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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,
Fraccion XLI de la Constitucién Politica del Estado, y con fundamento en los Articulos 1
Fraccion VI y 25 Fraccién VII de la Ley Organica del Poder Ejecutivo del Estado, Articulo
50 del Cdédigo Municipal para el Estado de Chihuahua, y articulos 5 fraccién VII y 6 de la

Ley del Periddico Oficial del Estado, he tenido a bien emitir el siguiente:
ACUERDO 170/2025

ARTICULO PRIMERO.- Publiquese en el Periddico Oficial del Estado el Acuerdo tomado
por el Honorable Ayuntamiento del Municipio de Chihuahua, Chihuahua, en
Sesién Ordinaria de fecha catorce de mayo del afio dos mil veinticinco, mediante el cual se
autorizd el Estudio de Planeacion Urbana denominado “Prqvidencia Residencial”, para
la modificacién menor al Plan de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacién Chihuahua,
Visién 2040, en el predio ubicado en la cuadra A-4 en la calle Gabino Barreda de la
colonia Nombre de Dios de esta ciudad, con superficie de 12,293.759 metros cuadrados,
para llevar a cabo el cambio de usc de suelo de Microindustria de Alto Impacto a

Habitacional H35.

ARTICULO SEGUNDO. - Este Acuerdo entraré 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

veintidos dias del mes de octubre del afio dos mil veinticinco.

Sufragio Efectivo: No Reeleccién

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
S.0. 09/2025

Mtro. Carlos Alejandro Olivas Buhaya, Subsecretario del H. Ayuntamiento del
Municipio de Chihuahua, hace constar y certifica:

Que en Sesién Ordinaria del H. Ayuntamiento verificada con fecha 14 de mayo del
afo 2025, dentro del punto niumero quince del orden del dia, a la letra se asienta lo
siguiente:

Para desahogar este punto, el Secretario del Ayuntamiento, Mtro. Roberto Andrés
Fuentes Rascon, le concede el uso de la palabra a la Regidora Jony Barajas
Gonzalez, a fin de que dé lectura al dictamen que presentan quienes integran la
Comision de Desarrollo Urbano, respecto del escrito presentado por el C. Jesus
Manuel Torres Mendoza, en su caracter de representante legal de la persona moral
AGH Inmobiliaria, S.A. de C.V., mediante el cual solicita la aprobacién del Estudio
de Planeacién Urbana denominado “Providencia Residencial’, en el predio ubicado
en la cuadra A-4 en la calle Gabino Barreda de la colonia Nombre de Dios de la
ciudad de Chihuahua, con superficie de 12,293.759 m?, para llevar a cabo el cambio
de uso de suelo de Microindustria de Alto Impacto a Habitacional H35... Al concluir
la presentacion del dictamen, se somete a votacion del pleno para su aprobacion, y
con fundamento en lo dispuesto por los articulos 22 y 24 del Cédigo 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 tomé por unanimidad
de votos, el siguiente:

ACUERDO

PRIMERO. Es procedente la solicitud presentada por el C. Jesus Manuel Torres
Mendoza, en su caracter de representante legal de AGH Inmobiliaria, S.A. de C.V.

SEGUNDO. Se autoriza el Estudio de Planeacién Urbana denominado
“Providencia Residencial”, en coordinacién con el H. Ayuntamiento, a través de
la Direccion de Desarrollo Urbano y Ecologia, para la modificacion menor al Plan de
Desarrollo Urbano del Centro de Poblacién Chihuahua, Vision 2040 en el predio
ubicado en la cuadra A-4 en la calle Gabino Barreda de la colonia Nombre de Dios
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de la ciudad de Chihuahua, con superficie de 12,293.759 m?, para llevar a cabo el
cambio de uso de suelo de Microindustria de Alto Impacto a Habitacional H35.

TERCERO. Turnese a la Secretaria General de Gobierno, asi como a la Secretaria
del H. Ayuntamiento, a fin de dar cumplimiento a lo establecido en el articulo 79 de
la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano
del Estado de Chihuahua, que establece que los planes de desarrollo urbano
municipal o sus modificaciones, deberan ser publicados en el Periddico Oficial del
Estado, asi como en las paginas electrénicas institucionales de la Secretaria y de
los municipios de que se trate, ademas, debera ser inscrito gratuitamente en el
Registro Publico de la Propiedad, dentro de los veinte dias habiles siguientes a la
fecha de su publicacion.

Se autoriza y firma la presente certificacién, en la ciudad de Chihuahua, Chihuahua,
a los 19 dias del mes de mayo del afio dos mil veinticinco.

El Subsecretario del H. Ayuntamiento

Mtro. Carlos Alejandro Olivas Buhaya.
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H. AYUNTAMIENTO DEL MUNICIPIO DE CHIHUAHUA.

o |
PRESENTE. PRESIDENCIA MUNICIPAL
CHIHUAKUA, CHIN.

