative Anual del Municipio para el ejercicio fiscal subsiguiente,
que se deriven del Dictamen del Informe Anual Municipal de Desarrollo Urbano Sostenible;
Otorgar las licencias, autorizaciones, constancias, asi[] como realizar la inspeccion y seguimiento
correspondientes de:

a. Ocupacion, aprovechamiento y utilizacién del suelo pablico o privado;

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

c. Construccion, reparacién, ampliacién u demolicién de obras que se ejecuten por cualquiera de los

tres 6rdenes de gobierno o por los particulares tanto en zonas urbanas como rurales;
d. Instalacién de estructuras para telecomunicaciones, conduccion y transmision, y
e. Colocacion de estructuras con fines publicitarios, nomenclatura urbana, informativos, vigilancia y
cualquiera otros ubicados en via pablica o propiedad privada.

Realizar, promover y conectar acciones e inversiones con los sectores social y privado, a efecto de lograr el
desarrollo sostenible de los centros de poblacion, su conservacion, mejoramiento y crecimiento, asi como para
la presentacion y administracion de los servicios publicos y la
gjecucion de obras de infraestructura y equipamiento urbano;
Promover la parlicipacién, organizacién y recibir las opiniones de los grupos sociales que integren la
comunidad, en la fermulacion, ejecucion, evaluacion u actualizacion de los instrumentos aplicables al desarrollo
urbano sostenible, asi como en sus modificaciones;
Intervenir y coadyuvar en la regularizacion de la tenencia de la tierra de los asentamientos irregulares, asi como
en los procesos de incorporacion al desarrollo urbano sostenible de tierras de origen ejidal, comunal, privado
o provenientes del patrimonio de la federacién o del Estado, conforme a Ia legislacion aplicable;

Articulo 11. Corresponde a la Direccion:

Fijar los requisitos y documentos a que deberan sujetarse acciones de aprovechamiento urbano que requiera
el fraccionamiento, fusion, relotificacién de terrenos o subdivision, el establecimiento de régimen de propiedad
en condominio o la edificacion, modificacion ampliacion, reparacion, uso, mantenimiento y demolicién de
construcciones dentro del territorio municipal;

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 areas o predios, a que se refiere este Reglamento;
Revisar, promover, autorizar y, en su caso, realizar los estudios para establecer o modificar las limitaciones
respecto a los usos, destinos y reservas de construccion, tierra y agua, determinando las densidades de
poblacién permisibles;

Proporcionar asesora y apoyo téenico en materia de desarrollo urbano sostenible y ordenamiento territorial de
los asentamientos humanos, a los sectores social y privado;

Definir criterios de imagen urbana, apoyandose de manera consultiva con el instituto Municipal de Planeaci6n

Urbana;
] -
C//
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V. Emitir dictamen técnico cuando sea necesario para la autorizacion de alguna accion urbana.

Articulo 14. Serdn 6rganos auxiliares de anélisis y opinion en la implementacion de acciones del ordenamiento territorial
de los asentamientos humanos y de desarrollo urbano sostenible: £ Consejo Municipal de Desarrollo Urbano Sostenible,
cuyas atribuciones contenidas en la Ley serdn cumplidas en el Municipio de Chihuahua por conducto del Consejo de
Planeacion Urbana Municipal;
. Elcomité[] de Planeacion y Desarrollo Municipal, COPLADEMUN;
II.  ElInstituto Municipal de Planeacidn, IMPLAN, y
.  Laentidad a cargo de la Proteccién Civil en el Municipio

Articulo 18. El ordenamiento y regulacion de os asentamientos humanos y el desarrollo urbano sostenible de los centros
de poblacion de los centros de poblacién en el Municipio, se llevaran a cabo a través del Sisea Municipal de Planificacion
Urbana, integrada por los siguientes planes o programas:
. Programa Municipal de Desarrolio Urbano Sostenible;
1. Plan de Desarrollo Urbane Sostenible de Centro de Poblacion;
. Planes Parciales de Desarroflo Urbano Sostenibles;
IV.  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 Planeacion Urbana con excepcion de los panes
maestros las modificaciones menores, se sujetaran al siguiente procedimiento:

. EI municipio dard aviso plblico del inicio el proceso de planeacion y de recepcion de las opiniones,

planeamientos y demandas de la comunidad, en los términos del Capitulo Decimo Primera de este Reglamento;

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

Il.  El proyecto del programa estara a consulta y opinion de la ciudadania, de las organizaciones de la sociedad
civil y de las autoridades de los fres 6rdenes de gobierno interesados, durante un plazo no menor de 60 dias
naturales, a partir del momento en que el proyecto se encuentre

IV.  disponible. Asi mismo, antes de que inicie dicho plazo, remitird 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 pablicas en las que se expondra el proyecto, recibird las
sugerencias y planeamientos de los inferesados. Simultaneamente, la dependencia municipal encargada de la
glaboracion del programa llevard a cabo las reuniones que sean

V. necesarias para asegurar la congruencia del mismo con la Ley, ef presente Reglamento y el Programa Estatal
de Desarrollo Urbano Sostenible;

VIl.  EIMunicipio debera 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 pian, la secretaria, en un plazo no mayor de 30 dias
naturales, emitir4 un Dictamen de Congruencia del mismo, respecto del Programa Estatal de Desarrollo Urbano
Sostenible. Dicho Dictamen seré requisito indispensable para su aprobacion, y

X.  Cumplidas las formalidades previstas en la Ley, el Ayuntamiento aprobara el plan o programa y lo remitira al
Ejecutivo del Estado para los efectos a que haya lugar, deniro 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 mismo procedimiento que
para su aprobacién, con excepcion del instrumento previsto en la fraccion V del articulo 18 el presente Reglamento.
Articulo 24. El Ayuntamiento podré aproar Modificaciones Menores a los Planes o Programas de su competencia,
conforme a lo siguiente:
I.  Sobre el cambio de uso de suelo a otro que sea compatible
1. Sobre el cambio de la densidad e intensidad de su aprovechamiento, 0
18 Sobre el cambio de la aftura maxima de construccion permitida;

—

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

Articulo 26. Quienes pretendan realizar una modificacion menor en los #rminos de los articulos 24 y 25 del presente
Reglamento deberan presentar una solicitud por escrito dirigida a la Direccion, acreditar la propiedad del predio motivo
de la modificacion y adjuntar un documento técnico que justifique la accion solicitada y la informacién gréfica que permita
la correcta interpretacion del trdmite solicitado.

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

De no producirse estas opiniones en el plazo fijado, se entenderé que fueron emitidas en sentido positivo.

Una vez aprobadas por el Ayuntamiento, las modificaciones deberédn ser remitidas a la Secretaria General de Gobierno
para su publicacion en el Peritdico Oficial del Estado, y al Registro Pablico de la Propiedad para su inscripcion.

Articulo 31. Toda accion urbana para ser ejecutada requerird de la licencia, constancia o certificacion 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 requerirdn ademds de licencias y autorizaciones del dictamen de impacto urbano y ambiental de
la dependencia competente, de acuerdo con Ia Ley, la Ley General del Equilibrio Ecoldgico, el Programa Nacional de
Desarrollo Urbano 2000-2006 y las Normas Oficiales Mexicanas, y se sujetaran a lo siguiente:

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

V. Un propietario o poseedor podrd 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 v los

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

C0S, CUS, altura, lote tipo y restricciones, de acuerdo al procedimiento establecido en la Ley.
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3. ANTECEDENTES

Antecedente Historico de San Felipe

Se elabord un andlisis por parte de los propietarios para determinar el valor arquitect6nico del inmueble, asi como, su
contexto y el impacto que el proyecto pudiera generar en el sitio, desarrollando la siguiente informacion:

San Felipe es un barrio de barrio de Chihuahua que cobra importanciadesdeladécadadelosafios50del siglo pasado. Dicho
desarrollo lo promueve la familia Elias Miiller, cuando sus antecesores adquirieron un predio de buen tamafio y bastante
imponente, correspondiente a la banda izquierda del rio Chuviscar hacia el norte. Ese lugar vino a formalizarse entre los
anos 40s-50s como un sector de habitaciones propias para clase media, con fincas caras.

El desarrollo urbano de la zona tomo forma cuando se llevaron los servicios de pavimentacion, agua, y luz. Fue asi que el
lugar se convirtié en una zona preferida de gente que anteriormente estuvo en la Av. Zarco, hablando evidentemente de
fraccionamientos de familias acomodadas. Esto mismo obligo a la zona a construir viviendas interesantes y estéticamente
llamativas, con éreas de recreacion bastante decorosas y espacio plblico decente (Prof. Rubén Beltran/Programa Maestro
San Felipe, IMPLAN).

- e

Imagen 3. Los constructores de la ciudad moderna [Esmér Enriguez) y Desarrollo de los Fraccionamientos (PMSF, Implan). .

De acuerdo a informacion recabada de las diversas etapas de ampliacion y desarrollo de la zona, se encontraron diverses
planos, los cuales indican los proyectos de fraccionamiento para las diferentes partes, la primera o mas antigua de ellas
se menciona como Proyecto del Fraccionamiento “San Felipe del Real” con fecha de 1948, seguido por el proyecto de
Ampliacion con fecha de 1950 y tantos.

El poligono de San Felipe genera gran especulacion, en €l destaca la vivienda sofiada por la poblacién general, moradas
grandes con galerias, ventanales amplios, cochera en la mayorfa de las ocasiones para méas de un vehiculo, con patios
amplios que permiten tener si se desean o solo unas Inovarias mascotas, fachadas que pueden ocupar casi una manzana
entera complementadas por jardines que en ocasiones pueden incluso ocupar el tamario de un predio regular actual.

Arguitectura. En San Felipe se traduce como uno de los fraccionamientos mas antiguos de Ia ciudad de Chihuahua
resguardando un patrimonio arquitecténico Gnico, que contempla arquitectura que data desde los afos (50) hasta la
actualidad. Algunas de las corrientes arquitecténicas mas importantes que podemos encontrar dentro del fraccionamiento
son:

Modernismo(afios60-70), Postmodemismo(afios80), Californiano(anos50)

—
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La Propiedad. Se localiza en la esquina de las calles Nicolas Estrada Bocanegra y General Retana, frente a uno de los
gspacios pablicos mas importantes de la zona, el Parroquia de San Felipe Ap6stol, Etapa | (Sector 06 del Programa
Maestro San Felipe). La obra fue construida en la década de los 60’s, fue disefiada y construida por el despacho Lafén,
Aguilera y Ruiz, uno de los grandes exponentes de la escena arquitectonica de Chihuahua de la época, el disefio destaca
por sus losas planas, jardin delantero y una importancia predominante en la composicion de la fachada, la casa es, sin
duda, parte del patrimonio arquitectonico moderno Chihuahuense.
oL T -
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BYENDA GAL. L = RETANA

CALLE N. ESTRADA BOCANEGRA
Imagen 5. Estado aciual de la vivienda.
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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 del Centro de Poblacién Chihuahua, visién 2040 en su séptima actualizacion identificado
como Habitacional con densidad H12 buscando la transformacién a uso H60+, accion que le permita la factibilidad para
poder proponer una mixtura de usos en su interior, generando comercio u oficinas en planta baja, departamentos en planta
alta y sobre todo, conservando su uso habitacional con la mayoria de arquitectura de la vivienda existente, en
compatibilidad con su entorne, aprovechando su ubicacién, su cercania con vialidades jerarquicas de la zona y su
infragstructura consolidada, para lo cual se realiza el analisis técnico que justifique la viabilidad de la propuesta.

mliliiﬂ!!!*“ili!l MG
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lmgan ? E predm visio desde Av. General Relana. Fuente: Google Earth, capiura sepiiembre 2024,
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3.2. ALCANCE TERRITORIAL: DEFINICION DEL AREA DE ESTUDIO Y APLICACION

3.2.1. Definicién de Area de Estudio

El area de estudio que se eligio abarca un poligono que nos permite establecer un 4area en la que se pueda realizar el
diagndstico y sustentar el desarrollo més adecuado como zona de influencia, conteniendo las vialidades principales como
los son la Av. Deza y Ulloa, Av. Division del Norte, Av. Tecnolégico, Av. Universidad, Av. Tedfilo Borunda Ortiz, Av. San
Felipe, Av. Mirador Prél. de Ankara, entre otros.

Dentro de 4rea de estudio contiene las colonias San Felipe |, San Felipe Viejo, Altavista, Santo Nifio, EI Palomar, Vicente
Guerrero, entre otras colindantes.

El poligono impacta en la determinacion de usos de suelo, infraestructura, vialidades, entre otros elementos, la zona
considerada comprende una superficie aproximada de 24,533,803.21 m2 (2,453.3803 Ha), delimitado fisicamente de la
siguiente manera:

v Al Norte se define por una linea quebrada conformada con la Av. Divisién del Norte donde se encuentra el

Ciudad Deportiva y la Universidad Auténoma de Chihuahua UACH,

v Al Oeste colida con una linea conformada con varios lindes con la Av. Tecnoldgico.

¥ Al Sur, se conforma con fa vialidad Av. Tedfilo Borunda Ortiz,

v" Y al Este el trazo estd conformado con la Av. San Felipe, Av. Mirador y Prol. De Ankara

Para definir el poligono del area de estudio se tom6 en cuenta las vialidades principales, equipamientos urbancs
considerando una superficie mas grande del poligono de aplicacion que nos ocupa, tomando en cuenta los limites de las
colonias, asi como los | L Y e R el
limitess  de  desarollo N\ o |
mediante la identificacion de
las zonas homogéneas
determinados por
caracteristicas similares del
entomo construido,
considerando los poligonos
generados en base a los
Ageb’s, del INEGI.

PUCACION 1673350 °©
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RIOS Y ARROYOS
TRAZA URBANA
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« « LINNTE DEL AREA URBANA
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Imagen 8. Area de Aplicacion y de
Estudio. Fuente: Elaboracion
propia.

% TR




34

ANEXO AL PERIODICO OFICIAL Miércoles 10 de septiembre de 2025.

Estudio Técnico de Cambio de Uso de Suelo

BOCANEGRA 1900

3.2.2. Definicion del Area de Aplicacién

La ubicaci6n del predio motivo del presente estudio se localiza cercano a la zona centro de la ciudad, en un area donde
principalmente se asientan zonas habitacionales, recreativas y algunos equipamientos, asi como comercios diversos. El
poligono de aplicacion del presente documento de planeacion estd compuesto por un poligono con una superficie de
1,673.300 m2 situado sobre la C. Nicolds Estrada Bocanegra No. 1900, esquina con Av. General Retana, ubicado dentro
del Fracc. San Felipe del Real (San Felipe V Etapa) dentro de ésta ciudad, contando con clave catastral 111-006-005.

El poligono de aplicacion se define por las siguientes colindancias:

Al noreste colinda con los Lotes No. 3 y 4 ambos propiedad privada con 47.81 m de largo,

Al sureste linda con Av. General Retana con 35.00 m de ancho,

Al suroeste colinda con la calle Nicolds Estrada Bocanegra, con una longitud de 47.81 m de frente,
Al noroeste colinda con el lote No 6-B propiedad privada con 35.00 m de lado.

%% g
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imagen 9. El predio y el cuadro de construccion.

3.2.3. Alcances de Planificacion
El alcance del estudio se define en funcién a la normatividad aplicable, en particular con la Ley de Asentamientos Humanos
Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano del Estado de Chihuahua vigente y su congruencia con el Plan de Desarrolio

Urbano de la Giudad de Chihuahua vision 2040 y el Reglamento de Desarrolio 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 interaccion con su estructura urbana inmediata en cuanto a infraestructura,
usos de suelo colindantes y estructura vial, Este cambio de uso de suelo estd justificado en los analisis urbanos, sociales
y de medio natural, expresados y analizados a més detalle en el apartado de Diagnostico que se desarrolla a continuacion.
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4. DIAGNOSTICO

4.1. CONTEXTO, AMBITO REGIONAL, URBANO Y DE INFLUENCIA

En éste capitulo se integran una serie de andlisis y reflexiones en torno al predio y la ciudad. El tema se aborda con base
2 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 fas actividades politicas mas relevantes de la entidad.

41.1. 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 més poblada. A la ciudad de Chihuahua se
le ha designado como cabecera regional, pertenece a la “Regién | Centro- Noreste” por sus funciones estratégicas en el
desarrollo del estado y por la red de localidades que se integran a este Centro de Poblacién cubriendo totalmente el
territorio chihuahuense.

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

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

v El eje internacional ciudad Juérez -Jiménez.

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

¥ Corredor agroindustrial y de servicios enire
ciudad Judrez- Delicias, estando la ciudad de
Chih. dentro de estos corredores prioritarios.

v' Sistemas urbanos de soporte al turismo.

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

v 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.

En cuanto a su papel en la economia regional, la
ciudad de Chihuahua es uno de los ceniros 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.

' Fuente: Plan de Desairollo Urbano vigente, capitulo de Antecedentes.
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Segun datos del Inegi al conteo del Censo del 2020, se estima que |a poblacion total de! Estado de Chihuahua cuenta con
una poblacién 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 el lugar nimero 11.

Respecto a las edades promedio, m’““
durante el 2000 era de 29 afios; para
2010, de 26 afios, y en 2020 es de 23
arios.

Grupos quinguenales de edad

Imagen 10. Datos de poblacion, INEGI 2020. 5 (/ Biehee—
Fuente: IMPLAN. R 6 S KA oo 55

41.2. Ambito Urbano

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

Actualmente, es una ciudad que continda 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, fa inmigracion de familias de bajos recursos en bisqueda de
trabajo y espacios para vivir es una demanda constante para el Estado; por otro lado, la formacién de matrimonios
nuevos que implica la creacion de hogares, vivienda, comercio y servicios.

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

De acuerdo a los resultados expuestos en el PDU 2040, segin
el Censo Econdmico del DENUE, la poblacién econémicamente
activa corresponde al 56% de la pablacién (correspondiente a
12 6 mas afos), dando como resultado que, a partir de ese
rango que el 95.1% resulte como pablacién ocupada. Por lo
tanto, la zona que nos ocupa, reside entre 401 hasta 1373
Unidades Econdémicas, concentradas en el Centro Urbano y
alrededores.

Imagen 11. Encuesta infernacional @Hmdades Econdmicas 2015.
" Fuenie: DENUE

S
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4.1.3. Ambite de Influencia

El desarrollo de éste proyecto proporciona a la zona la oportunidad para el desarrollo de vivienda, comercio donde se
generan actividades productivas en un entorno consolidado, el cual, en éstos dltimos afios se ha transformado, donde
el sector de San Felipe, ha generado diversidad en cuanto a uso de suelo, estilos de vivienda y sobre todo la adaptacion
hacia el sector comercial y de oficinas.

El predio se encuentra précticamente contiguo al poligono del Centro Urbano y del Subcentro Urbano Centro Norte, al
igual que algunas vialidades de gran importancia, mismas que representa los espacios de mayor actividad urbana por
su oferta de servicios, equipamiento y comercio especializado. Segun la estructura urbana, el predio se ubica al sur a
una distancia de 370.00 m del poligeno del Centro Urbano que contiene elementos importantes de alta jerarquia como
el Hospital General Morelos, Pensiones Civiles del Estado, la Asegurada IMSS, Museo Semilla, el recinto del Palacio de
gobierno, Plaza San Angel, y la Parroquia de San Felipe Apéstol que se ubica al frente de la propiedad que nos aplica,
etc. Asi mismo se encuentra a una distancia de 240 m del nuevo Subcentro Urbano Centro Norte, el alberga la Ciudad
Deportiva, la Universidad Auténoma de Chihuahua Campus |, el Centro de Convenciones de Chihuahua, Museo Casa
Redonda, entre oiros.

Imagen 12. Parroquia San Felipe Apostol.

Los ejes principales que estructuran desde el punto de vista funcional a la zona es la Av. Deza y Ulloa, Av. Universidad,
Av. Tecnolégico, Av. Divisién del Norte, C. J.A. Trasvifia y Retes, ademés de la Av. Tedfilo Borunda Ortiz, mismas que
permiten la movilidad de la poblacion hacia las zonas habitacionales, los equipamientos y sobre todo a las franjas
comerciales y de servicios que asientan a lo largo de estos ejes viales. Asi mismo, el predio se localiza cercano a los
corredores de movilidad, denominados Corredor Tecnolégico Universidad y Corredor Chuviscar, los cuales conectan
directamente los subcentros urbanos y la poligonal del centro urbano de la ciudad.

El area de estudio se encuentra en constante cambio, cumpliendo con las necesidades de una zona centralizada que,
por contar con toda la infraestructura sélida de agua potable, drenaje, electricidad y comunicacion, la colonia habitacional
se ha visto trasformada en usos mixtos seguida de equipamiento urbano y viviendas, algunos de ellos funcionando como
edificios plurifamiliares, algunos de mas de 2 niveles de altura. Dentro de la zona de estudio se detectan diferentes usos
de suelo, entre ellos destaca principalmente el habitacional con densidades H12, H25, y algunos H60 viv/ha (ivel
basicamente medio-alto), asi como Mixtos Intenso, Moderado y Bajo, en donde algunos predios contienen viviendas.

4.2. REGIMEN DE TENENCIA DE LA TIERRA

El area de aplicacion de este Modificacion Menor comprende un solo poligono de propiedad privada con una superficie
total de 1,673.300 m2 segun escrituras, propiedad de INMOBILIARIA ROLAMA, S.C., representada por YOLANDA
CECILIA TOUCHE CREEL, dicha posesién est4 identificada con el No. 1900 ubicada en la C. Nicolas Estrada Bocanegra
esquina con Av. General Retana, dentro del Colonia San Felipe del Real (San Felipe V Etapa), de ésta ciudad de Chihuahua.
Dicho predio cuenta con clave catastral 111-006-005 y clave estindar 08-001-019-00-000111-006-00005-00-000.

i
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La finca se encuentra dentro de la escritura pablica No.

8,938, Volumen 383, de la Notfarfa No. 24 del Distrito R
Judicial Morelos, del municipio y estado de Chihuahua, 5

celebrada el 31 del mes de diciembre del 2013, al mando
del Lic. Eugenio Fernando Garcia Russek.

Asimismo, se adjunta la protocolizacion del acta de
Asamblea General Ordinaria de Socios de la persona moral
denominada Inmobiliaria Rolama, Sociedad Civil, dentro
de la escritura piblica 34,694 volumen 1434 (14 de junio
del 2024) ante el Lic. Eugenio Fernando Garcia Russek,
otorgando facultades para actos de administracion y de
dominio limitado a la C. Yolanda Cecilia Touché Creel.

Se anexa copia de las escrituras No. 8,938, inscripcion del
Registro Plblico de la Propiedad, asi como copia del acta
de asamblea No. 34,694. (Ver Anexos).

Imagen 13. Plano Cafastral y cuadro de consiruccion.

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

El Plan de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacién Chihuahua vigente publicado en el mes de diciembre del 2009 y su
séptima actualizacion del 23 de marzo del 2024 en el Periédico Oficial del Estado P.0. 24. De acuerdo con el 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 margen del Centro Urbano de la ciudad de Chihuahua.

Este documento tiene una visién para que en el 2040, Chihuahua sea una ciudad vanguardista que propicie su
conformacion de manera integral, en donde el Gobierno y la Sociedad Civil organizada en alianza estratégica formulen,
implementen, actualicen y den seguimiento de manera transparente a las politicas y a los procesos de planeacion que

impulsen el crecimiento econdémico, con beneficio social, la recuperacion, conservacion del medio ambiente y el
desarrolio urbano bajo principios de sostenibilidad.

4.3.1. Estructura Urbana del Sector y Ia Ciudad

La estructura urbana nos referimos a la organizacion espacial propuesta, que pretende la distribucion optima de las
actividades e intercambios de la ciudad de Chihuahua, ya que cuenta con una incipiente estructura urbana, practicamente
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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La estructura urbana de la ciudad corresponde a una organizacion espacial propuesta por medio del Centro Urbano y los
Subcentros Urbanos (Norte, Centro Norte, Sur Poniente y Sur Oriente), principales componentes del modelo policéntrico
y zonas de centralidad econémica, funcional y social, ya existentes en el rea urbana. Ademds, la estructura policéntrica

se conecta a través de corredores urbanos de
movilidad que fortalecen su dindmica de traslados.

El predio colinda casi directamente al poligono del
Centro Urbano situado a 370 m al sur del predio,
mientras que el Subcentro Centro Norte a 240 m de
distancia. Lo que liga a estos subcentros son los
corredores de movilidad, denominados TecnolGgico-
Universidad, mismo que permite la accesibilidad
regional y Chuviscar. Las tendencias de desarrollo
alrededor de éstos corredores fueron el norte, el
poniente y en menor grado, pero con una relevancia
significativa el oriente.

Los afios recientes se caracterizan por un cambio
radical en las tendencias de crecimiento, de tal forma
que la zona oriente y poniente donde existen zonas
autorizadas para el desarrollo urbano se perfilan como
las de mayor crecimiento. Dichos poligonales son
desarrolladas a partir de las fuentes de trabajo, zonas
habitacionales, comerciales, entre otros elementos
concentradores de actividad econdmica de suma
importancia para la ciudad.

Imagen 14. Plano de estructura Urbana en la civdad de
acuerdo con el PDU vigente. IMPLAN
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4.3.2. Zonificacion Primaria

El Plan de Desarrollo Urbano establece en su zonlﬁcaclon pnmana el esquema giobal del aprovechamtento temtonal que

se realiza en el centro
de poblacién, en los
tres distintos tipos de
zonas que se
distinguen, la zona U
ya urbanizada que es
donde se ubica el
predio, la zona R que
es  reserva  por
urbanizarse y la zona E
de preservacion
gcologica.

Imagen 16. Zonificacin
primaria. Fuente: SIGMUN
2024.

- SUPERFICIES ZONFICACION PRIMARIA 2013
SUPERFICIE EN
o MECTAREAS

Bona "W e tirkany A2 79

4.3.3. Zonificacién Secundaria

Respecto a la Zonificacién Secundaria, el predio se ubica dentro de la mancha urbana de la ciudad de Chihuahua, contando
con uso de suelo H-12 viv/ha, contando con acceso inmediato a la C. Nicolas Estrada Bocanegra, asi mismo cuenta con
un acceso secundario por la Av. General Retana, dentro del Colonia San Felipe del Real (San Felipe V Fiapa).

— e

" CentroNorte

- ™ - o - - 3 " A ' ¥ r
Imagen 17. El predio y su uso de iﬂn/mmm H12 m/ka mm denm: dela mm'caadn smmdaﬂs Fuen!e. SIGM
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Respecto al contexto inmediato cuenta con usos de suelo Mixto Bajo, 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. Asimismo, se ubica la poligonal del Centro Urbano, misma que contiene os usos
predominantes de Corredor de Impacto Medio, seguido de Corredor de Impacto Medio, asi como, Comercio Servicios
Generales y Vivienda y Servicios Profesionales principalmente.

Ta

Imagen 18.
TABLA DE DOSIFICACION DE USO DE SUELO Y NORMATIVIDAD HABITACIONAL UNIFAMILIAR
w g ALTURA MAX.
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Imagen 19. Normatividad de uso de suelo actual H-12. Fuente PDU 2040.

4.3.4. Asentamiento Humanos
Respecto a los asentamientos humanos que aplican dentro del poligono de estudio, corresponden a los siguientes usos:

Zonas Habitacionales. Las zonas habitacionales de nivel socioecon6émico atto o medio alto. En esta categoria estan los
fraccionamientos construidos hace varios afios con densidades H12 o H25, donde el esquema es abierto, no se manejan
ceradas ni casefas restrictivas para su acceso, excepto algunos fraccionamientos que han colocado rejas en afios
recientes. Las colonias predominantes dentro del 4rea de estudio son San Felipe, en sus diversas etapas, Santo Nifio,

Altavista, Vicente Guerrero y FI Palomar.
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Imagen 20. Viviendas calonia San Felipe, dentra del poligono de estudio.

Zonas Comerciales. Los comercios y servicios se encuentran localizados sobre los principales corredores urbanos, en
las vialidades Av. Antonio Deza y Ulloa, Av. Universidad, Av. Division del Norte, Av. Tecnolégico y Ia Av. Tedfilo Borunda
Ortiz principalmente donde se encuentran los comercios de mayor escala, asf como, el poligono del Centro Urbano
siendo uno de los sectores donde mayormente se asientan los predios comerciales, considerando usos Mixtos, Comercio
y Servicios. Asimismo, se detectan algunos comercios al inferior de las zonas habitacionales, mismos que se han
multipllqadu éstos dltimos afnos sobre todo por la cercania al centro urbano.

=
s

MR

Imagen 21. Comercios dentro de Ia colonia San Felipe, dentro del poligono de estudio.

Zonas de Equipamiento. La zona se caracteriza por albergar varios equipamientos dirigidos al sector salud, principaimente
el Hospital No. 33 IMSS y el Centro de Salud San Felipe, pero también podemos encontrar clinicas particulares y
consultorios médicos y dentales, en cuanto al equipamiento educativo, se encuentran la mayoria publicas como la
secundaria Federal No. 4 Marie Curie, Secundaria Estatal 3009, asi como las guarderias del IMSS No. 005 y 002, se
ubica la Parroquia de la Medalla Milagrosa, la Parroquia San Felipe Apéstol, algunos equipamientos de recreacién y
deporte predominando El Palomg{, Gimnasio Adaptado y el Estadio de Baseball Zapata.

=

Imagen 22. Equipa@epms deniro del poligono de estudio, Clinica de Salud San Felipe.
/‘
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4.3.5. Estructura Vial

El predio tiene acceso directo a principalmente por la vialidad local denominada C. Nicolés Estrada Bocanegra, contando
con una seccion vial de 18.00 m, contando con 4 carriles en un solo sentido donde el carril central corresponde a dos
carriles de circulacion y dos de estacionamiento, y con un acceso secundario por la Av. General Retana con 23.00 metros
de seccion, contando con 4 carriles, dos en cada sentido, y dos carriles de estacionamiento.

B S A - v £ bl TR i RATE,
p “l_';_ # A ) ’\(. A4 A Q
/ .
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b T : "&tﬁ. s N i e S T NN
Imagen 23. Estructura vial y el . Fuente: SIGMUN 2024,

La zona se conforma con pares viales, mismos que en éste caso la C. Nicolds Estrada Bocanegra (de suroriente a
norponiente) funciona con la C. A.F. Garbonel (de norponiente a suroriente) con una seccion de 18.00 m.

D

Imagen 25 Imagen de Ia Av. Genera! Retana (23.00 m de snoho).
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4.4. DISPOSICIONES DENTRO DEL “PROGRAMA MAESTRO SAN FELIPE”

De acuerdo al Plan Maestro San Felipe (IMPLAN 2016) el predio se encuentra dentro del poligono determinado para el
plan, donde se mencionan dentro la visién el “Consolidar la zona mediante un marco estratégico y normativo que impulse
el aprovechamiento urbano y medio ambiental bajo un enfogque sustentable; detonando su potencial existente, vinculado
a aspectos del patrimonio arquitectnico y natural, respondiendo a las condiciones demogréficas relacionadas a la
capacidad de infraestructura, servicios, equipamiento, accesibilidad que potencien el desarrollo econémico y social dentro
del poligono del Programa Maestro”.

POLITICAS Y OBJETIVOS. Se percibe que el aprovechamiento urbano de la zona de San Felipe se ha dado bajo un
esquema donde el surgimiento de cambios al uso de suelo original impactan en la condicidn de homogeneidad
prevaleciente en dreas habitacionales y vialidades importanies que cruzan por la zona, siendo necesario identificar las
caracteristicas en que se dan los cambios de uso de suelo en estos corredores viales, y la manera en que su implantacion
opera en el esquema vial existente y la estructura funcional de la zona.

Se requieren condiciones normativas y de regulacion urbana que permitan el adecuado aprovechamiento en la Zona de

San Felipe, considerando su potencial para Ia realizacién de actividades productivas que se han estado generando, y cuyo

impacto sea compatible con los usos de suelo establecidos, asi como detonar el desarrollo de los corredores urbanos.

Derivado de las POLITICAS DE CRECIMIENTO, se mencionan las siguientes:

Consolidar esquemas de inversién piblico-privados para la densificacion del sector.

Implementar incentivos para la ocupacion y reacondicionamiento de vivienda deshabitada atendiendo a su vocacién
funcional (vivienda, comercio, mixio).

Consolidar y densificar la zona
considerando la funcionalidad de
los corredores urbanos y de las
mixturas de sus usos.

Incorporar los criterios
estratégicos  de  movilidad
alternativa para el  Gptimo
funcionamiento de la estructura
urbana de San Felipe.

Promacién de espacios
subutilizados como
complementarios a requerimientos
de cada zona o corredor.
Implementar estrategias tendientes
a la localizacion y control de
estacionamiento de vehiculos
atendiendo en forma gradual la
expectativa ocasionada por Ia
densificacion de la zona.

Imagen 26. Programa Maestro y el predio.

Respecto a la intensificacién de los usos, menciona que, el COS y el CUS existentes también han de ser objeto de un
incremento prioritario en los conceniradores de actividad y en todos los comedores del programa, obteniendo asi las
ventajas de aprovechamiento y rentabilidad que ofrece la norma para los usos mixtos que se encuentran ya establecidos.
Se ha de buscar que la edificacién incremente su volumetria y altura para destacar, entre ofros, la jerarquia de Ia
estructura urbana propuesta, y, por otro lado, aprovechar la concentracion de actividades con la intensificacion de los
usos comerciales, industriales y habitacionales.”

* Programa Maesto San Felipe. Estateyia: DE;IJNCWJ?I- (et GONCeplo Imegral ae DEsamolio Urano, paging 159.
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4.5. ORGANIZAGION ESPAGIAL

La organizacién espacial de la ciudad y de actividades dentro de ella incide profundamente sobre la calidad de vida de sus
ciudadanos, en la sostenibilidad ecol6gica 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 pablica, con esto es posible visualizar el
comportamiento funcional de la zona.

La ciudad debe funcionar como un sistema cuya finalidad debe ser |a 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 distribucién espacial de las actividades y
la gestion de la ciudad estén orientadas a cumplir los objetivos expuestos.

Atractores. El predio se localiza cercano al centro de la ciudad, donde los atractores con mayor concentracion localizados
en el contexto inmediato estén a lo largo del Av. Tedfilo Borunda Ortiz y la cercania con el Gentro Urbano principalmente,
con sus grandes comercios, equipamientos urbanos como hospitales, iglesias, espacios de recreacion y deporte, 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 tiene como borde contundente el Av. Tedfilo Borunda Orliz mismo que acompafia el rio Chuviscar, el cual, funciona
como atractor debido a las actividades de usos mixtos, comerciales entre otros, que se da en su contexto, a su vez, la
vialidad atraviesa gran parte de la ciudad, por otra parte, la Av. Universidad, Ia Av. Tecnol6gico y Av. Deza y Ulioa.

Nicleos de Actividad. Existen equipamientos de cobertura regional como nicleo y atractor de actividad con la cercanfa
con la Universidad Auténoma de Chihuahua Campus | y la Ciudad Deportiva al limite del poligono de estudio, asi como,
algunos establecimientos de salud, gubernamentales, religiosos, de recreacion y deporte, entre otros.

Respecto a los elementos de atraccion natural es la topografia ubicada al oeste del predio, uno de ellos es la sierra Nombre
de Dios y el Cerro Coronel, mismos que permitiran disfrutar de la panordmica natural que se tiene en la zona, por otra
parte, al sur del poligono de estudio, circula el rio Chuviscar, que acompafia Ja vialidad Av. Tedfilo Borunda Ortiz.

s\ .-;1 ) J:.,._t =<

Imagen 27. Elementos de armccmn natural Sierra Nombre de Dias, Cerro Coronel y rio Chuviscar.

La zona cuenta con una variedad comercial que principalmente se ubica dentro del 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, ademas de algunas plazas comerciales.

4.6. 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, a zona se encuentra totalmente consolidada, donde, €l contexto inmediato su valor catastral variable, donde el
predio colinda de manera directa con un nivel medio-alto y en el resto del poligono niveles medio y medio-bajo.
TN =
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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 $3,907 pesos el m2, las

colindancias cuentan con valores de hasta $819 al sur poniente del predio v al norte del predio con valor de hasta

$4,009.00, es importante mencionar, que él Centro Urbano cuenta con valores diversos.
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Imagen 28. Mapa de valares de suelo dentro del poligono de estudio. Fuente: SIGMUN 2024.

4.7. ANALISIS SOCIOECONGMICO

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

4.7.1. Nivel Estatal

De acuerdo a la cuantificacion de la CENSO realizado al 2020 la poblacién del Estado de Chihuahua asciende a 3,741,869
representando el 3.0% de la poblacién total pais.

Respecto a los datos sociodemograficos, destacando los siguientes puntos:
POBLACION TOTAL Y TASA DE CRECIMIENTO PROMEDIO ANUAL, 1895-2020

v" Deellos, 1 888 822 son mujeres (50.5%) y 1 3741869
853 822 son hombres (495%) & T35 de crecimiento 34

v Chihuahua ocupa el lugar 12 a nivel nacional por N s 3& '
namero de habitantes, mientras que en el 2010
ocupaba el lugar ndmero 11,

.
E

5

4 o B

20 1 3}‘1

afios, considerada en Chihuahua como municipio 2 | B
de jovenes. i B R R R

Imagen 29. Poblacidn y tasa de crecimiento anual. W O ON A N N
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Es de suma importancia, un andlisis sociodemografico que nos cuantifique la poblacion del drea de estudio e impacto,
ya que todas las acciones estratégico-urbanas impactan directa e indirectamente a toda la poblacion. El objetivo principal
sera siempre mejorar la calidad de vida de los derechos habitantes, buscando la satisfaccion de sus necesidades fisicas
y metafisicas, construyendo asi poco a poco una ciudad cercana y accesible.

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

4.7.2. Nivel Municipal

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

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

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

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

4% 2% 0% 45 &%

Imagen 30. Estructura por edad y sexo del esiado de Chihuahua. Fuente: Homibies. 0 Myjers
INEGI Censa de poblacién y vivienda 2020.

La mitad de la poblacion cuenta con un rango de 20 a 24 afios, por lo que se considera que Chihuahua es un municipio
de jovenes, mientras que la edad promedio es de 31 afios. En el municipio de Chihuahua los ingresos de la poblacién se
concentran principalmente en un poder adquisitivo en el rango salarial de los 2 a los 5 salarios minimos.

4.7.3. Area de Estudio

Se realizd un andlisis en Ia
zona de influencia con datos
provenientes de AGEB urbano
del INEGI del censo afio 2020,
con la finalidad de establecer
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Poblacién. Dentro del drea de estudio se delimitan 7 AGEBS en el
censo del afio 2020, donde se estima una poblacidn total de 7,334
personas, predominando la poblacién femenina con un 53% de la
poblacién con 3,905 mujeres, mientras que la pablacion masculina
ocupa un 47% contabilizando 3,420 hombres. Sin embargo, la
diferencia entre la relacién de hombres y mujeres es muy poca,
concluyendo que es una zona equilibrada en cuento a poblacion.

Imagen 32. Poblacion por género. INEGI, Censo 2020.

La manzana donde se localiza el predio, cuenta con una densidad de poblacién de 41 a 75 Pobl./ha.; mientras la
densidades colindantes al predio cuentan con una densidad de 0-13 pobl./ha vy 14 a 40 pobl/ha. La zona esta
caracterizada por tener densidad de poblacién media a alta.

" Imagen 33. Densidad de Poblacidn. Fuente: SIGMUN,

Poblacién en situacién de Vulnerabilidad. De la
poblacién total, el 6.3% cuenta con alg(n tipo de

discapacidad, fipurando una cqnlidad g6 M oo i csseansoaos '.«;o
personas aproximadamente, mientras que, la
poblacién con limitaciones se determinan 821

habitantes representando el 11.2% del porcentaje ' -
total de habitantes dentro del poligono de estudio, "N CONLMTACIN

7.3

Fuenie: Inegi, Censo 2020, informacion por Ageb.

Sector salud. De la poblaci6n afiliada se detectan 6374 habitantes representando el 86.9% de la poblacion total, respecto
a la poblaci6n sin afiliacion 930 habitantesymﬁn con ninghn tipo de servicios médicos, representando el 12.7%.
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Respecto a la poblacion afiliada la mayoria de la poblacién comresponde otra institucion de salud al Instituto Mexicano
del Seguro Social IMSS representa el 58% con 3,604 derechohabientes, mientras que los usuarios afiliados a otras
instituciones de salud con 870 representando el 14%, respecto a la poblacion afiliada al ISSSTE representa el 12% de
los usuarios con 751, seguidos del servicio bienestar con 593 usuarios representando el 9%, seguidos de las
instituciones privadas con 421 usuarios con 7%.

kg 870
INSTITUCIONES DE <o
SALUD =

3604

0 500 1000 1500 2000 2500 3000 3500 4000
Imagen 35. Poblacion afiliada a algin servicio de Sector Salud. Fuente: Inegi, Censo 2020, Informacion por Ageb.

Educacidn de la poblacidn. Respecto a la poblacién habitante, se obtuvo que de las personas con més de 15 afios 0 més
s6lo un 86.5% cuenta con estudios (6,343 personas), mientras que el 0.6% de la poblacion amiba de 15 afios y mas es
analfabeta (45 personas). Respecto a la educacion basica completa, se contabiliza que el 9.9% de la poblacion (729
personas), mientras que la poblacién con educacion bésica incompleta corresponde al 11.6% con 849 habitantes.

Sector econémico. Contamos con el 52.5% en promedio de la poblacion total econdmicamente activa (3,848 habitantes),
donde el 48% de poblacion se encuentra ocupada (3,517 habitantes) y el 1.2% se encuentra desocupada (86 personas).
De acuerdo con el Prontuario Estadistico de Unidades Econémicas actualizado a marzo del 2021, obtenemos que Ia tasa
de desempleo en el estado es de 3.7%, mas alto que en la zona de estudio, por lo tante, podemos deducir que la mayoria
de la poblacion (en edad de trabajar) asentada en el érea de estudio cuenta con un empleo.

B L

48%

S50

335 PEA POB. OCUPADA
Imagen 36. Poblacion econémicamente activa y ocupada. Fuente: Inegi, Censo 2020, Informacidn por Ageb.
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4.8. ANALISIS DEL MEDIO NATURAL

4.8.1. Clima

El municipio de Chihuahua esta localizado en una de las regiones semidridas del pais con pocos cuerpos de agua; cuenta
con un clima seco templado, con una temperatura media anual de 18 °C, y con media minima de -7.4 °C y hasta 37.7 °C
como media maxima. Existen 112 dias al afio de heladas, 3 dias de heladas fardias, principaimente en abril; 4 dias de
heladas tempranas, en octubre y Resumen del chima

diciembre. Su media anual de ~r o

precipitacién pluvial es de 400 ;

mm, tiene 71 dias de Huvias al afio - T

y una humedad relativa de 49%, la - » ;
zona cuenta con vientos s

dominantes del suroeste. p— =S

Imagen 37. Clima promedio en
Chihuahua. Fuente: weatherspark,
consufta julio 2021.

PuntGacEn e B 7 2

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

4.8.2. Geologia

La geologia, donde se ubica el predlo esta formada por Cnnglomeraclones Sedlmemanas del trpo Q(cq) definida como
un tipo de roca sedimentaria : )
conocida como conglomerado
cuaternario y se caracteriza como
un tipo de roca de grano grueso
que consiste predominantemente
en clastos del tamafio de grava
(2mm), la que también se les
conoce como ruditas., la cual se
encuentra en gran parte de la
ciudad.

Colindante al poniente del predio la
geologia estd formada por rocas
igneas  extrusivas, del tipo
Tom(Ta), definido como suelo con
clase de Roca Ignea Extrusiva con
unidades de roca Toba Acida, al
igual que una falla geoldgica, sin
embargo, se encuentra lejana del
poligono de aplicacion.

LMIDADES DE ROCA

2 \ i R W Pl ROCAS IGNEAS EXTRUSIVAS
" ' N e 1 R & T TOBA ACIOA
Tk Tl SA F ROGAS SEDIMENTARIAS '
0 '?_1'"‘""’*‘@ - : e N S4 | CONGLOMERAND %
. . - et . Wit ¥ g V¥ CLASE DE ROSA f
Imagen 38. Plano de Geologia de ' TOIT!(T a)- commgon ' Yo : e —
acuerdo al PDU vigenie. Fuente: ils 3 i 5 © 4 ExTRUSIVA
mpLan. L O i 3 O U S
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4.8.3. Edafologia

Las Unidades de Suelo predominante con el que cuenta el predio es Xerosol que de acuerdo con la clasificacién FAO-
UNESCO (INEGI), son suelos dridos que contienen materia orgénica. La capa superficial es clara y debajo de ella puede
haber acumulacion de mingrales arcillosos y/o sales, como carbonaios y sulfatos. Con mezcla de Halipco, con
caracteristicas de suelos de color pardo amarillento, de textura media y con moderada salinidad y sodicidad; estan
limitados en profundidad por una capa de caliche (petrocélcico). Este suelo con el subtipo de suelo conocido con Xerosol

Célcico y el tercer suelo correspondiente a Feozem Héplico, con clase textural media (dentro de los 30 cm superficiales
del suelo), en su fase fisica gravosa.

La zona se encuentra totalmente urbanizada, por lo que el suelo no representa ning(in tipo de problema.
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Imagen 39. Plano de Edafologia de acuerdo al PDY vigente. Fuente: IMPLAN.

4.8.4. Pendientes Topograficas

La topografia especifica del sector donde se ubica el predio detecta pendientes muy suaves, donde el flujo natural del
suelo es con direccién hacia el sureste hacia el rio Chuviscar, la topografia fluctda entre el 2 y el 5%. Respecto al predio,

es totalmente plana con pendiente hacia la C. Nicolds Estrada Bocanegra, formando elevaciones correspondientes a la
cota 1436 msnm.

i,
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Pendientes
Pandiente plana (0-2 %)
Pengente muy tuave (2 - 5.%)
Perddenis (5 - 12 K}
Pendente Modernda (12 - 13 %]
Pendente Fuer (18 - 30 %)
Pendente muy Fuene (30 % y mayor)

cion iransversal. Fuenie: Google Earth, perfil de elevacion, marzo 2024,
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En conclusion, 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 encueniran en el ferreno no afectan para el
desarrallo.

4.8.5, Vegetacion

La zona se caracteriza por contener grandes superficies permeables, frente al predio se localiza la Iglesia San Felipe
Apostol, la cual se encuenira totalmente arborizada, asf mismo al norte del predio se encuentra el complejo de la UACH
Campus 1, Plaza los Laureles, Gimnasio Manuel Bernardo Aguirre y la Ciudad Deportiva, dreas caracterizadas por
contener vegetacion, al sur del predio parque Palomar, Gimnasio Adaptado, Estadio de Béisbol Zapata. La colonia se
caracteriza por contener algunos parques y plazas, asi como grandes arboles en las aceras.

4.8.6. Hidrologia Superficial

Segan el Plan Sectorial de Agua Pluvial el predio se encuenira en la subcuenca hidrologica Chuviscar V que cuenta con
4.788 km2, de los cual el 100% de la superficie se localizan en la zona urbana, cuenta con una longitud total de 2,966.00
m. de desarrollo y una pendiente de 0.004396 % del cauce. Al sureste del predio circula el rio Chuviscar (en sentido poniente
a oriente) a una distancia de 530 m, el cual, segtn la carta de Riesgos HidrometeorolGgicos el escurrimiento se encuentra
canalizado, desde la presa Rejon y Chuviscar hasta la junta de los rios.

Imagen 43. Rio Chuviscar. Fuenie: Obtencion google earth, marzo 2024.
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Sobre el Rio Chuviscar se han construido tres presas cuya funcion principal es control de avenidas y abastecimiento de
agua potable a la Cd. de Chihuahua: la presa Chihuahua, Presa Chuviscar y Presa el Rejon las cuales estan construidas
en la porcién mas occidental de la cuenca del rio. Se contabiliza un total de 34.1638 kms de longitud. Este es uno de los
rios mas completos en lo que se refiere al cauce revestido, seg(n lo indica el Plan Sectorial.

Al oriente del predio a 860 m del predio, se localiza el Rio Chuviscar, encontrdndose totalmente canaiizado, al sur del
predio se localiza el Arroyo la Cantera, a 1,100 metros de este, el cual se encuentra canalizado en la porcion mas cercana
al predio, la pendiente de este cuerpo de agua desemboca hacia el poniente, en el Rio Chuviscar. Estos dos afiuentes no
afectan al predio.

i 0 TS A CUENCAS
g/ CANTERA T s 5%, %, ===aLIMTE DE CUENCAS

'* ¢ %. % _ZJ PENDIENTES
SCHAMIZALYs ~ 7 o, .

Imagen 44. Subcuencas hidrolégicas en el predio.

No se presenta ningn tipo de riesge por inundacion, sin embargo, a la hora de generar algin proyecto, se debera de
plantear pendientes adecuadas, evitando posibles inundaciones al interior.

4.8.7. Aguas Subterraneas

Las aguas subterrdneas de acuerdo con el INEGI, define un material no consolidado con posibilidades altas de absorcion
al subsuelo, las cuales, deberan de incorporase a la hora de ejecutar el disefio del proyecto. Dentro del poligono de estudio,
se ubica un pozo ubicado Wamhe El Palomar y un pozo industrial propiedad de la JMAS.
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El sentido de las corrientes subterrneas es de poniente a oriente, siguiendo la direccion de la topografia hasta el rio
Chuviscar/ Sacramento, que unen sus aguas adoptando el nombre de rio Chuviscar.
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Imagen 45, Plano de Aguas Sublerraneas. Fuente: PDU2040.

4.9. ANALISIS DEL MEDIO FISICO (CONSTRUIDO)

Eldrea de estudio se considera una zona altamente urbanizada, se localiza colindantes al Subcentro Centro Norte y Centro
Urbano de Ia ciudad, por lo que se considera un &rea consolidada, albergando usos habitacionales, comerciales y de
servicios, equipamiento urbano, recreacion y deportes, y recientemente se ha visto la implementacién de mixtura de usos
de suelo al interior de los predios.

Cuenta con alta accesibilidad por medio de las vialidades primarias C. Ramirez Calder6n, C. Blas Cano de los Rios, Av.
Antonio de Montes, asi como C. Trasvifia y Retes, Av. Division del Norte, Av. Deza y Ulloa, estas Glftimas catalogdndose
como corredores urbanos comerciales de la zona.

4.9.1. Vivienda

El area de estudio por encontrarse inmersa en la mancha urbana se encuentra cubierta en casi su totalidad con predios
habitacionales identificando tipologias de vivienda unifamiliar de nivel medio a residencial, creadas con diversos materiales
y formas, las tipologias de viviendas son diferentes, al igual que, predios con varias dimensiones, situadas dentro de un
sector fotalmente urbanizado. Las colonias que se ubican dentro del drea de diagndstico corresponden a Altavista, Santo

Nifio, San Felipe Etapa |, Vicente Guerrero, El Palomar y San Felipe viejo.
C,/-
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Los usos habitacionales de la zona de estudio tienen un uso de suelo asignado por el PDU 2040 de Habitacional H-12, H-
25, Vivienda y Servicios Profesionales y en menor cantidad usos de suelo H60 y H60+ en su mayoria con viviendas
unifamiliares con uno y dos niveles de altura y superficies variables; asimismo se ubican algunas viviendas plurifamiliares
conformadas con torres de departamentos que situadas fuera del drea de estudio. Contando con diversos estatus

socioeconémicos de nivel medio, medio-alto y residencial,
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Imagen 46. Plano Asentamientos humanos por colonias y sus usos de suelo. Fuente: SIGMUN,

En la zona de estudio en general presenta un nivel de media a baja densidad poblacional, con diversas tipologias de
vivienda, donde las tipologias de vivienda son diversas con lotes de 168 a 2,100 m2 aproximadamente, representando
valores de suelo muy diversos. Los usos habitacionales dentro de la zona de estudio se clasifican en funcion de su
ubicacidn, densidad, tipo de construccién, nivel socioecondmico y grado de urbanizacién e integracion urbana.

El predio se localiza en la colonia denominada San Felipe del Real (San Felipe V Etapa), es importante destacar el valor
histérico de la zona, ya que fue desarrollada principios de los afios 50s, se proyect6 vivienda caracterizada por grandes
espacios, ventanales amplios, cocheras para mds de un vehiculo, patio amplio y fachadas que abarcaban la manzana
entera, complementada con éreas de jardin y mucha vegetacion. Especificamente el poligono de aplicacion se considera
parte del pafrimonio arquitectonico moderno.

Asi mismo el poligono de estudio cuenta con uso de suelo H-12 viv/ha, abarcando las colonias de San Felipe |, San Felipe
Il'y San Felipe V colonias de nivel alto ($3,907 valor catastral SIGMUN). Siendo residencias emplazadas en lotes de 250.00
m2 en su mayorfa, con uno o dos.aiveles de construccion, de buena calidad y alto nivel de urbanizacion.
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Imagen 47. Viviendas uso de svelo H-12 existentes en Ia zona. Fuente: Captura Google, septiembre 2024.

El otro uso de uso predominante es el H-25 viv/ha donde se ubican las colonias San Felipe Il ($3,907 valor catastral
SIGMUN), ademas de Altavista ($3,190 valor catastral SIGMUN) y Santo Nifio ($2,313 valor catastral SIGMUN). Las
caracteristicas de las viviendas cuentan con uno o dos niveles de construccion, donde la plusvalia es mas baja, asi como
sus terrenos y construccion de superficies muy amplias.

La superficie de los predios es relativamente grande, en promedio son lotes de mas de 160.00 0 250.00 0 mds m2, en
general cuentan con accesos independientes, con una cochera por cada vivienda, ubicados en una zona estratégica y con
tendencia a aumento de densidad con ésta tipologia debido a la alta demanda.
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Imagen 48. Viviendas an existentes en la zona, dentro de Ia Altavista y Santo Nifio,

Dentro del poligono de estudio abarca una parte del Centro Urbano, donde se ubica el uso de suelo Vivienda y Servicios
Profesionales, que concentra la colonia San Felipe Viejo principalmente, dichas viviendas son variadas con uno y dos
niveles de construccion, clasificadas como nivel medio.

Imagen 49. Viviendas en Ia colonia San Felipe Viejo.

La vivienda plurifamifiar ubicada en la zona es dispersa, sin embargo, se ha notado una tendencia en los Gitimos afios por
utilizar los terrenos con la transformacion a suelo H60 y H60+ viv/ha (sobre todo baldios) para este giro con la Politica
Plblica de Ciudad Cercana aprovechando la su accesibilidad, infraestructura colocada en la zona y su cercania con los

equipamientos basicos. "
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Imagen 50. Condominio de departamentos San Felipe V' y construccion de torre depariamental en C. Ramirez Calderon y C. Carbonel.

Se ubica el condominio de Departamentos (C. Cortés de Monroy, Col. San Felipe V), la Torre Jerarquica en praceso de

construccion (C Ramirez Calderon y A.F. Carbonel, Col. San Felipe V), Aria Urban Loft (C. J. de la Luz Corral y C. 21 Col.
Santo Nifio) y Torre Lyra (C. 19, Col. Santo Nifio), entre ofros.

Imagen 51. Torre Aria Urban Loft y Torre Lyra, colonia Santo Nifio.

Fuera del poligono de estudio se ubican ofras edificaciones verticales como, destacando el edificio Davos Departamentos
(Av. Division del Norte y C. Nicolas Estrada Bocanegra), Briones 400 (Av. Trasvifia y Retes y C. Francisco Briones).
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Segln datos del INEGI, dentro del Inventario Nacional de Vivienda dentro del poligono de estudio donde se contabilizaron
7,621 personas, se contabilizan 3,477 viviendas dentro de 223 manzanas destinadas mayoritariamente a uso habitacional,
donde se estima, que las viviendas cuentan con todos los servicios basicos, el 83.29 % de las viviendas se encuentran
habitadas y 16.71% deshabitadas, lo cual, se contrasta ligeramente con lo obtenido en el CENSO 2020.

Si obtenemos una relacion de la poblacién con el nimero de vivienda obtenido en el 4rea de estudio, obtenemos que en
promedio existen 2.19 personas por vivienda (datos Censo 2020 Inegi), muy debajo al promedio de 3.2 de la ciudad de
Chihuahua, respecto a lo anterior, hemos visto una tendencia decreciente en cada censo ya que en el afio 2000 fue de
4.0, enel 2010 de 3.6 y en 2020 de 3.2.

4.9.2. Comercio y Servicios

La oferta de comercio y servicios en la zona es considerada de alta actividad comercial de la zona se localiza
principalmente en los corredores urbanos asentados en las principales vialidades existentes, sin embargo, también
podemos visualizar muchos giros comerciales al interior de las zonas habitacionales. Asi mismo, el predio se encuentra
cercano al Subcentro Centro Norte y al Centro Urbano de la Ciudad, ndcleos concentradoras unidades economicas
importantes.

La mayor concentracion de comercio se da a lo largo de las vialidades primarias y algunas secundarias, conformando
corredores comerciales, destacando la Av. Tecnoldgico/Cristobal Colén, Av. Universidad, el Av. Tedfilo Borunda Ortiz, Av.
Division del Norte y Av. Antonio Deza y Ulloa, donde detecta la presencia de establecimientos dedicados al comercio y los
servicios, es decir, se puede encontrar cualquier tipo de actividad, predominando la presencia de dos de los periddicos
de mayor relevancia en la ciudad, bancos, plazas comerciales, gasolineras, venta automotriz, tiendas de autoservicios,
restaurantes, mueblerias, entre otros.

imégen §3. Comercio dentro de la colonia San Felipe. Fuente: Google earth, sepliembre 2024

Otra caracteristica importante, es la cercania con el Gentro Urbano, ya que es una de las grandes zonas gue cuentan con
una gran diversidad de comercios y servicios mas importantes de la ciudad.

Respecto al predio, se encuenira entre los corredores urbanos Av. Division del Norte, Av. Antonio de Montes y Av.
Universidad y Av. Escudero, contemplando 12 corredores (segn el Plan Maestro San Felipe) con diversos elementos
concentradores de actividad, con diversos usos de suelo generando un sector integral.

Respecto a los 12 corredores urbanos cada uno cuenta con diversas caracteristicas, dependiendo de la vialidad, los
comercios asentados, entre otras. Dentro del poligono de estudio se identifican 6 corredores urbanos como: la (1) Av.
Trasvina y Retes, la (2) Av. Universidad que es uno de los mas fuertes encontrando bancos, farmacias, consultorios
médicos y dentales, comercios varios, otro de los corredores es el (6) Av. Division del Norte, que contiene restaurantes,
notarias publicas, invobiliarias y comercios medianos, el otro corredor es el de la (9) Antonio de Montes considerando
escuelas privadas, consultorios y dentaes, comercios varios y restaurantes, por ofra parte, se observa, el corredor urbano
(12) Escudero donde se encuentran hoteles, comercios al por menor, entre otros, ademas del (4) Deza y Ulloa cercano
al predio, identificado con las principales actividades econémicas como esiéticas, consultorios dentales, servicios para

automoviles, cafés, escuelas privadas, establecimientos religiosos, entre otros.
L//_—\/ 5
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Imagen 54. Corredores Urbanos en la zona. Fuente: Programa Maestra San Felipe.

Especificamente dentro de la colonia San Felipe V se ubican tiendas de conveniencia, llanteras,restaurantes, notarias
plblicas, inmobiliarias, hotel, consultorios, escuelas privadas, farmacias, laboratorios, tienas de ortopedia, entre ofros.

Se ubicaron escasos comercios bdsicos, sin embargo, en la colonia Santo Nifio se ubican tiendas de barrio, tortillerias,
panaderias, talleres, entre otros.

Imagen 55. Comercio ubicado sobre la Av. Antonio Deza y Ulloa. Fuente: Google earth, septiembre 2024.

Segun el Directorio Estadistico Nacional de Unidades Econdmicas, dentro del poligono de estudio se detectan alrededor
de 1,137 comercios, con gran diversidad de comercio al por menor (203 elementos) automotriz, boutiques, farmacias,
entre otros; respecto a los servicios de alojamiento temporal y preparacion de alimentos y bebidas donde se establecen

143 unidades econdmicas, mientras que, respecto al ofros servicios excepto actividades gubemamentales corresponde
a 202 establecimientos economicos. -
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Imagen 56. Poligono de esiudio aliamente comercial. Fuente: google earth, septiembre 2024.

A pesar de estar muy definidos los corredores comerciales, hay establecimientos al interior de la colonia San Felipe, que
no cuenta con el uso de suelo 1
adecuado, sin embargo, respecto
a la mixtura comercial-
habitacional, se da de manera
respetuosa ya que cuenta con
alta accesibilidad.

En  conclusion, los usos
comerciales y de servicios se
encuentran cubiertos en la zona,
sin embargo, por la localizacién
estratégica de la zona se observa
que la tendencia sigue dando pie
a que se desarrollen mas giros
como éstos complementarios a
la vivienda y a la ciudad. El sector
de San Felipe que anteriormente
existia el uso prioritario de
vivienda, se ha ido
diversificacndo, conteniendo
oficinas, algunos comercios, Y
sobre vivienda en conjunto.

Ver plano 06.

Imagen 57. El predio y el comercio
deniro de la zona.
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Imagen 58. Comercio Hotel Holiday Inn & Suifes y consulforio dental,

4.9.3. Equipamiento Urbano

El drea de estudio cuenta con gran diversidad de equipamientos cubriendo las necesidades bésicas de la poblacién
asentada, encontrandse en una de las zonas mds privilegadas de la ciudad, su cercania con el Subcentro Centro Norte y
con el Cenfro Urbano de la ciudad, influyen en que la zona sea altamente accesible y que se localice cerca de
equipamientos basicos y de jerarquia regional.

Asi mismo, fuera del poligono de estudio tambien se encuentran equipamientos relevantes, tales como la Universidad
Auténoma de Chihuahua, el Tecnol6gico de Chihauhua, Teatro de los Héroes, de Camara, el Centro Cultural Bicentenario,
entre ofros, la Giudad Deportiva, el Parque de Béisbol Manuel L. Aimanza y el Gimnasio Manuel Bemardo Aguirre, Hospital
de Ginecobstetricia, Pensiones Civiles del Estado, etc.

" Imagen 59. Gimnasio Manuel Bernardo Aguirre y Discdbolo en Ciudad Deportiva. Fuente: google earth, septiembre 2024,
A continuacion se enlistan los equipamientos urbanos existentes dentro y fuera de la zona de estudio:
Dentro Fuera Dentro Fuera

Equipamiento Urbano poligono  poligono Equipamiento Urbano poligono _poligono
Igiesias 6 6 Preescolar 12 |
Guarderias 4 Primarias 5 7
Asilo 6 Secundarias 4

Casa Hogar 0 Preparatoria 2

Grupos vulnerables 11 Preparatoria Técnica 0

Velatorio 0 Profesional 6
Rehabilitacidn 2 Biblioteca 1 i
Mercado 0 Museo 0 {
Transporte urbano 0 Auditorio 0

Plaza 0 Teatro 0

Parques 3 Hospital 2

Madulo Deportivo 2 Centro de Salud 1

Unidad Recreativa 3 Clinica 0

Unidad Deporiiva 0 Gobierno Municipal 2

Gasolinera 1 Gohierno Estatal 1

Estacién Policia 0 Gobierno Federal 1

//l-'aﬂa 1. Equipamientos sducativos en la zena de estudie. Fuenis Gougic Earth 2024.
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Ver plano 04.

Subsistema de Educacion y Cultura. Los equipamientos piiblicos educativos detectados son las primarias Eloy S. Vallina,
José Dolores Palomino, Diaz Ordaz; las secundarias Marie Gurie, Secundaria Estatal 3009, el Instituto Chihuahuense de
Educacié para Adultos, entre otras. Respecto a la escolaridad privada se ubican las escuelas Mi Espacio, Mi Mundo, San
Angel, Mundo de Galileo, Bilingiie London, Montessori, el bachillerato Altavista, Preparatoria No. 5 y Preparatoria No. 7,
asi como, las escuelas profesionales Claustro Univeristario, Facultad de Diseio y Gomunicacion Grafica (antes
ESCOGRAF), Unidep, Amerivent, entre otros.

En el subsistema de cultura se ubica la Mediateca Municipal sobre la Av. Tedfilo Borunda Ortiz, el resto se sitia fuera del
poligono de estudio, como la UACH, Teatro de los Heroes, Teatro de Camara, Teatro al Aire Libre, Centro Cultural
Universitario, la Biblioteca Carlos Montemayor y el Centro de Convenciones y Exposiciones de Chihuahua.
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Segan el DENUE se detecta la presencia de 55 establecimientos econdmicos enfocados al sistema educativos, visto a
continuacion:

Subsistema de Recreacion y Deporte. Se encuentran la presencia de pocos parques al interior de las colonias destacando
la cercania con el parque Santo Nifio, sin embargo, al surponiente del poligono de estudio se ubica el parque El Palomar,
el Estadio de Baseball Zapata, Gimnasio Adaptado y el Parque Hundido. Es importante mencionar la presencia de la Ciudad
Deportiva, el Parque de Béisbol Manuel L. Almanza y el Gimnasio Manuel Bemardo Aguirre, entre otros, ubicados al
margen del poligono de estudio.

Imagen 63. Parques de Beisbol Manuel L. Almanza y Gimnasio Adaptado. Fuente Google Earth 2024,

Seguan el DENUE, se detecta la presencia de 21 establecimientos econémicos con servicios Esparcimiento Cultural y
Deportivo, mostrados a continuacion:
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dentro de la zona de estudio. Fuente: Dafos obtenidos en el DENUE, INEGI.
Subsisterna de Asistencia Social y de Salud. Se encuentran edificios de grupos vulnerables, guarderias destacando las
guarderias del IMSS 002, la IMSS 03, la casa de cuidado Hugs, iglesias como la Parroguia San Felipe que es la que se
ubica frente al predio que nos ocupa, asi como asilos, entre otros. Respecto al subistema de salud, se detectan el Centro
de Salud San Felipe, Hospital No 33 del IMSS y el Hospital General Regional No. 1 Unidad Morelos propiedad del IMSS.

Seg(n el DENUE, se detecta la presencia de 120 establecimientos econémicos de asistencia social y salud, mostrados a
continuacion:
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Imagen 65. Eguipami jet social y de salud denire de la zona de st I te: Da btenides en ¢f DENUE, INEGI.
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Subsistema de administracion publica y servicios urbanos. Se ubican edificaciones federales como la Secretaria de
Relaciones Exteriores, Secretaria de Desarrollo Rural, Procuraduria General de la repiblica, el Instituto, Federal y Estatal
Electoral, Notarias Pablicas,Juanta Central de Agua y Saneamiento entre otros. Asimismo, se ubica una gasolineras, sobre
la Av. Universidad y C. Blas Cano de los Rios.
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Imagen 67. Equipamientos actividades gubernameniales dentro de la zona de esfudio. Fuenfe: Dalos oblenidos en el DENUE, INEGI.,

4.9.4. Estructura vial

La accesibilidad al poligono de estudio es altamente accesible por la cercanfa al Centro Urbano y al Subcentro Centro
Norte, principalmente por seis vialidades por lo que delimita una estructura vial bien definida, al nororiente se ubica la Av.
Division del Norte con 27.05 m de ancho (PA-070A), al nororiente surge la Av. Tecnoldgico / Cristobal Golon
Fontanarrosa con 22.00 a 33.00 de ancho vehicular (PA-060B), al sur circula la Av. Tedfilo Borunda Ortiz con una
seccion de 60.00 a 85.00 m de ancho (AA-018B) y al poniente es frazada una linea irregular mediante la Av. Mirador
(PA-125D) con 18.00 m de ancho, asf como la Av. San Felipe del Real (PA-162) con 22.50 m de ancho. Asimismo, el
predio es atravesado por la Av. Universidad con un ancho de 30.00 m (PA-178) en sentido norte-sur, entre otras,
conectando el predio con el resto de la ciudad.

El predio por encontrarse en esqui cuenta dos accesos directos, uno de ellos es mediante la vialidad local C. Nicolas
Estrada Bocanegra (16.0 de ancho) misma gue colinda de forma perpendicular con las siguientes vialidades Av.
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Division del Norte (norte) y Av. Antonio Deza y Ulloa (sur); la ofra vialidad es la calle local C. General Retana (con 24.00
m de ancho) que desemboca a la Av. Universidad (este) y la Av. De la Cantera (oeste).
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Imagen 68. Estructura vial dentro de Ia zona de estudio. Fuenfe: PDU 2040 vigente.

Vialidades Arteriales

Av. Tedfilo Borunda Oriz (AA-018B). Vialidad arterial que acompafia el rio Chuviscar, el cual, inicia desde la Av. Crist6bal

Colon Fontanarrosa a C. 11 (Av. Venustiano Carranza), cuenta con 3 vialidades por sentido y banquetas en ambos
extremos, con una seccidn vial variable de 60.00 a 85.00 m de ancho.

AA-018B)
AV. TEOFILO BORUNDA ORTIZ

nchi de Seccidn - 60,00 A B5.00

= -4

i P £
i, -i - = L '
13 " - »

B
- o 8
- . a - .'
PEHRERAE | } O
- W e U0 | e s atz-y e Fre o 'S
w1 s SR Eoe R
Imagen B9. Vialidad Av. Tesfilo Borunda Ortiz y sus viales Fuente SIGMUN,
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Vialidades Primarias

Av. Division del Norte (PA-070A). Vialidad primaria situada al norte del predio, con una seccion de 27.05 m con 3 cartiles
al lado izquierdo y 2 en el extremo derecho, la vialidad cuenta con una ciclovia y baquetas en ambos extremos.
AV. DIVISION DEL NORTE
bocPo de Socoin 77 o]

sdor PA-O70A
AV, DIVISION DEL NORTE

Av. Tecnoldgico / Cristobal Colén Fontanarrosa (PA-060B). Vialidad primaria que se localiza al sur del predio a una
distancia de 94.00 m, misma que conecta la Av. Universidad con C. Juan Antonio Trasvifia y Retes, contando con una
seccion de 28.50 m, con 3 carriles por sentido y banquetas.

AV. CRISTOBAL COLON FONTANARROSA

ldentiticador, PAXO&0B
h V. CRISTOBAL COLON FONTANARROSA
.\ Primaria

Ruta Tre
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Imagen 71. Vialidad y seccidn vial de Ia Av. Cristébal Colon Fontanarrosa. Fuente SIGMUN.
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Av. Universidad (PA-178). Vialidad primaria que se localiza al este del predio a una distancia de 400 m, misma que
atraviesa toda la ciudad en sentido norte a sur, donde se transforma el nombre en Av. Vallarta / Carretera Panamericana,
dicha vialidad cuenta con una seccitn de 26.00 m, con 2 carriles viales y 1 carvil BRT por sentido, con su camellén donde
se asientan paraderos para el transporte piblico y banquetas en ambos extremos.

PA-178

AV. UNIVERSIDAD

Ancho de Seccidn - 26.00

ur: PA-178

] = I._] . AN, UNIVERSIDAD
j " . : ; 2 Frimaria

Vialidades Locales

C Esirada Bocanegra. Vialidad local que da acceso al predio de manera lateral (sentido sur a norte), dicha via funciona
como par vial en conjunto con la Av. Antonio de Montes el cual inicia en la C. Juan Felipe Orozco y culmina en la Av.
Escudero. La seccion cuenta con una figura de 16.00 m con 4 carriles (dos de circulacion y los ofros dos de

gstacionamiento, ademas de banquetas.

C. ESTRADA BOCANEGRA

Ancho de Seccion - 16.00

Fem
L o sm 2o
ARy e iy GARSR VenEL AR CARIML YT wi

Imagen 73. Vialidad y seccion vial de la C. Nicolds Estrada Bocanegra. Fuente SIGMUN.

C. General Retana. Vialidad terciaria que cuenta con una seccion vial de 24.00 m con 2 carriles por sentido, donde uno
de ellos funciona como estacionamiento, al igual que banquetas en ambos extremos de 5.50 m de ancho.

C. GENERAL RETANA

Ancho de Seccion - 24.00

I == - e T
214 < I' "l. I' Vg
5.50m _ e S o 5.50m

Imagen 74. Vialidad y seccion vial C. General Retana. Fuente SIGMUN.
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4.9.5. Transporte Pablico

La zona cuenta con la cobertura total de transporte pablico donde cerca del predio a 975 m circula la ruta troncal. Dicha
ruta comienza en la Estacion de Transferencia Sur situada en el entronque de fa Av. Carlos Pacheco Villalobos y Bulevar
Juan Pablo II, con destino a la Estacion Norte situada en la Av. Homero y Periférico de la Juventud: donde existe un
esquema orientado a ofrecer alternativas de comunicacion de la zona con el resto de la ciudad por medio del Transporte
Publico, como origen y destino final de la ruta froncal.

Imagen 75. Paradero Sor Juana perteneciente a la ruta froncal dei sistema de transporie publico Bowl. Fuenie: googie earth, ociubre 2024,

El sitio en estudio cuenta con la ventaja de contar con el sistema de transporte urbano, que circula sobre la vialidad
primaria Av. Universidad que contigne la ruta troncal ubicada al oriente del predio; al poniente del predio circula la ruta
alimentadora denominada Panamericana San Felipe, que transita por la Av. Antonio Deza y Ulloa, Av. Trasvifia y Retes y
Av. San Felipe, conectando Ia zona con el centro de la ciudad hacia el Perif. de la Juventud.
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Imagen 76. Rutas de transporte piblico en ia zona. Fuente BUSCUU, consulta marzo 2024.
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4.9.6. Movilidad No Motorizada

EL sector cuenta con buena cantidad de espacios piblicos, los cuales, dentro de la propuesta del PDU vigente considera

un sistema de ciclovias, compuesta por tramos marcados como acciones prioritarias que algunos de ellos ya funcionan,
de los cuales los mas cercanos son los siguientes:

Ciclovias existentes (implementacion a corto plazo):
v Al norte del predio circula la Av. Divisién del Norte y Av. Pascual Orozca.
+ Al suponiente se ubica la Av. Trasvifia y Retes que remata en el pargue El Palomar.
» Al surBlas Cano de los Rios.
Ciclovias propuestas:
+ Ciclovia al oriente, tramo de la C. 25 y C. Manuel Gémez Morin,
« Ciclovia al sur, Av. Tedfilo Borunda Ortiz, entre otros.

# T

e

3 /- 4, ™ i e e ¥
\ . " ./ Integracion Ambiental
A LT (8. ! o

-
-
Areavirde Evistente

10 reavere Propuests
A B Aresnauraigevaioramuena -

"~ Blementos de uafep_ﬁeié- '

. UneaBlecncadesusTenatn
o s plErherlacon @ Cono Plae
—— EOU204T
’ iy
. v
T !
' i’
. et
£ I
= " ey
- A P + 1
. "y i . e 1 ‘
e ‘-,‘ v : ; .r-l f’
i , A : SIS
LS =y L 3 12
\..-—.._”. e / f 9.. . & ‘.‘-.. “‘,,_
Imagen 78. Infr, tura de Agua Poiable. Fuente: PDU 2040.
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Actualmente funcicnan algunas ciclovias coma primeras etapas de la movilidad no motorizada, interconectando espacios
publicos dentro de la ciudad, como la Deportiva, El Palomar, el rio Chuviscar, entre otros. Algunas de las ciclovias son
carriles exclusivos, otras vialidades comparten carril con el vehiculo.

_‘:_'_ - . TS .‘;L—:’j.'-.. :.;-__:'_. O R s ’:_:. i, R
Imagen 79. Ciclovia aciual C. Blas Cano de Ios Rios y Av. Division del Norte.

4.9.7. Infraestructura Existente

El predio se ubica al interior de la mancha urbana, el cual, posee todos los servicios basicos como teléfono, gas, energia
eléctrica, agua potable y drenaje. A continuacién, se muestra la cobertura de servicios publicos prestados a fa comunidad.

Agua potable. La zona cuenta con el servicio de agua potable y drenaje administrado por la Junta Municipal de Agua y
Saneamiento, circulande una linea de conduccion de agua potable de 12" por la Av. Universidad. El predio cuenta con
servicio de suministro de agua potable contando con No. de conirato 015044, con No. de medidor 0801710000002.
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Uno de los tanques propiedad de JMAS cercanos al poligono de aplicacion, al poniente se ubica el Pozo Si Nombre
ubicado dentro del poligono de estudio dentro de la colonia San Felipe.

Aleantarillade Sanitario. Respecto al desalojo de las aguas negras sera por el colector, que conduce las aguas negras
de la zona norte a la Planta de Tratamiento Norte, que retorna sus aguas mediante la linea morada hacia algunos parques
incluyendo la Ciudad Deportiva.

Infraestructura

| — de

- Planta Tratameenio

D Cuencas Hidrdulicas
- AP

Bae

S ;
Imagen 81. Infraestructura de Alcantarillado Sanitario. Fuente: PDU 2040,

Agua Tratada. La red de agua recuperada circula por la red general de la Av. Pascual Orozco con un didmetro de 47, el
cual se ramifica mediante la Av. Antonio de Montes con direccion hacia los jardines de la Parroquia San Felipe Apéstol,
servicio que se presta (nicamente para el riego de la vegetacion del mismo.
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Imagen 82. Infraestructura de Agua tratada. Fuente: PDU 2040.
Drenaje Pluvial

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 fas aguas de Huvia al alcantarillado de fa ciudad, o si bien, es
aprovechada en las dreas permeables de la ciudad. Segiin el Programa Maestro de San Felipe (PMSF) en el apartado de
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Vialidades Inundables, un esquema de vialidades principales en las que se presentan casos de inundacién vial, que en ¢l
Caso que nos ocupa, se encuentra lejano de éste tipo de riesgos.

Sin embargo, a la hora de coordinar

el proyecto, deberan de tener las N e N TN
pendientes suficientes para drenar (‘-/’
. ‘ 3 \ .

sus aguas hacia el exterior de la

vivienda, o bien, aprovecharlas al _ ,

interior con un proyecto adecuado = | ' , .

de retencion de aguas de lluvia. e \

Imagen 83. Drenaje Pluvial
probleméticas. Fuente. PMSF.

Infraestructura eléctrica y alumbrado piblico

La zona norte cuenta con infraestructura eléctrica instalada que permite la disiribucién 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.

El servicio de energia eléctrica, que por lo regular presenta menos indices deficitarios, estd presente en los espacios
habitacionales del drea de estudio. Por lo anterior, la zona se encuentra cubierta de este servicio y seria factible la
interconexién donde la CFE lo indique para mediante un alimentador secundario dar servicio de energfa eléctrica al proyecto
habitacional que plantea este documento de planeacion. El predio cuenta con No. de Servicio: 585980403295 y No. de
Medidor GO46JL.

Servicios Urbanos
Electricidad

5 dafo
— 115 Xra
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Imagen 84. Infraesiruciura de Energfa Eléctrica. Fuente. PDU 2040.
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Telefonia e Internet.
El 4rea cuenta con el servicio de telefonia e internet corresponde a las empresas privadas de telefonia la instalacién de la
red de distribucion del servicio.

Gas. La ciudad de Chihuahua estd compuesta de dos tipos de dofacion de gas, actualmente predomina el gas natural
(procedentes de los sistemas de Chihuahua- Jurez y Reynosa- Chihuahua) ante el gas LP, tal es el caso, de que, al limite
del poligono de aplicacién, circula una linea de gasoducto de PEMEX por la Av. Deza y Ulloa dentro de la Col. San Felipe.

Ver plano 09.

4.9.8. Seguridad y Asisiencia

Considerando la cobertura de servicios de seguridad, la entidad de asistencia més cercana al poligono de aplicacion es la
Fiscalia General del Estado de Chihuahua situado sobre la Av. Tedfilo Borunda Ortiz al oriente de 2,050 m de distancia,
mientras que al oriente del predio se ubica la Delegacién de Policia No. 5 ubicada sobre la C. Ramirez Calder6n a una
distancia de 1,900 m.

Asimismo, se ubica al poniente la Estacion de Bomberos No. 2 sobre la Av. Washington a una distancia de 6.838 m dentro
del Parque Industrial Américas, la via de atencién es mediante la Av. Washington, Av. Cantera, Av. Antonio Deza y Ulloa.

Respecto a la atencién médica, al sur se encuentra el IMSS el Hospital No. 33 sobre la Av. Independencia, ubicado a
menos de 850 m de distancia, hacia el oriente se ubica el Hospital General regional Morelos (Av. Universidad) con una
distancia de 1,430 m de lejania, lo cual, favoreceria la atencion inmediata dentro de aproximadamente 5 a 20 minutos de
tiempo programados.
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Imagen 85. Sitios de seguridad y asistencia. Fuente- Sigmun,
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4.10. RIESGOS Y VULNERABILIDAD

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

4.10.1. Riesgos Geoldgicos

Dentro de este estudio analizan los riesgos geolégicos que en el caso que nos ocupa, la zona de aplicacion se encuentra
lejano de éste tipo de riesgos, se detecta al oriente a aproximadamente 370 m del predio una falla geolégica denominada
Santa Elena (radio de influencia de 25 m), que, por Ia lejania y su zona de influencia, no representa ningin tipo de
problema para el predio. Respecto a los puntos de riesgo por fallas y deslizamiento al oriente del predio a una distancia
de 3,200 m, por lo que queda lejano al predio.
Riesgos Geologicos
Fallas y Fracturas
; Puntos de Raesgo
3- Area de Influencia 25 m,
i sm

Riesgo por Deslizamiento
%&% Zonas de Riesgo por Desieamento |
==== Deskzamientos
Area infuencis 50 mis.
Ripsgo por Erosién
i ﬁmun Erositn

Imaysn 86. Rfesgns Gealﬂgmas. Fnente PDU 2040.

4.10.2. Riesgos Hidrometeorolégicos

El sistema orogréfico 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. Respecto a los riesgos hidrometeoroldgicos, el predio se encuentra lejano de alg(n tipo de escurrlmlenta
siendo el méds cercano el rio Chuviscar que se
encuentra a mas de 1,500 m hacia el sur del
predio. El rfo conduce sus aguas con en
sentido poniente a oriente con direccion hacia
el Rio Sacramento, se encuentra encausado,
el cual, segin la carta de riesgos no '
representa ningin tipo de riesgo para el
predio.

Imagen 87. Rio Chuviscar. Fuente: google earth,
ociubre 2024.
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Infraestructura Pluvial
Estructura hidriulica
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4.10.3. Riesgos Antropogénicos

Desde el punto de vista de los riesgos antropogénicos no existe
riesgo inmediato, segin e estudio el predio se encuentra en una
zona de orden habitacional y mixta principalmente. Al oriente se
detecta una gasolinera a 710 m de distancia (Av. Universidad y
C. Blas Cano de los Rios), el cual, pudiera presentar un riesgo,
tales como fugas de liquido o incendios provocados, sin
embargo, cada instalacién cuenta con las medidas
correspondientes para evitar contingencias.

Imagen 89. Gasolinera cercana. Fuenie Google earih, octubre 2024.

Dentro del poligono de estudio se detecta una linea de conduccion de gas de PEMEX, ubicada al sur del predio a 800 m
de lejania, cabe mencionar que esa linea se encuentra resguardada y distante del predio. Otro riesgo podria ser por
contaminacion del aire, donde las particulas suspendidas en el aire que provienen del trafico vehicular de la Av. Antonio
Deza y Ulloa, Av. Tedfilo Borunda Ortiz, Av. Divisién del Norte, etc.
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{magen 90. Riesgos Antropugenicos. Fuente POU 2040,
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4.11. SINTESIS DEL DIAGNOSTICO

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

1

10.

1.

Antecedentes en la arquitectura. En San Felipe se traduce como uno de los fraccionamientos mas antiguos de la
ciudad de Chihuahua resguardando un patrimonio arquitecténico tnico, que contempla arquitectura que data desde
los afos (50) hasta la actualidad.

La Propiedad se localiza en la esquina de las calles Nicolas Estrada Bocanegra y General Retana, frente a uno de
los espacios publicos mas importantes de la zona, el Parroquia de San Felipe Apéstol, Etapa | (Sector 06 del
Programa Maestro San Felipe). La obra fue construida en la década de los 60’s, fue disefiada y construida por el
despacho Lafon, Aguilera y Ruiz, uno de los grandes exponentes de la escena arquitectdnica de Chihuahua de la
época, el disefo destaca por sus losas planas, jardin delantero y una importancia predominante en la composicion
de la fachada, la casa es, sin duda, parte del patrimonio arquitecténico moderno Chihuahuense.

El poligono de estudio impacta en la determinacién de usos de suelo, infragstructura, vialidades, entre otros
elementos, la zona considerada comprende una superficie aproximada de 24,533,803.21 m2 (2,453.3803 Ha).

El poligono de aplicacién del presente documento de planeacion estd compuesto por un poligono con una
superficie de 1,673.300 m2 situado sobre la C. Nicolds Estrada Bocanegra No. 1900, esquina con Av. General
Retana, ubicado dentro del Fracc. San Felipe del Real (San Felipe V Etapa) dentro de ésta ciudad.

El 4rea de aplicacion de este Modificacion Menor comprende un solo poligono de propiedad privada con una
superficie total de 1,673.300 m2 segun escrituras, propiedad de INMOBILIARIA ROLAMA, S.C., representada por
YOLANDA CECILIA TOUCHE GREEL. Cuenta con con clave catastral 111-006-005 y clave estédndar 08-001-019-
00-000111-006-00005-00-000.

El predio colinda casi directamente al poligono del Centro Urbano situado a 370 m al sur del predio, mientras que
el Subcentro Centro Norte a 240 m de distancia.

El Plan de Desarrollo Urbano establece en su zonificacién primaria el esquema global del aprovechamiento
territorial que se realiza en el centro de poblacion, siendo la zona U ya urbanizada que es donde se ubica el predio.

Respecto a la Zonificacién Secundaria, el predio se ubica dentro de la mancha urbana de la ciudad de Chihuahua,
contando con uso de suelo H-12 viv/ha.

Respecto al contexto inmediato cuenta con usos de suelo Mixto Bajo, 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. Asimismo, se ubica la poligonal del Gentro Urbano, misma que
contiene los usos predominantes de Corredor de Impacto Medio, seguido de Corredor de Impacto Medio, asi
como, Comercio Servicios Generales y Vivienda y Servicios Profesionales principaimente.

De acuerdo al Plan Maestro San Felipe (IMPLAN 2016) el predio se encuentra dentro del poligono determinado
para el plan, donde se mencionan dentro la visién el “Consolidar la zona mediante un marco estratégico y normativo
que impulse el aprovechamiento urbano y medio ambiental bajo un enfoque sustentable; detonando su potencial
existente, vinculado a aspectos del patrimonio arquitectonico y natural, respondiendo a las condiciones
demograficas relacionadas a la capacidad de infraestructura, servicios, equipamiento, accesibilidad que potencien
el desarrollo econémico y social dentro del poligono del Programa Maestro™.

Respecto a la intensificacion de los usos, menciona que, el COS y el CUS existentes también han de ser objeto de
un incremento prioritario en los concentradores de actividad y en todos los corredores del programa, obteniendo
asi las ventajas ge,aprovechamiento y rentabilidad que ofrece la norma para los usos mixtos que se encuentran
ya estabha/cjdas. Se ha de buscar que la edificacion incremente su volumetria y altura para destacar, entre otros,
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la jerarquia de la estructura urbana propuesta, y, por otro lado, aprovechar la concentracion de actividades con la
intensificacion de los usos comerciales, industriales y habitacionales.

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 $3,907 pesos el m2,
las colindancias cuentan con valores de hasta $819 al sur poniente del predio y al norte del predio con valor de
hasta $4,009.00, es importante mencionar, que el Centro Urbano cuenta con valores diversos.

Se realizo un analisis en la zona de influencia con datos provenientes de AGEB urbano del INEGI del censo afo
2020, donde se identificaron 7 Areas Geoestadisticas Bésicas. Se estima una poblacién total de 7,334 personas,
predominando la poblacién femenina con un 53% de la poblacién con 3,905 mujeres, mientras que la poblacién
masculina ocupa un 47% contabilizando 3,420 hombres.

L a geologia, donde se ubica el predio estd formada por Conglomeraciones Sedimentarias, del tipo Q(cq) definida
como un tipo de roca sedimentaria conocida como conglomerado cuaternario y se caracteriza como un tipo de
roca de grano grueso que consiste predominantemente en clastos del tamafio de grava (2mm), la que también se
les conoce como ruditas., la cual se encuentra en gran parte de la ciudad.

Las Unidades de Suelo predominante con el que cuenta el predio es Xerosol que de acuerdo con la clasificacion
FAQ-UNESCO (INEGI), son suelos dridos que contienen materia orgdnica. La capa superficial es clara y debajo de
ella puede haber acumulacion de minerales arcillosos y/o sales, como carbonatos y sulfatos.

La topografia especffica del sector donde se ubica el predio detecta pendientes muy suaves, donde el flujo natural
del suelo es con direccion hacia el sureste hacia el rio Chuviscar, la topografia fluctda entre el 2 y el 5%. Respecto
al predio, es totalmente plana con pendiente hacia la C. Nicolds Estrada Bocanegra, formando elevaciones
correspondientes a la cota 1436 msnm.

. La zona se caracteriza por contener grandes superficies permeables, frente al predio se localiza la Iglesia San

Felipe Apastol, la cual se encuentra totalmente arborizada, asi mismo al norte del predio se encuentra el complejo
de la UACH Campus 1, Plaza los Laureles, Gimnasio Manuel Bemardo Aguirre y la Ciudad Deportiva, dreas
caracterizadas por contener vegetacion, al sur del predio parque Palomar, Gimnasio Adaptado, Estadio de Béisbol
Zapata. La colonia se caracteriza por contener algunos parques y plazas, asi como grandes édrboles en las aceras.

Al oriente del predio a 860 m del predio, se localiza el Rio Chuviscar, encontrandose totalmente canalizado, al sur
del predio se localiza el Arroyo la Cantera, a 1,100 metros de este, el cual se encuentra canalizado en la porcién
mas cercana al predio, la pendiente de este cuerpo de agua desemboca hacia el poniente, en el Rio Chuviscar,
Estos dos afluentes no afectan al predio.

. Enla zona de estudio en general presenta un nivel de media a baja densidad poblacional, con diversas tipologias

de vivienda, donde las tipologias de vivienda son diversas con lotes de 168 a 2,100 m2 aproximadamente,
representando valores de suelo muy diversos. Los usos habitacionales dentro de la zona de estudio se clasifican
en funcién de su ubicacion, densidad, tipo de consiruccion, nivel socioecondmico y grado de urbanizacion e
integracion urbana.

Segan datos del INEGI, dentro del Inventario Nacional de Vivienda dentro del poligono de estudio donde se
contabilizaron 7,621 personas, se contabilizan 3,477 viviendas dentro de 223 manzanas destinadas
mayoritariamente a uso habitacional, donde se estima, que las viviendas cuentan con todos los servicios basicas,
el 83.29 % de las viviendas se encuentran habitadas y 16.71% deshabitadas, lo cual, se contrasta ligeramente con
lo obtenido en el Censo Inego 2020.

La oferta de comercio y servicios en la zona es considerada de alta actividad comercial de la zona se localiza

principalmente en los corredores urbanos asentados en las principales vialidades existentes, sin embargo, también
podemos visualizar muchos giros comerciales al interior de las zonas habitacionales.

N
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Se ubican 12 corredores urbanos cada uno cuenta con diversas caracteristicas, dependiendo de Ia vialidad, los
comercios asentados, entre otras. Dentro del poligono de estudio se identifican 6 corredores urbanos como: la (1)
Av. Trasvina y Retes, la (2) Av. Universidad que es uno de los més fuertes encontrando bancos, farmacias,
consulforios médicos y dentales, comercios varios, ofro de los corredores es el (6) Av. Division del Norte, que
contiene restaurantes, notarfas piiblicas, invobiliarias y comercios medianos, el ofro corredor es el de la (9) Antonio
de Montes considerando escuelas privadas, consultorios y dentaes, comercios varios y restaurantes, por otra
parte, se observa, el corredor urbano (12) Escudero donde se encuentran hoteles, comercios al por menor, entre
otros, ademas del (4) Deza y Ulloa cercano al predio, identificado con las principales actividades econémicas
como estéticas, consultorios dentales, servicios para automéviles, cafés, escuelas privadas, establecimientos
religiosos, entre otros.

Segun el Directorio Estadistico Nacional de Unidades Economicas, dentro del poligono de estudio se detectan
alrededor de 1,137 comercios, con gran diversidad de comercio al por menor (203 elementos) automotriz,
boutiques, farmacias, entre otros; respecto a los servicios de alojamiento temporal y preparacion de alimentos y
bebidas donde se establecen 143 unidades econémicas, mientras que, respecto al ofros servicios excepto
actividades gubernamentales corresponde a 202 establecimientos econ6micos.

El area de estudio cuenta con gran diversidad de equipamientos cubriendo las necesidades basicas de la poblacion
asentada, encontrandse en una de las zonas més privilegadas de la ciudad, su cercania con el Subcentro Gentro
Norte y con el Gentro Urbano de la ciudad, influyen en que la zona sea altamente accesible y que se localice cerca
de equipamientos basicos y de jerarquia regional, como la Mediateca Municipal sobre la Av. Tedfilo Borunda Ortiz,
el resto se sittia fuera del poligono de estudio, como la UACH, Teatro de los Heroes, Teatro de Camara, Teatro al
Aire Libre, Gentro Cuitural Universitario, la Biblioteca Carlos Montemayor y el Centro de Convenciones v
Exposiciones de Chihuahua.

La accesibilidad al poligono de estudio es altamente accesible por la cercania al Centro Urbano y al Subcentro
Gentro Norte, principalmente por seis vialidades por lo que delimita una estructura vial bien definida, al nororiente
se ubica la Av. Division del Norte con 27.05 m de ancho, al nororiente surge la Av. Tecnoldgico / Crist6bal Colon
Fontanarrosa con 22.00 a 33.00 de ancho vehicular, al sur circula la Av. Tedfilo Borunda Ortiz con una seccién de
60.00 a 85.00 m de ancho y al poniente es trazada una linea irregular mediante la Av. Mirador (PA-125D) con
18.00 m de ancho, asi como la Av. San Felipe del Real con 22.50 m de ancho. Asimismo, el predio es atravesado
por la Av. Universidad con un ancho de 30.00 m en sentido norte-sur.

La zona cuenta con la cobertura total de transporte publico donde cerca del predio a 975 m circula la ruta troncal.
Dicha ruta 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 Estacién 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 Pablico, como origen y destino final de la ruta troncal.

EL sector cuenta con buena cantidad de espacios pablicos, los cuales, dentro de la propuesta del PDU vigente
considera un sistema de ciclovias, compuesta por tramos marcados como acciones prioritarias que algunos de
ellos ya funcionan, de los cuales los mas cercanos son los siguientes:

El predio se ubica al interior de la mancha urbana, el cual, posee todos os servicios basicos como teléfono, gas,
energfa eléctrica, agua potable y drenaje. El predio cuenta con servicio, de suministro de agua potable y drenaje
de JMAS contando con No. de contrato 015044, con No. de medidor 0801710000002, asi como, el servicio de
electricidad que otorga la Comision Federal de Electricidad CFE de No. de Servicio: 585980403295 con No. de
Medidor GO46JL.

. Considerando la cobertura de servicios de seguridad, la entidad de asistencia més cercana al poligono de

aplicacion es la Fiscalia General del Estado de Chihuahua situado sobre la Av. Tedfilo Borunda Ortiz al oriente de
2,050 m de distancia, mientr_a/s,que' al oriente del predio se ubica la Delegacion de Policia No. 5 ubicada sobre Ia

///
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C. Ramirez Calderon a una distancia de 1,900 m. Asimismo, se ubica al poniente la Estacién de Bomberos No. 2
sobre la Av. Washington a una distancia de 6.838 m deniro del Parque Industrial Américas, la via de atencion es
mediante la Av. Washington, Av. Cantera, Av. Antonio Deza y Ulloa. Respecto a la atencién médica, al sur se
encuentra el IMSS el Hospital No. 33 sobre la Av. Independencia, ubicado a menos de 850 m de distancia, hacia
el oriente se ubica el Hospital General regional Morelos (Av. Universidad) con una distancia de 1,430 m de lejania,
lo cual, favoreceria la atencién inmediata dentro de aproximadamente 5 a 20 minutos de tiempo programados.

Riesgos Geoldgicos. Dentro de este estudio analizan los riesgos geoldgicos que en el caso que nos ocupa, la
zona de aplicacion se encuentra lejano de éste tipo de riesgos, se detecta al oriente a aproximadamente 370 m
del predio una falla geoldgica denominada Santa Elena (radio de influencia de 25 m), que, por la lejania y su zona
de influencia, no representa ningin tipo de problema para el predio. Respecto a los puntos de riesgo por fallas y
deslizamiento al oriente del predio a una distancia de 3,200 m, por lo que queda lejano al predio.

Riesgos Hidrometeoroldgicos. El sistema orogréfico de la ciudad da lugar a la formaci6n de arroyos y rios que se
originan predominantemente en el extremo poniente provenientes de la Sierra Mogote con direccién hacia el oriente
de la ciudad, donde circula el rio Sacramento. Respecto a los riesgos hidrometeorolégicos, el predio se encuentra
lejano de algin tipo de escurrimiento, siendo el méas cercano el rio Chuviscar que se encuentra a més de 1,500 m
hacia el sur del predio. El rio conduce sus aguas con en sentido poniente a oriente con direccion hacia el Rio
Sacramento, se encuentra encausado, el cual, segin la carta de riesgos no representa ningin tipo de riesgo para
el predio.

Riesgos Antropogénicos. El predio se encuentra en una zona de orden habitacional y mixta principalmente. Al
orignte se detecta una gasolinera a 710 m de distancia (Av. Universidad y C. Blas Cano de los Rios), el cual,
pudiera presentar un riesgo, tales como fugas de liquido o incendios provocados, sin embargo, cada instalacién
cuenta con las medidas correspondientes para evitar contingencias. Se detecta una linea de conduccion de gas
de PEMEX, ubicada al sur del predio a 800 m de lejania, cabe mencionar que esa linea se encuentra resquardada
y distante del predio. Gtro riesgo podria ser por contaminacién del aire, donde las particulas suspendidas en el aire
que provienen del trafico vehicular de la Av. Antonio Deza y Ulloa, Av. Tedfilo Borunda Ortiz, Av. Divisién del Norte.
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5. LINEAMIENTOS NORMATIVOS

5.1 CONGRUENCIA CON LOS INSTRUMENTOS SUPERIORES DE PLANEACION
AMBITO NACIONAL

5.1.1. Plan Nacional de Desarrolic 2019-2024

La Constitucién ordena al Estado Mexicano, velar por la estabilidad de las finanzas pdblicas y del sistema financiero;
planificar, conducir, coordinar y orientar la economia; regular y fomentar las actividades econdmicas y “organizar un
sistema de planeacion democréatica del desarrollo nacional que imprima solidez, dinamismo, competitividad, permanencia
y equidad al crecimiento de la economia para la independencia y la democratizacion politica, social y cultural de la nacién”.
Para este propésito, la Carta Magna faculta al Ejecutivo Federal para establecer “los procedimientos de participacion y
consufta popular en el sistema nacional de planeacién democratica, y los criterios para la formulacién, instrumentacion,
control y evaluacion del plan y los programas de desarrollo”. El Plan Nacional de Desarrollo (PND) es, en esta perspectiva,
un instrumento para enunciar los problemas nacionales y enumerar las soluciones en una proyeccion sexenal.

El Plan Nacional de Desarrollo 2019-2024 se organiza con base a 3 ejes rectores, sobre los cuales define objetivos y
programas de interés nacional: Politica - Gobierno, Polftica Social y Economia.

El eje de Polftica y gobierno define los principios mandatorios del régimen federal enfatizando el nuevo concepto de nacion
y priorizando aspectos de seguridad nacional y transparencia y gestién ptblica bajo los siguientes objetivos:

Erradicar la corrupcion, el dispendio y frivolidad.
Recuperar el estado de derecho.
Separar el poder politico del poder econémico.
Cambio de paradigma en seguridad, que enuncia programas especificos de accion.
Hacia una democracia participativa.
Revocacion de mandato.
Consulta popular.
Mandar obedeciendo,
Politica exterior: recuperacion de principios.

. Migracion: soluciones de raiz.

11. Libertad e Igualdad.

S 00 e G R b
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En el eje de Politica Social, se plantea que el objetivo mas importante del gobierno es que en 2024 la poblacion de México
esté viviendo en un entorno de bienestar, con sostenibilidad hacia el largo plazo y con oportunidades para los todos
mexicanos. Se sustenta en los objetivos siguientes:

1. Construir un pals con bienestar.
2. Desarrollo sostenible, que establece programas especificos para el bienestar social como son:

El eje Economia define el rumbo de nacién en aspectos medulares de desarrollo econdmica, enfatizando el manejo sano
de las finanzas, construccién de la infraestructura, promocion del desarrollo regional y rescatando al sector energético.
Se sustenta en los objetivos siguientes:

1. Detonar el crecimiento.

Mantener finanzas sanas.

No més incrementos impositivos.

Respeto a los contratos existentes y aliento a la inversion privada.
Rescate del sector energético.

Impulsar 1a reactivacion econémica, el mercado interno y el empleo.
Creacion del Banco de Bienestar.

0 S e TN

Construccion de caminos rurales.
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9. Cobertura de internet para todo el pais.

10. Proyectos regionales, entre los que destaca los siguientes:
11. Aeropuerto Internacional “Felipe Angeles” en Santa Lucia.
12. Autosuficiencia alimentaria y rescate del campo.

13. Giencia y tecnologia.

14. El deporte es salud, cohesidn social y orgullo nacional.

5.1.2. Normatividad de la Ley General de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano

La LGAHOTDU establece principios mandatorios reguladores para Estados y Municipios en materia de planeacidn,
administracion y ordenamiento del territorio. De igual manera, describe las responsabilidades y facultades de las instancias
gubernamentales en la materia y los derechos ciudadanos a ejercer propuestas de desarrollo acordes a dichos principios.
A manera descriptiva, se enumeran a continuacion el articulado de la LGAHOTDU que incide y respalda la presente
propuesta considerando el derecho del particular a solicitar a la autoridad municipal el ejercicic de una accion urbana
sobre un pedio de reserva urbanizable que se ubica dentro del Limite del Centro de Poblacién Chihuahua, que contiene
una fraccion de superficie con uso de suelo no urbanizable:

Articulo 2. Todas las personas sin distincion de sexo, raza, etnia, edad, limitacion fisica, orientacién sexual, tienen derecho
a vivir y disfrutar ciudades y Asentamientos Humanos en condiciones sustentables, resilientes, saludables, productivos,
equitativos, justos, incluyentes, democréticos y seguros.

Las actividades que realice el estado mexicano para ordenar el territorio v los Asentamientos Humanos, tienen que
realizarse atendiendo el cumplimiento de las condiciones sefnaladas en el parrafo anterior.

Articulo 4. La planeacion, regulacién y gestion de los asentamientos humanos, Centros de Poblacion y la ordenacion

territorial, deben conducirse en apego a los siguientes principios de politica piblica:
e Derecho a la ciudad. Garantizar a todos los habitantes de un Asentamiento Humano o Centros de Poblacion el
acceso a la vivienda, infraestructura, equipamiento y servicios basicos, a partir de los derechos reconocidos por la
Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos y los tratados internacionales suscritos por México en la materia;
. Equidad e inclusion. Garantizar el ejercicio pleno de derechos en condiciones de igualdad, promoviendo la
cohesion social a través de medidas que impidan la discriminacién, segregacion o marginacion de individuos o grupos.
Promaver el respeto de los derechos de los grupos vuinerables, la perspectiva de género y que todos los habitantes
puedan decidir enfre una oferta diversa de suelo, viviendas, servicios, equipamientos, infraestructura y actividades
econdmicas de acuerdo a sus preferencias, necesidades y capacidades;
s Productividad y eficiencia. Fortalecer la productividad y eficiencia de las ciudades y del territorio como eje del
Crecimiento econdmico, a fravés de la consolidacion de redes de vialidad y Movilidad, energia y comunicaciones,
creacién y mantenimiento de infraestructura productiva, equipamientos y servicios piblicos de calidad. Maximizar la
capacidad de la ciudad para atraer y retener talentos e inversiones, minimizando costos y facilitar la actividad econémica;

Articulo 5. Toda politica pdblica de ordenamiento territorial, desarrollo y planeacion urbana y coordinacion metropolitana
deberd observar los principios sefialados en el Articulo anterior, sin importar el orden de gobierno de donde emana.

Articulo 47. Para cumplir con los fines sefalados en el parrafo tercero del Articulo 27 de la Constitucién Politica de los
Estados Unidos Mexicanos en materia de Fundacién, Conservacion, Mejoramiento y Crecimiento de los Gentros de
Poblacidn, el ejercicio del derecho de propiedad, de posesién o cualquier otro derivado de la tenencia de bienes inmuebles
ubicados en dichos centros, se sujetara a las Provisiones, Reservas, Usos y Destinos que determinen las autoridades
competentes, en los planes o programas de Desarrollo Urbano aplicables.

Articulo 48. Las é4reas y predios de un centro de poblacion, cualquiera que sea su régimen juridico, estan sujetos a las
disposiciones que en maieria de ordenacién urbana dicten las autoridades conforme a esta Ley y demds disposiciones
juridicas aplicables. Las tierras agricolas, pecuarias y forestales, asi como las destinadas a la preservacion ecoldgica,
deberén utilizarse preferentemente en dichas actividades o fines.
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AMBITO ESTATAL

5.1.3 Plan Estatal de Desarrollo 2022-2027

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

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

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 sequridad 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.

5.1.4 Normatividad de la Ley de Asentamientos Humanos Ordenamiento Territorial y Desarroflo 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 praclicas de participacion de los habitantes en lo individual y por medio de grupos, asi como establecer
incentivos a las practicas de desarrollo urbano sostenible.

Articulo 89. La Zonificacion determinara:
I.  Las areas 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 Construccion Prioritarios.
Il.  Las areas de valor ambiental y de alto riesgo no urbanizables, localizadas en los centros de poblacion.
Il.  Lared de vialidades que estructure fa conectividad, la movilidad integral y la accesibilidad universal, asi como
la estructuracion compositiva de los espacios pblicos y el equipamiento estratégico de mayor jerarquia.
IV. Las zonas de conservacién, mejoramiento y crecimiento de los centros de poblacién.
V. La identificacion y las medidas necesarias para la densificacién de los centros de poblacién y sus
equipamientos, la creacion, custodia, rescate y ampliacién del espacio pablico, asi como para la proteccion de los
derechos de via.
VI. Las reservas territoriales, priorizando las areas urbanizables y su progresividad de ocupacion en los centros
de poblacidn.
VII. Las normas y disposiciones técnicas aplicables para el disefio ¢ adecuacién de destinos especificos, tales
como para vialidades, parques, plazas, areas verdes o equipamientos que garanticen las condiciones materiales de
la vida comunitaria, la dignidad del ser humano, el bien comin y la movilidad.
Viil. La identificacién y medidas para la proteccion de las zonas de salvaguarda y derechos de via, especialmente
en dreas de instalaciones de riesgo o sean consideradas de seguridad nacional.
IX. Laidentificacién y medidas para la proteccién del patrimonio cultural urbano y, en su caso, los poligonos de
salvaguarda por razones de seguridad.
Articulo 91. Los planes de desarrollo urbano municipal podrén establecer instrumentos de zonificacion, mediante los
cuales se incremente el coeficiente basico de uso y ocupacién del suelo en funcitn 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 destinaran a la mejora de espacios piblicos, infraestructura, servicios piiblicos y equipamientos
urbanos en la zona de influencia.

>
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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.
Igualmente definirdn los mecanismos y procedimientos para asegurar una administracién transparente, eficiente y pablica
de los recursos que se generen.

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

AMBITO MUNICIPAL

5.1.5 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 discusién, anélisis 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 pablicas, los objetivos, las estrategias y lineas de
accion 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. Gobiemo Eficaz y Eficiente

Ademas de los ejes rectores se enfoca en 3 ejes transversales:
Eje1. 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
Meéxico. En temas de cardcter Urbano se idéntica con los siguientes objetivos a seguir:

Eje 3. Inteligencia y Sustentabilidad Urbana. Los cambios sociales, econémicos 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 polfticas pablicas debers
ser tendientes al encauzamiento de dichos impactos; en la Ciudad de Chihuahua se han visto reflejadas estas
transformaciones y la proyectan a consolidaria como una ciudad competitiva en un marco de sostenibilidad y en
desarrollo.

La sustentabilidad urbana tiene como propésito establecer politicas, lineamientos y compromisos de los tres drdenes de
gobierno para el ordenamiento territorial de los asentamientos humanos y la regulacién de los centros de pablacién 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.

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

Define normativamente el esquema de planeacion y administracién urbana aplicable para el Municipio considerando
criterios de sostenibilidad urbana, ambiental y social. En lo especifico a la presente propuesta establece Ia vinculacién
de las acciones urbanas a lo normado a través del PDU 2040 y las facultades que tiene el Municipio y los promatores
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 actualizacion con fecha

del 5 de octubre 2013, con su (ilima modificacién por Acuerdo aprobado en Sesion Ordinaria 06/20 de fecha 03 de Abril
de 2020, en cuestion de uso de suelo HABITACIONAL H60+, menciona:

/
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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 accidn constructiva al que
pueda estar sujeta cada edificacion” que, el caso que nos ocupa describimos el inciso “A”, “B” y “C”, lo siguiente:
A. Habitacién:
a) Unifamiliar; Vivienda minima, una vivienda;
b) Plurifamiliar: De dos a 60 viviendas, y
¢) Multifamiliar: De mas de 60 viviendas.
B. Oficinas:
a) Administracién piblica, tales como tribunales, juzgados, oficinas y similares:
i. Mas 1000 metros2, y
ii. Hasta 100 metros2 sin atencion al pdblico.
C. Comercio:
a) Aimacenamiento y Abasto:
b) Tiendas de bésicos:
i. Vivienda con abarrotes que ocupe 30 metros2 de area construida;
ii. Alimentos, abarrotes, comestibles, vinaterias, panaderias;
iii. Perecederos hasta 250 metros2;
iv. Farmacias, boticas y droguerias hasta 250 metros2, y
v. Articulos en general hasta 500 metros2;
i) Librerias y ofros: Todas.

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 demds disposiciones legales y aplicables a la presente.

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

. Namero minimo de cajones:

Unifamiliar — — hasta 120 m2 == i 1pur.cad.a\|'ri'viénda ]

De mas de 120 hasta 250 m2 2 por cada vivienda
De mas de 300 m2 3 por cada vivienda
Oficinas 1 por cada vivienda
Tiendas de productos 1 por cada 40 m2 construidos
basicos/autoservicios Minimo 6 cajones
Tiendas de especialidades 1 por cada 40 m2 construidos
Tiendas de servicios Barios publicos / Vapor, Estética Corporal, 1 por 20 m2 construidos
salones de belleza y Peluguerias,
Lavanderias, sastrerias reparacion de 1 por 30 m2 construidos

articulos del hogar, de automdviles,
estudios y laboratorios de fotografia, lavado
Il. Lo que resulte de fa aplicacion de la tabla anterior en cuanto al nimero de cajones se deberd aplicar un
incremento del 10% el cual sera utilizado para los empleados.

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

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

II. EI 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 construccion posterior
de pisos;

Ill. Las medidas minimas de los cajones de estacionamiento para automoviles serdn de 5.50 por 2.70 metros;

-
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IV. El ancho minimo de circulaciones es de 7.20 ml. en soluciones de estacionamientos con cajones a 90 grados,
para el acomodo a 30 y 45 grados en un sentido serd como minimo de circulacién 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 circulacian
7.00 ml,;

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

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

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

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

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

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

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

.- 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, deberdn cumplir con el tramite de licencia de uso del suelo;

IV.- Dependiendo de la zonificacion secundaria donde se ubique, el proyecto deberd 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,
convenientemnente 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 Poblaci6n. Existen usos permitidos, condicionados v
prohibidos, lote minimo, COS, CUS, y las alturas diferentes para cada una de ellas (...) y se sujetardn a lo siguiente:

|. A todo predio ubicado dentro del &mbito 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 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;

VI.- Los limites entre zonificaciones generalmente son vialidades. En el caso de no ser claros estos limites, la Direccion
los determinara, solicitdndole al particular la informacion que se requiera, emitiendo el dictamen de zonificacion.

Articulo 88. Los locales de las edificaciones contaran con medios de ventilacion que aseguren la provisién de aire exterior
a sus ocupantes. Para cumplir con esta disposicién, deberdn observarse los siguientes requisitos:

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

5.1.7. Reglamento de la Politica Piblica de Ciudad Cercana

Se expide el “Reglamento de la Politica Pdblica de Ciudad Cercana” dentro de la Gaceta Municipal con No. 2086-11 del
dia 06 de marzo del 2023, a fin de establecer los instrumentos normativos urbanos y las caracteristicas de dicha polftica,
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asi como la forma de administrarla y las definiciones que aplican a los poligonos o zonas que la componen para quedar
redactado en los siguientes t€rminos:

Articulo 1. El presente instrumento tiene como objeto reglamentar Ia normatividad urbana y las caracteristicas de la
Palitica Publica de Giudad Cercana, la forma de administraria, asi como las definiciones que aplican a los poligonos o
Z0nas que la componen.

Articulo 2. Las disposiciones de este Reglamento y todos los actos de autoridad relacionados son de orden piblico y de
observancia general en el Poligono de Ciudad Cercana y, en su caso, en las areas o zonas que se conformen dentro del
Municipio.

Articulo 4. Ciudad Cercana es propuesta por el IMPLAN, tanto en su conceptualizacion, instrumentos normativos,
composicion y delimitacion territorial y zonas, por lo cual del mismo medo podrd proponer las modificaciones que
considere necesarias que serdn gestionadas por la Comisién de Desarrollo Urbano para su autorizacion o actualizacion
ante el H. Ayuntamiento.

Capitulo Segundo. De la delimitacidn Territorial para la Aplicacion de la Politica Pdblica de Ciudad Cercana
Articulo 5. El Poligono de Ciudad Cercana, asi como sus actualizaciones y modificaciones, deberan ser aprobadas por
el H. Ayuntamiento y publicarse en fa Gaceta Municipal para entrar en vigor. Posterior a su entrada en vigor, el Municipio
deberd promoverlo a través de sus redes sociales y paginas web institucionales del misma y del IMPLAN, asi como en
el SIGMUN.

Articulo 8. Cuando exista un poligono localizado en el Poligono de Ciudad Gercana o fuera de éste, que cumpla con los
criterios a que se refiere el Articulo siguiente de este Reglamento, podra ser sujeto de la aplicacion de las condicionantes
de esta Poliica a efecto de incentivar una mayor edificabilidad. Para que pueda darse esta condicion, el IMPLAN
dictaminard la factibilidad de la transferencia de los beneficios de esta Politica Piblica a poligonos fuera o dentro del
Poligono de Ciudad Cercana. En caso de ser viables aquellos predios que se localicen fuera, éstos seran determinados
y regulados como Poligonos de Desarrollo y Construccién Prioritarios para que en ellos se apliquen los criterios de la
Politica Pablica de Ciudad Cercana. La solicitud de dictaminar la factibilidad de un poligono fuera o dentro del Poligono
de Ciudad Cercana podra hacerla un particular a través de la Direccion y, asimismo, podra ser propuesta por el IMPLAN.

Articulo 9. Los criterios para determinar Ia facfibilidad de aplicar la Politica de Ciudad Cercana fuera de esta demarcacion
o en poligonos adicionales dentro del Poligono de Ciudad Cercana, en su caso, seran:
. La edificacién deberd ser un conjunto urbano o un proyecto de usos mixtos.
Il. La edificacién deberd localizarse en:
a. La Primera Manzana o Primer Predio de una vialidad de Primer Orden, Primaria 0 Secundaria dentro del Poligono
de Ciudad Cercana, o
b. Dentro del Gentro Urbano o alguno de los Subcentros determinados en el PDU, o
c. Fuera del Poligono de Ciudad Cercana a una distancia méaxima de 800 m de alguno de los Subcentros o el Centro
Urbano, en su caso.
lll. Los proyectos deberédn contribuir a la consolidacion inmediata del contexto en el que se planté su edificacién debido
a su oferta de equipamiento, infraestructura y servicios.
IV. Los proyectos deberan contar con factibilidad de la infraestructura hidrosanitaria y eléctrica.

Capitulo Tercero. De los Estimulos Fiscales en Ciudad Cercana
Articulo 10. El area geografica del Poligona de Giudad Cercana y sus zonas, en su caso, también podran ser sujetos de
estimulos fiscales que el H. Ayuntamiento determine en la Ley de Ingresos del Municipio de Chihuahua y sus
modificaciones, en la que se determinara el procedimiento para que el solicitante pueda obtenerlos.

Articulo 11. Tanto la Direccion como la Tesoreria, estardn obligadas a reportar en el SIGMUN, la informacion
correspondiente a los inmuebles y proyectos que hayan sido sujetos de estimulos, segin el ambito de sus competencias,
con el objetivo de mantener actualizado el monitoreo y la evaluacién de la Politica Pblica de Ciudad Cercana. Estos
reportes deberan hacerse una vez al mes; si el Municipio llegare a contar con mecanismos digitales que registran dichos
movimientos de manera inmediata, podrd suprimirse el reporte mensual con cargo a las dependencias referidas.
Capitulo Cuarto. De Los Usos De Suelo

Articulo 12. Las edificaciones remodeladas o nuevas que se construyan en el Poligono de Ciudad Cercana estardn acorde
con los usos de suelo y compatibilidades establecidas en el PDU.
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Capitulo Quinto. De La Edificabilidad En Ciudad Cercana
Articulo 13. La intensidad de la edificabilidad, es decir, la altura, el COS y el CUS en los predios y edificaciones en el
Poligono de Ciudad Cercana, se autorizaran por la Direccion, previa dictaminacion del IMPLAN, segin el proyecto
correspondiente de acuerdo con el andlisis urbano que justifique dicha intensidad, siendo al menos estos de factibilidad
de infraestructura hidrosanitaria y eléctrica, analisis estructural del entorno, el impacto al entorno urbano inmediato v el
andlisis del impacto vial, segiin aplique.

Articulo 14. Cuando la altura maxima propuesta de las edificaciones rebase lo establecido en el Reglamento de
Construcciones, se debera presentar el analisis de asoleamiento correspondiente aprobado por la Direccién, previa
dictaminacién del IMPLAN.

Articulo 15. Todas las edificaciones en el Poligono de Ciudad Cercana se sujetaran a lo establecido en el Reglamento de
Construcciones, con excepcion de lo que sefiala el Articulo Sesenta y Guatro del mismo, relativo a los cajones de
estacionamiento.

Articulo 16. El aumento en la edificabilidad promovida en Ciudad Cercana no exime del cumplimiento de otras leyes,
reglamentos y normas estructurales, de proteccion civil, ambientales, auditivas, de construccion y técnicas, y de
conservacion de patrimonio, entre otras, tendientes a garantizar la seguridad y el funcionamiento de las edificaciones.

Capitulo Sexto. De los cajones de estacionamiento
Articulo 17. El nimero de cajones minimo serd el 50 por ciento de lo establecido en el Reglamento de
Gonstrucciones, respetando lo dispuesto en dicho instrumento en materia de cajones para personas con
discapacidad.

Articulo 18. Cuando la edificacion incluya viviendas de hasta 60 m2 no se exigirdn los cajones de estacionamiento
para dichas viviendas; el resio de las viviendas en la edificacién se sujetarén a lo dispuesto por el Articulo anterior.

Articulo 19. Las medidas minimas de los cajones de estacionamiento seran 5.00 m x 2.40 m y las medidas maximas
serdn de 5.50 m x 2.70 m. Se permitird que hasta el sesenta por ciento de cajones de estacionamiento cuente con
medidas minimas de 4.20 m x 2.20 m y méximas de 4.50 m x 2.50 m. Estas medidas no incluyen las 4reas de circulacion
necesarias.

Articulo 20. El ancho minimo de las circulaciones en estacionamientos para automaviles se sujetara a los siguiente:;

) Vehiculos Motorizados Grandes Vehiculos Motorizados Chicos
Ainguio del Cajén

{ancho en metros) (ancho en metros)

30" 3.00 270

45° 330 3.00

60° 5.00 400

90° 6.00 500

90° 6.50 {en los dos sentidos) 5.50 (en los dos sentidos)

Tabla 2. Dimensiones de cajon de esiacionamienio de acuerdo con el tamaiio del vehiculo.

Capitulo Séptimo. De las Viviendas Unifamiliares
Articulo 21. En los predios que actualmente cuenten con una Habitacional Unifamiliar y con usos de suelo habitacionales
podran construirse viviendas adicionales (Unidades Privativas Adicionales) ya sean daplex, triplex y hasta cuddruplex,
tanto en la superficie sin construir del predio como sobre la vivienda existente o una combinacién de ambos criterios,
sin que se requiera la realizacién de una modificacién al PDU para aumentar el potencial urbano y respetando lo referente
a la seguridad estructural de las estructuras colindantes.

Articulo 22. Cuando se pretenda realizar la edificacion en un predio donde al menos un setenta por ciento de su superficie
hubiese sido ocupado de manera permanente por una edificacion de treinta y dos afos o més de antigiiedad, o cuando
la superficie del predio en el cual se va a realizar sea menor a dos mil metros cuadrados, sin que esta superficie sea
resultante de una accién previa de subdivisién, no debera darse cesion gratuita.

Articulo 23. Las viviendas adicionales deberan tener una dimension minima de 45 m2 y deber&n contar con accesos
independientes.

Articulo 24. El requerimiento de los cajones minimos de estacionamiento se sujetaré a lo establecido en el Capitulo Sexto
del presente Reglamenio (inicamente para las Unidades Privativas Adicionales o Viviendas Adicionales.
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Imagen 91. Poligono Ciudad Cercana y la cercania del predio dentro del secfor 2 y sus primeras manzanas. Fuente: SIGMUN.

5.1.8 Plan de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacion de Chihuahua, Visién 2040.

El Plan de Desarrollo Urbano, fue publicado en diciembre del 2009 en el Periodico Oficial del Estado, con su séptima
actualizacién del 23 de marzo del 2024 en el Periddico Oficial del Estado P.0. 24. Este documento tiene una visién para
que en el 2040 Chihuahua sea una ciudad vanguardista que propicie su conformacion de manera integral, en donde el
gobierno y la sociedad civil organizada en alianza estratégica formulen, implementen, actualicen y den seguimiento de
manera transparente a las politicas y a los procesos de planeacion que impulsen el crecimiento economico, con bengficio
social, la recuperacién, conservacion del medio ambiente y el desarrollo urbano bajo principios de sostenibilidad.

Estos lineamientos estdn 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 Ia ciudad, y que a su vez serd en los que el gobierno municipal tenga mayor pasibilidad
de incidir y fomentar la conformacion de un nuevo modelo urbano.

El punto de partida de la propuesta para el predio analizado retoma como marco de referencia la estrategia de desarrollo
sustentable que plantea el PDU 2040, el cual se configura por una serie de consideraciones de la vision de la ciudad que
se quiere a largo plazo, cuyos objetivos generales principales son los siguientes:

a) OBJETIVOS GENERALES
+ Consolidar a Chihuahua como una ciudad compacta.
Estructurar la ciudad a partir de centralidades al conformar sub-centros.
QOfrecer usos mixtos e intensificar y densidades habitacionales.
Absorber la mayor parte del crecimiento dentro del rea 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 piblico (mejorandolo), la ocupacion del territorio
urbano y la densidad.
Fortalecer la economia local propiciando nuevas inversiones, generando empleos en las dreas
habitacionales y localizando estratégicamente usos comerciales y productivos.
b}  OBJETIVOS
Estructura urbana, suelo y vivienda
v Promover un modelo de ciudad compacia, equitativa consolidada y més densa aprovechando la

infraestructura instalada.
+  Diversificar los usos de suelo.

o
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v' Generar diversas opciones de vivienda considerando las necesidades de las diferentes estrucluras
familiares y estilos de vida y promoverias 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:

Respecto a las Politicas de Desarrollo Urbano son:
a) El crecimiento integral y continuo de Ia ciudad
b) La densificacion y la ocupacion de los vacios urbanos
¢) La recuperacion del Centro Histérico
d) La regeneracion urbana
€) La consolidacion de fa ciudad y sus barrios y colonias
f) La conservacién del patrimonio natural y construido.
g) La diversificacién y mezcla de usos del suelo
h) La mitigacion de riesgos
i) La sostenibilidad ambiental
) El desarrollo social
k) El desarrollo econémico y la competitividad

NORMATIVIDAD _
El suelo en el cual se emplaza el area de aplicacion y sus colindancias cuenta con uso de suelo de H-12, segan lo indica
el PDU; se pretende modificar al predio a uso Habitacional H60+, por tanto, al momento de proyectar el proyecto debera
cumplir con las condicionantes normativas y las definiciones para dicho uso que son las siguientes:

Objetivo del Uso de Suelo H60-+. Contar con zonas urbanas de alta densidad de vivienda en general y con la mayor
densidad de vivienda plurifamiliar posible, con una vida comunitaria attamente activa, en donde existe Ia mayor mezcla
de usos de suelo comercial, de servicios y equipamiento; debe garantizarse la presencia de vegetacion nativa,
preferentemente, y de viviendas unifamiliares y plurifamiliares. Debe garantizarse la cercania y accesibilidad a
equipamientos vecinales, barriales, distritales y de centralidades de forma que sus habitantes puedan optar por
desplazamientos activos y el uso de transporte publico, preferentemente. Debe garantizarse la presencia de transporte
plblico.

Definicion del Uso de Suelo H60+. Es aquél que permite una densidad mayor a 60 viviendas por hectdrea y potenciar la
maxima ocupacién. En este use de suelo la vivienda puede ser tanto unifamiliar como plurifamiliar, permitiéndose la
mezcla de usos de suelos habitacionales con ofros no habitacionales, segtin la Tabla de Compatibilidades. El disefio
urbano debe garantizar la caminabilidad y la movilidad activa, asi como el acceso al transporte pablico, para facilitar la
cercania y la accesibilidad a los equipamientos y servicios. Las actividades econémicas y comerciales deben ser intensas
y suficientes para satisfacer las necesidades de sus habitantes y de su entorno distrital y regional.

TABLA DE DOSIFICACION DE USO DE SUELO Y NORMATIVIDAD HABITACIONAL PLURIFAMILIAR

-4
o o R —
6o | rdxima | ‘mdxima [hablabie’ | €95 s s I e | tondo fiatuat | “ieas dessisclonanienin
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NOTas:
1. Para efectos de La accion urbana de subdivision, la zonificacion HB0+ debera respetar un lote minimo de 90 mJ2 y un frente de 6 m.
La superficie del lote para vivienda plurifamiliar estara en funcion de la densidad autorizada por lz autondad correspondiente y no necesanamente de la superficie del lote minimo

Imagen 92. Tabla de Normatividad para el uso de sueio Habitacional H60+. Fuenie: PDU visidn 2040.
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6. ESTRATEGIA

La localizacién del predio motivo del presente estudio es dentro de la Col. San Felipe del Real donde los usos de suelo
que colindan de manera directa con el poligono de aplicacién, corresponden a usos de suelo habitacionales y algunos
mixtos y equipamientos cono la Parroquia San Felipe Apdstol, dicha zona que cuenta con alta plusvalia y accesibilidad,
destacando la presencia de vivienda, asi como comercios diversos como pequefias plazas comerciales, oficinas, enire
otros, situados al interior de la colonia, asi como los corredores comerciales de la Av. Division del Norte y Av. Universidad.

Imagen 93.Ef predio.

El objetivo de éste estudio propone modificar el uso de suelo establecido deniro del PDU vigente, transformando el suelo
de H-12 a uso de suelo Habitacional H-60+ viv/ha, para un predio con una superficie total de terreno de 1,673.300
m2 buscando un mayor aprovechamiento del predio, dotando al sector de més opciones habitacionales, cercanas a los
equipamientos urbanos, vivienda, comercios y sobre a la excelente accesibilidad que se ve privilegiada la zona, dicha
integracion sera respetuosa al entorno dentro del medio natural y construido.

T 6.2 VOCACION

| SECTORL»QG AETOAGHA O E;’f‘:j‘::__._ e Su vocacién se muestra evidente dada la alta
| . 1 presencia de usos habitacionales, los cuales deberan

e Lo
L teceinsion verse favorecidos por la intensificacion de las zonas
Cormsetor Urhans mixtas que le resguardan. Manteniendo asi una
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Jitng? ’ compatibles, destacados de una actividad barrial. La
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generado procesos de consolidacion de usos no
habitacionales en  condiciones  irregulares v
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Cancantradar da Activnan densificacion habitacional no reconocida por medio

Lmit ikl de construcciones en paries traseras destinadas a
- renta.

6.3 SUELO

La zona cuenta con un singular potencial para el
desarrollo de vivienda de alta densidad bajo el
esquema de desarrollos verticales los cuales habran
de complementar a las viviendas ya presentes en ¢l
sitio. Por otra parte sc¢ contempla la implementacion
del concepto de vivienda mixta que también es
factible, como el nombre lo indica. la realizacidn de
actividades productivas adicionalmente al uso
habitacional permitnendo satisfacer las necesidades
: 1l de los hahi en una escala barrial,
- reduciende  considerablemente  las  distancias
recorridas  de  manera  cotidiana.  produciendo

Pamwgy AT o - - adicionalmente un mavor dinamismo al fomentar la
e g d . e realizacion de actividades a nivel peatonal.

Imagen 94. Programa Maestro San Felipe y ef predio.

Seglin se observa en el esquema del Programa Maestro San Felipe, la estrategia para el sector 06 consiste que “deberdn
de verse favorecidos por la intensificacion de las zonas mixtas”, asf como el “potencial para el desarrollo de alta densidad,

bajo el esquema de desarrollos verticales” ¢ bien, “la implementacion del concepto de vivienda mixta”, por lo que, se
presume la factibilidad del presente estudio.
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6.1, ESTRATEGIA GENERAL

La ubicacion del predio se encuentra cercano al Centro Urbano y Subcentro Centro Norte de la ciudad. Los usos de suelo
que colindan de manera directa con el poligono de aplicacién corresponden a usos de suelo habitacionales, mixtos,
equipamiento urbano, cabe mencionar que el predio colinda con una franja comercial, servicios y/o mixtos que acompafia
las vialidades Av. Division del Norte y Av. Universidad. Dicha zona que cuenta con alta plusvalia y accesibilidad.

El poligono que nos ocupa, busca apegarse a lo establecido dentro de las normas que lo apliquen, por el hecho de
encontrarse deniro de lo establecido dentro de las Politicas Pablica de Ciudad Cercana el predio podra ser sujeto de
estimulos adicionales a los establecidos en la ley.

........
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6.1.1. Modelo de Desarrollo

El modelo de desarrollo es la vision de ciudad que se espera en el futuro, que en nuestro caso, estd expuesto en el Plan
de Desarrollo Urbano, vision 2040, el cual, se desglosa planteando la necesidad de modificar el patrén de urbanizacion
a la zona poniente de la ciudad, que dltimamente se ha ido desarrollando, caracterizado por una extensa dispersion
provocada por el crecimiento urbano periférico con abundantes espacios vacios al interior, lo que ha propiciado grandes
distancias que demandan un excesivo uso de vehiculo privado como forma de movilidad.

Dentro del modelo de desarrollo, se proponen las bases de sustentabilidad; econdmica, social y ambiental, donde
principalmente la propuesta cuenta con dos claves fundamentales que aplican a ésta propuesta de desarrollo, que lo
estructuran:
v Que la ciudad cuente con zonas diversas de gran actividad urbana cercanas a los hogares y empleos.
v~ Con intensificacion de los usos de suelo, tanto en zonas estratégicas como 4reas susceptibles de
reciclar y definicion de dreas de uso mixto para lograr una alta utilizacion del espacio urbano.

El modelo descrito en este documento plantea la necesidad de modificar el uso de suelo a Habitacional H-60+,

considerando el patron de urbanizaci6n que hasta ahora se ha establecido en la zona.
y
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El objetivo particular de éste cambio de uso de suelo busca una apertura mixta para asentar una vivienda plurifamiliar
con bajos comerciales y/o de oficina, sin alterar lo existente y es congruente con la tendencia que se esti dando en la
zona. Fundamentalmente porque se trata del desarrollo colindante a los limites de la mancha urbana, cercano al centro
de la ciudad, donde el sector cuenta con infraestructura, equipamientos y servicios.

Bajo este modelo propuesto, la propuesta de ocupacién del predio sujeto a este estudio, atiende en buena parte los
elementos antes descritos, siendo congruente con las estrategias propuestas dentro del PDU vigente en cuestion.

6.1.2. Enfoque Inmobiliario

El poligono de aplicacion buscard una oferta de suelo para desarrollo de un desarrollo plurifamiliar y comercial,
complementario a [a condicién mixta, comercial y de equipamiento del suelo que aplica en las colindancias dentro de la
colonia San Felipe del Real, integrando acciones urbanas de diversificacion de usos de suelo existentes en el sector, lo
cual, permitir el acceso oportuno al desarrollo tanto social como econdmico de la poblacidn habitante y futura de la
zona y una amplia diversidad de tipologias de vivienda procurando una mayor dindmica econémica y de empleo que
definan el carécter de mixtura para la zona, incentivando una mayor dindmica de empleo y servicios para el sector.

6.1.3 Politicas de Desarrollo

De acuerdo al instrumento de planeacion vigente en la localidad del PDU 2040, las politicas de desarrollo del proyecto
coinciden con las de la ciudad de Chihuahua que requiere consolidar y densificar la ciudad, con una vision de
sustentabilidad social, economica y medioambiental. Las premisas de planeacitn para integrar el proyecto a la zonay 1a
ciudad son las siguientes:

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

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

3. La diversificacion y mezcla de usos del suelo. La segregacion de los usos del terreno se concibi en la historia
de las ciudades para proteger a las comunidades del impacto de las empresas e industrias contaminantes, pero esta
préctica ha conducido a un patron de desarrollo territorial suburbano en que las tiendas, las viviendas y las escuelas se
encuentran a menudo tan alejadas enire si que sélo se puede llegar a ellas en automévil.

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

6.2. ESTRATEGIA DE ZONIFICACION SECUNDARIA Y USOS DE SUELO

De acuerdo al Plan de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacion de Chihuahua, Vision 2040, la propuesta del cual es
objeto éste estudio busca el aprovechamiento de la zona compuesta por diversos predios como usos habitacionales,
mixtos y comerciales principalmente, sobre todo con excelente accesibilidad con la que cuenta el predio. En la zonificacion
secundaria se tomo en cuenta el contexto inmediato, donde la propuesta de este estudio radica en la modificacion del
uso de suelo a Habitacional H-60+, para un predio con acceso a la calle C. N. Estrada Bocanegra con una superficie de
terreno de 1,673.300 m2.
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El esquema de desarrollo propuesto modifica el uso de suelo actual, atendiendo a la adecuada mitigacion de impactos
hacia el entorno por la infroduccién de mayor actividad habitacional en la zona que de hecho se conforma como un sector
urbano de caracter mixto al incorporar equipamientos y comercios, con desarrolio de diversas actividades productivas en
la zona que conviven con el enforno habitacional ya consolidado. Planteada asi la modificacion de uso de suelo, se hace
notar que el estudio realizado se refiere a una modificacion menor al PDU 2040, va que no se modifica la estructura urbana
prevista para la ciudad y a que la accién urbana a realizar no se encuentra dentro de Ias acciones previstas como de
impacto significativo.

Asimismo, el estudio analiza los impactos posibles a generarse por Ia nueva propuesta de aprovechamiento en base a la
suma de otros giros sobre la propiedad, buscando la compatibilidad y la necesidad para la zona. Dichos impactos son
minimos vy tienen que ver con condiciones funcionales y de convivencia urbana, asi como viales por aspecios de
estacionamiento requerido para el desarrollo de la actividad, por lo que su convivencia con el entorno se promueve de
forma adecuada.

Al concretarse la modificacion solicitada, se influye positivamente en la consolidacion de predios subutilizados en la zona,
formalizando la densificacién de la zona, en los sectores ya urbanizados.

USO DE SUELO PDU 2040 USO DE SUELO PROPUESTOS

—
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Imagen 96. Propuesta cambio de Use de Suelo a Habitacional H-60-+. Fuente: Flaboracion propia con datos del IMPLAN.

Es conveniente con lo establecido para usos habitacionales, a las necesidades de la zona y compatible con el medio
construido lo que la hace mas Gptima.

Ver piano E-01.

6.2.1. Normatividad

La normatividad que aplica a la propuesta dentro del poligono de aplicacion sera de acuerdo a lo que se indica dentro de
la normatividad del PDU 2040 vigente, donde, de acuerdo al suelo Habitacional H-60+ con una superficie privativa de 45
y un COS de 0.65, respecto al resto de la norma indica “segiin proyecto, el cual, se desarrolla de la siguiente manera:

C/ﬂ/
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Densidad  Densidad Sup. Restricci
Uso de bruta neta Privativa  ooc s F"":}:"’" m";:‘.f'ﬂ‘:a mﬂ:ﬁ:a én frontal Cajones
Suelo maxima maxima habitable Superficie (metros)  (niveles) /fondo / Estacionamiento
viv/ha viv/ha m? likre lateral
Remitirse a la
normativa vigente
itaci d
eyl sP 45 085 SP  SP PSP I e
Ciudad Cercana,
segln apligue.

———

Tabla 3. Normatividad para el uso de suelo H60+. Fuenie: PDU 2040 vigente.
NOTA 2. SP= Segin proyecto.

La propuesta de uso Habitacional H60+ deberd permitir realizar actividades fas cuales se caracterizan por desempenarse
bajo condiciones normales sin generar desequilibrios ambientales o urbanos fuera del limite de propiedad, de acuerdo a
los limites y condiciones sefialadas en la normatividad aplicable. De acuerdo a la tabla de compatibilidad, el uso
Habitacional H-60-+ puede contener diversos giros, que se enlistan a continuacién:

TABLA DE COMPATIBILIDAD

ACTIVIDAD DESCRIPCION H&0+
HABITACIONAL v--g”;’f’”‘i!i;‘?—“- — i
lurifamiliar _ P
EQUIPAMIENTO Guarderias, jardin de ninos y estancias 3
VECINAL infanfiles - o -
COMERCIO Y Centros de acondicionamiento fisico 10
SERVICIO [gimnasio)
VECINAL )
Tiendas de autoservicio hasta 300m?2 3. 10
Peluguetias, lavanderias, tintorerias, 10
reparadoras de articulos del hogar mas
de 50 m2 . - . e
Venta de chanotes, eloboracion y 10
COMERCIO Y expendios de alimentos desde 51 m?2
SERVICIO _hasta 300 m2 == : e
DISTRITAL Refaccionarias y ferreternas sin venta de 3. 10
maieriales pétreos hasta 300 m2
_Cafes, fondasyrestavrantes .~ 310
_Oficinas desde 51 m2 hasta 300 m?2 10
Ropa y calzado, art. domésticos, 10

videoclubs, joveria, papelera. regalos y
libros hasta 300 m?* ) .
Imagen 97. Tabla de Compatibilidad Habitacional H-60+. Fuente: PDU visidn 2040.

6.2.2. El Anteproyecto

El anteproyecto que se describe en éste estudio consiste en la conservacion del edificio existente, reforzando la estructura
y sumando a la parte posterior del predio algunos niveles adicionales (cinco niveles méximos), dentro de un predio con
una superficie de terreno de 1,673.300 m2, con acceso directo mediante dos vialidades la C. General Retana y la C.
Nicolas Estrada Bocanegra, ambas de jerarquia local.

El anteproyecto considera una superficie total de construccion de 4,151.00 m2, el cual, pretende conservar gran parte de
la estructura original de la propiedad, adosando una estructura muy similar a la arquitectura original, se busca adaptar
departamentos, estacionamientos, con posibilidades de adoptar comercios para dar servicio a los mismos, coma servicio
de lavanderia, planchado entre ofras necesidades. El anteproyecto arroja un COS de 59% (acorde al COS que aplica la
norma de H-60+) y un CUS de 2.5.
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MNIVEL 000+ 100+200

NIVEL 000+100+ 2004300

smeowocia: @ s aoua @ croviconss sz oo @ wvmoaT ® vwzipar2

Imagen 98. Anteproyecto dentro del predio.

El anteproyecto cuenta con:

NIVEL 0CG04100+200+300+£00+ 500

. WMIENDA TS . ROC=TOR

« Untotal de 37 departamentos con unidades que van desde los 54.00 m a 99.00 m por departamento, en donde
se asentardn alrededor de 55 habitantes (medida de 1.5 por vivienda), contando con cocina, sala, closet para
lavanderia, bafio(s), una a dos habitaciones.

Se busca acondicionar un espacio para almacenar 47 cajones de estacionamiento contando con un sistema de
elevacion de estacionamiento (12 unidades).

Por otra parte, se busca adaptar una azotea en el que se permitiran distintas actividades sociales.

NIVEL CONCEPTO ELEMENTOS E% g ég g% 2|3 §
g1 & gl 8|8
NIVEL 000 | AreasComunes 47 cajones estacionamiento
Comercio -Servicio a Departamentos- Cisterna, cuartos maquinas
NIVEL100 | Departamentos 13 unidades
NIVEL200 | Departamentos 13 unidades
NIVEL 300 Departamentos 8 unidades
NIVEL400 | Departamentos y Rooftop 3 unidades planta baja
NIVEL 500 Departamentos Unidades planta alta

Tabla 4. Desglose de elementos por nivel del anteproyecto.

e
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SUP TERREND 166285

MNIVEL 000

MNIVEL 100

HREE & o v s ow e

NIVEL 200

NIVEL 300

NIVEL 400

NIVEL S0

ONES [SEGUN REGLAMENTO)
EN PROYECTO
PARKING LIFT SYSTEM
DEPARTAMENTOS
59%  cos
25 cus
Imagen $9. Programa arquitectonico del proyecto.

A continuacion, se muestra el estado actual de la vivienda y la intervencién del anteproyecto en planta baja, asi como, el
desglose del resto de los niveles:

e
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lan aal

C. GRAL RETANA

e C ESTRADA BOCANEGRA il |

ESCALS CRAFILS

ESTADO ACTUAL

Imagen 100. Estado actual de la edificacién.

El anteproyecto muestra que, se conserva gran parte de la edificacion, se extrae parte del volumen izquierdo que le da
acceso al area de estacionamientos, conservando su arquitectura.

| P

iE |
C. GRAL RETANA

loo

C ESTRADA BOCAMEGRA

FETALL ERAFAE

- PLANTA NIVEL 000
Imagen 101. Anteproyecto de Ia plania existente.
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A continuacion, se presenta el anteproyecto de las plantas uno y dos, donde se visualiza el anteproyecto de los niveles.
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[ — F . PLANTA NIVEL 100
Imagen 102. Anteproyecto de la planta uno y dos. Departamentos.
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aal

] |

PLANTA NIVEL 300

Imagen 103, Anteproyecto de la planta tres y cuatro, Departamentos y rooftap.
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lﬁ-ﬂ.‘ -—-——I.-..— A-ﬁ']

jB8 85|

fos

- ’ PLANTA NIVEL 500
Imagen 104. Anteproyecto de la planta cinco. Departamentos.

SECCION A-A'

Imagen 105. Seccién de anteproyecto.
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6.4. POLIGONO CIUDAD CERCANA

El predio se encuentra cercano de las primeras manzanas del Sector 2 que aplican a las politicas de Ciudad Cercana® a
20.00 m de distancia, donde éste proyecto busca el mayor aprovechamiento de un predio en relacion a la compacidad y
conectividad con el Poligono y los corredores urbanos consolidados como la Av. Division del Norte y Av. universidad, por
lo que, el predio objeto de éste estudio contribuye de manera indirecta con la Politica Pablica de Ciudad Cercana.

El predio busca el incentivo que otorga la politica de ciudad cercana, buscando primeramente el beneficio de los cajones
de estacionamiento y todo lo que conlleve.

[’ ! Y \ - —. b -" .
) ; e, & W "
N s N A \ W 7 N,
- “, 4
DATOS CATASTRALES : - % - // N N y \

" Imagen 108. El predio a dentro de la manzana aplicable a las politicas de Ciudad Cercana. Fuente: SIGMUN, octubre 2024,

6.5. ESTRATEGIA DE INFRAESTRUCTURA

La infraestructura urbana que actualmente cuenta la zona, se encuentra cubierta, el cual, incluye los servicios de dotacién
de agua potable, drenaje sanitario, agua tratada, electricidad, alumbrado publico, telefonia, entre otros. El predio
actualmente ya cuenta con los servicios, ya que actualmente se encuentra edificada y operando.

6.5.1. Agua Potable y Alcantarillado Sanitario

El predio cuenta con los servicios de agua potable, alcantarillado sanitario y agua residual por parte de la JMAS, sin
embargo, una vez que se ingrese establezca el anteproyecto y posteriormente se realice el proyecto ejecutivo se tendra
que realizar el contrato respectivo para el total de las viviendas que se desarrollen, de acuerdo al desarrollo que se
proponga y asi mismo cubrir los derechos asignados. La poblacién estimada segtin el Inegi que en promedio hay 3.5
habitantes por vivienda en la ciudad. EI predio cuenta con servicio de suministro de agua potable contando con No. de
contraio 015044, con No. de medidor 0801710000002.

Por ofra parte, en relacion a las aguas negras seran depositadas al colector general con direccion hacia fa PTAR Norte,
que se ubica al nororiente a una distancia aproximada de 5.3 km.

Respecto a los escurrimientos pluviales respetaran su topografia y drenaran hacia las vialidades. En este sentido el PDU
2040, propone principios de sostenibilidad, cuidado del medio ambiente, crecimiento econémico y beneficio social a
traves de los siguientes elementos:

3 Poligono de Ciudad Cercana, aprobado mediante el Acuerdo 036/2021 con fecha del 29 de diciembre del 2020, dentro del Reglamento de Desarrolio
Urbano Sostenible, en la reforma-y-adicion de diversas fracciones en el articulo cuatro, capiiulo décimo cuatro y los articuios 313 y 323

~
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e Que la ciudad cuente con zonas diversas de gran actividad urbana cercanas a los hogares y empleos.
o La propuesta de nuevos usos de suelo adecuados para el suelo existente, incentivando la mixtura de usos y
generando empleos y reduciendo tiempos de traslado.

= L ™ 5 < : L : d -,\‘ 3 Chiushos ; !
Imagen 109. Iniraestructura de agua tralada, alcantarillado sanitario y agua potable en Ia zona inmediata al predio. Fuente: SIGMUN, oclubre

2024.

6.5.2. Energia Eléctrica y Alumbrado Piblico

El predio actualmente cuenta con el suministro de energia eléctrica, el cual es proporcionado directamente por la Comision
Federal de Electricidad (CFE), en base a lo que establece la Ley de Servicio Piblico de Energia Eléctrica y su Reglamento,
el desarrollador deberé realizar las obras necesarias para suministrarle el servicio, las cuales podrén determinarse una vez
que se cuente con el proyecto ejecutivo. El predio cuenta con No. de Servicio; 585980403295 y No. de Medidor GO46JL.

1. 7 ke o > 5 ﬂg 44

Imagen 110. Infraestructura de alumbrado pablico en la zona inmediata al predio.

nts: s:miruu, bre (

Una vez que se ingrese el proyecto ejecutivo se tendrd que realizar el contrato respectivo para el total de las viviendas,
oficinas o el comercio que se desarrolle. La poblacion estimada podria ser de 1 a 3 habitantes los cuales se tendrn que
tomar en cuenta para estimar los gastos para la dotacién de los servicios.
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6.6. ESTRATEGIA DE VIALIDAD

Imagen 111. Recibo de pago de JMAS y CFE.
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El Plan de Desarrollo Urbano del Gentro de Poblacion Ghihuahua vision 2040 propone para fa zona centro de la ciudad
una estructura vial que ya se encuentra jerarquizada, completa e integradora, adaptada a la topografia de la zona
favoreciendo la integracion de los usos de suelo y conectividad con el resto de la ciudad.

La infraestructura vial que permite la accesibilidad al predio es aftamente efectiva, debido a la cercania con el Centro
Urbano y Subcentro Centro Urbano de la ciudad, donde la accesibilidad es mediante dos vialidades de jerarquia local, una
de ellas es la C. Nicolds Estrada Bocanegra con una seccion vial de 16.00 m de ancho con cuatro carriles en un solo
sentido, dicha vialidad funciona como par vial con la C. A. F. Carbonel, ambas vialidades desembocan al norte con la Av.
Divisién del Norte y al sur con la Av. Antonio Deza y Ulloa. Frente al predio circula una cicloruta con carril exclusivo.

C. ESTRADA BOCANEGRA

Ancho de Seccion - 16.00

Ry ety

Imagen 112. Vialidad y seccion vial de ia C. Nicolas Estrada Bocanegra. Fuenie SIGMUN.

La otra vialidad de acceso es la calle local C. General Retana, con una seccion de 24.00 m de ancho, el cual, desemboca
de manera perpendicular, al orlente con la vialidad primaria Av. Universidad y al poniente con la vialidad primaria Av. De

la Cantera. /

-
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C. GENERAL RETANA

Ancho de Soccian - 24 b0

i y A d— . A— . . AR
PR I—I I-"I 'I- I' i I LB
5.50m i+ P Fr o in 5.50m o =

A A ) kb, Ve o, e Ay y

!mégsn 113 Vialidad y seccion vial C. General Retana. Fuente SIGMUN,
Es importante mencionar que, la propuesta no modifica la estructura vial, ni la seccién vial.

Respecto al transporte pblico, el predio cuenta con cobertura total del servicio situado al oriente a 975 m donde circula
a ruta troncal, que circula sobre la vialidad primaria Av. Universidad donde se ubica el paradero Sor Juana. Al poniente
del predio circula la ruta alimentadora denominada Panamericana San Felipe, que transita por la Av. Antonio Deza y Ulloa,
Av. Trasvina y Retes y Av. San Felipe, conectando Ia zona con el centro de la ciudad hacia el Perif. de la Juventud.
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Imagen 114. Accesibilidad al proyecio.
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6.6.1 Estacionamiento

Respecto a la normatividad respecto a los cajones de estacionamiento segtin 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 usos
Habitacional H60 +apostando por un esquema de departamentos con algunos servicios enfocados a las viviendas, acorde
a la normatividad aplicable para el sector.

Unifamiliar hasta 120 m2 1 por cada vivienda
De més de 120 hasta 250 m2 2 por cada vivienda
De mas de 300 m2 3 por cada vivienda
Oficinas 1 por cada vivienda
Tiendas de productos 1 por cada 40 m2 construidos
bésicos/autoservicios Minimo 6 cajones
Tiendas de especialidades 1 por cada 40 m2 construidos
Tiendas de servicios Barios plblicos / Vapor, Estética Corporal, 1 por 20 m2 construidos
salones de belleza y Peluquerias,
Lavanderias, sastrerias reparacion de 1 por 30 m2 construidos

articulos del hogar, de automéviles,
estudios y laboratorios de fotografia, lavado
Tabla . Cajones de estacionamientos segiin el uso Habitacional H60+. Reglamento de Construcciones y Normas Técnicas Chiliuahua.

El proyecto considera 47 cajones dentro del predio, de los 50 que se solicita el Reglamento, por el cual, se busca que se
aplique la politica pablica de Ciudad Cercana, considerando los 3 cajones faltantes en el anteproyecto, mismo que debera
de ser validado y aprobado por la autoridad.
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3 C ESTRADA BOCANEGRA

50 Iwouss (SEGUN REGLAMENTO)

- a1 EN PROYECTO
12 PARKING LIFT SYSTEM
/ ST Imagen 115. Cajones estacionamiento al interior del predio.

rd




Miércoles 10 de septiembre de 2025. ANEXO AL PERIODICO OFICIAL 109

Estudio Técnico de Cambio de Uso de Suelo
BOCANEGRA 1800

En conclusién, el proyecto es congruente con las politicas del Plan de Desarrollo Urbano anteriormente descritas yen
cuestion del desarrollo econémico de la ciudad. Greemos que es sustentado y factible la solicitud de cambio de uso de
suelo ya que en la zona se encuentra una mixtura de usos compatibles y es un giro completamente concurrente con las
colindancias en que se encuentra inmerso dotando con més vivienda al sector, respetuosamente con el contexto que lo
rodea.

6.7. SINTESIS DE LA PROPUESTA

La ubicaci6n del predio se encuentra cercano al Centro Urbano y Subcentro Centro Norte de la ciudad. Los usos de suelo
que colindan de manera directa con el poligono de aplicacién corresponden a usos de suelo habitacionales, mixtos,
equipamiento urbano, cabe mencionar que el predio colinda con una franja comercial, servicios y/o mixtos que acomparia
las vialidades Av. Division del Norte y Av. Universidad. Dicha zona que cuenta con alta plusvalia y accesibilidad.

De acuerdo al Plan de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacién de Chihuahua, Vision 2040, la propuesta del cual es
objeto éste estudio busca el aprovechamiento de la zona compuesta por diversos predios como usos habitacionales,
mixtos y comerciales principalmente, sobre todo con excelente accesibilidad con la que cuenta el predio. En la zonificacion
secundaria se tomd en cuenta el contexto inmediato, donde la propuesta de este estudio radica en la modificacién del uso
de suelo a Habitacional H-60+, con una superficie de terreno de 1,673.300 m2.

El anteproyecto que se describe en éste estudio consiste en la conservacion del edificio existente, reforzando la estructura
y sumando a la parte posterior del predio algunos niveles adicionales (cinco niveles maximos), con acceso directo
mediante dos vialidades la C. Nicolds Estrada Bocanegra y C. General Retana, ambas de jerarquia local.

El anteproyecto considera una superficie total de construccion de 4,151.00 m2, el cual, pretende conservar gran parte de
la estructura original de la propiedad, adosando una estructura muy similar a la arquitectura original, se busca adaptar
departamentos, estacionamientos, con posibilidades de adoptar comercios para dar servicio a los mismos, como servicio
de lavanderfa, planchado entre otras necesidades. El anteproyecto arroja un COS de 59% (acorde al COS que aplica la
norma de H-60+) y un CUS de 2.5. El anteproyecto cuenta con:

¥ Un fotal de 37 departamentos con unidades que van desde los 54.00 m a 99.00 m por departamento, en donde
se asentaran alrededor de 55 habitantes (medida de 1.5 por vivienda), contando con cocina, sala, closet para
lavanderia, bario(s), una a dos habitaciones.
Se busca acondicionar un espacio para almacenar 47 cajones de estacionamiento contando con un sistema de
elevacion de estacionamiento (12 unidades).

« Por otra parte, se busca adaptar una azotea en el que se permitiran distintas actividades sociales.

El predio se encuentra cercano de las primeras manzanas del Sector 2 que aplican a las politicas de Ciudad Cercana a
20.00 m de distancia, donde éste proyecto busca el mayor aprovechamiento de un predio en relacién a la compacidad y
conectividad con el Poligono y los corredores urbanos consolidados como la Av. Division del Norte y Av. universidad, por
lo que, el predio objeto de éste estudio contribuye de manera indirecta con fa Politica Pablica de Ciudad Cercana. EI predio
busca el incentivo que otorga la politica de ciudad cercana, buscando primeramente el beneficio de los cajones de
estacionamiento y todo lo que conlleve.

La infraestructura urbana que actualmente cuenta la zona, se encuentra cubierta, el cual, incluye los servicios de dotacion
de agua potable, drenaje sanitario, agua tratada, electricidad, alumbrado pablico, telefonia, entre ofros. El predio
actualmente ya cuenta con los servicios, ya que actualmente se encuentra edificada y operando, contando con servicio
de suministro de JMAS con No. de contrato 015044, con No. de medidor 0801710000002 y servicio de CFE con No.
585980403295 y No. de Medidor GO46JL.
~
/
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La infraestructura vial que permite la accesibilidad al predio es aftamente efectiva, debido a la cercania con el Centro
Urbano y Subcentro Centro Urbano de la ciudad, donde la accesibilidad es mediante dos vialidades de jerarquia local, una
de ellas es la C. Nicolés Estrada Bocanegra con una seccion vial de 16.00 m de ancho con cuatro carriles en un solo
sentido, dicha vialidad funciona como par vial con la C. A. F. Carbonel, ambas vialidades desembocan al norte con la Av.
Divisién del Norte y al sur con la Av. Antonio Deza y Ulloa. Frente al predio circula una cicloruta con caril exclusivo.

La otra vialidad de acceso es la calle local C. General Retana, con una seccion de 24.00 m de ancho, el cual, desemboca
de manera perpendicular, al oriente con la vialidad primaria Av. Universidad y al poniente con la vialidad primaria Av. De
la Cantera.

Respecto al transporte pblico, el predio cuenta con cobertura total del servicio situado al oriente a 975 m donde circula
la ruta troncal, que circula sobre la vialidad primaria Av. Universidad donde se ubica el paradero Sor Juana. Al poniente
del predio circula la ruta alimentadora denominada Panamericana San Felipe, que transita por la Av. Antonio Deza y Ulloa,
Av. Trasvina y Retes y Av. San Felipe, conectando la zona con el centro de la ciudad hacia el Perif. de la Juventud.

El proyecto considera 47 cajones dentro del predio, de los 50 que se solicita el Reglamento, por el cual, se busca que se
aplique la politica pablica de Ciudad Cercana, considerando los 3 cajones faltantes en el anteproyecto, mismo que deberd
de ser validado y aprobado por la autoridad.
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7. INSTRUMENTACION

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

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

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

v" La participacion del sector social.

v La programaci6n de las acciones en el corto, mediano plazo.

Programacidn de acciones
En la siguiente tabla se relacionan las acciones, obras y servicios necesarios para el desarrolio del proyecto motivo de
esta Modificacion Menor, asi como las responsabilidades de su ejecucion en un corto y mediano plazo para el proyecto,
el cual tiene repercusiones en el drea aplicacion de esta Modificacion,

PERIODO 1-2 ANO PERIODO 2-3 ANOS PERIODO 3-6 ANOS

2024-2025 2024-2027 2024-2030
Corto plazo Mediano plazo Largo Plazo
ACCIONES PLAZOD ESTADO MUNICIPAL PRIVADO

1. Aprobacién de la Modificacién Menor CP X
2. Publicacion del cambio de uso de suelo en el Periddico cp X
Oficial del Estado
3. Estudios, Planeacion y Anteproyecto CP-LP X
4. Aprobacién de proyecto ejecutivo CP-LP X
5. Tramites y licencias de construccion para iniciar con la
e CP-LP X
6. Autorizacion de proyectos de infraestructura MP-LP
7. Elaboracion de proyecto y construccion de consxion a MP-LP X
las redes hidro sanitarias
8. Aprobacién de proyecto de conexion de red de drenaje MP-LP X
sanitario
9. Elaboracion de proyecto y construccion para la conexién MP-LP X
ared de servicio eléctrico y alumbrado piblico
10. Elaboracién de proyecto y construccion del manejo de MP-LP X
agua pluvial.

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 méximo de 1 a 2 afos.
En este periodo se considera factible dejar encaminadas las principales tareas de planeacion e instrumentacian, tales
como la formalizaci6n de la aprobacion de este instrumento de planeaci6n, su venta e inicio de la urbanizacion, incluye
subdivisiones o lo que aplique en cada caso. Se debe iniciar los accesos y dotacién de la infraestructura troncal.

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

Largo Plazo (LP). Es el plazo que comprende los siguientes 3 y 6 afios, en este plazo se debe concluir el o los proyectos.
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