Visto para dictaminar juridicamente sobre el expediente integrado con
motivo del escrito presentado por el C. Jesis Manuel Torres Mendoza, en su
cardcter de representante legal de AGH Inmobiliaria, $.A. de C.V., mediante
el cual solicita la aprobacidén del Estudio de Planeacién Urbana
denominado “Providencia Residencial”, en coordinacién con el H.
Ayuntamiento, a través de la Direccién de Desarrollo Urbano y Ecologia, en
el predio ubicado en la cuadra A-4 de la calle Gabino Barreda de la colonia
Nombre de Dios de la ciudad de Chihuahua, con superficie de 12,293.759
metros cuadrados, para llevar a cabo el cambio de uso de suelo de
croindustric de Alto impacto a Habitacional H35, de conformidad al Plan
2 Desarrollo Urbano de la Ciudad de Chihuahua, Vision 2040;

RESULTANDO

PRIMERO. Mediante escrito signado por el C. Jesis Manuel Torres Mendoza,
en su cardcter de representante legal de AGH Inmobiliaria, S.A. de C.V,,
solicité la aprobacién del Estudio de Planeacidn Urbana denominado
“Providencia Residencial”, en coordinacion con el H. Ayuntamiento, a fravés
de la Direccidon de Desarrollo Urbano y Ecologia, en el predio ubicado en la
cuadra A-4 en la calle Gabino Barreda de la colonia Nombre de Dios de la
ciudad de Chihuahua, con superficie de 12,293.759 metros cuadrados, para
llevar a cabo el cambio de uso de suelo de Microindustria de Alto impacto

a Habitacional H35, de conformidad al Plan de Desarrollo Urbano de la
Ciudad de Chihuahua, Visién 2040.

SEGUNDO. La Direccidén de Desarrollo Urbano y Ecologia, informd al publico ~ :
del inicio del Estudio de Planeacién Urbana denominado “Providencia .
Residencial”, asi como de la recepcidon de opiniones, planteamientos y (
demandas de la comunidad, fijdndose para tal efecto el inmueble que /
ocupa la Direccion de Desarrollo Urbano vy Ecologia, ubicada en la Calle ~
Camino ala Presa Chuviscar nUmero 1108 de la Colonia Campesina Nueva.

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

1. Solicitud signada por el C. Jesis Manuel Torres Mendoza, en su cardcter
de representante legal de AGH Inmobiliaria, S.A. de C.V.;

2. Copia simple de la credencial para votar expedida por el Instituto ‘\&
Nacional Electoral a nombre de JesUs Manuel Torres Mendoza;
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3. Copia certificada de la Escritura Piblica nimero 19,730 de fecha 5 de abril
del 2014, otorgada ante el Lic. Victor Emilio Anchondo Paredes, Notario
PUblico numero 29 del Distrito Judicial Morelos, comparecieron los sefores
Melissa Olivia Mantilla Ferndndez, Anel Lara Covidn y Juan Carlos Robledo
Payan para constituir una sociedad andnima de capital variable
denominada “"AGH Inmobiliaria” la cual serd administrada por un
Administrador Unico designando como tal a la sefiora Melissa Olivia
Mantilla Ferndndez oforgdndole un poder general para actos de
administracién, pleitos y cobranzas y de dominio;

4. Copia certificada del Mandato y Poder General de fecha 20 de junio del
2014 ante el Lic. Victor Emilio Anchondo Paredes, Notario PUblico nUmero
29 del Distrito Judicial Morelos, el cual hace constar el mandato y poder
general para pleitos y cobranzas, actos de administracion y dominio que
oforga la sefiora Melissa Olivia Mantilla Ferndndez a favor del sefor Jesus

Manuel Torres Mendoza; ,

opia certificada de la Escritura PUblica nUmero 1,731 de fecha 21 de

. diciembre del 2023, otorgada ante el Lic. Fernando Espinoza Leyva,

otario Publico numero 15 del Distrito Judicial Morelos en donde hace

constar entre otros actos, un contrato de compra venta que celebran por

A parte los sefores Luis Roberto Medina Aguirre, Norma Patricia Medina

Aguirre,  Gilberto Antonio Medina Aguire y este Ultimo como

Nepresentante legal del sefor Victor Manuel Medina Aguirre, todos en su

cardcter de Unicos y universales herederos de las sucesiones .

testamentarias acumuladas a bienes de la sefiora Eva Aguirre Porras FRESIDRN

Viuda de Medina y del sefior Roberto Medina Arzate, como la parte = CHHU .

vendedora y por ofra parte la persona moral denominada AGH

Inmobiliaria, S.A. de C.V., como la parte compradora, respecto un terreno

urbano ubicado en la cuadra A-4 en la colonia Nombre de Dios, con

superficie de 12,293.759 metros cuadrados, inscrito bajo el nimero 11 del N

Libro 5574 de la Seccién X con folio real 3134997 del Registro PUblico de la AN

Propiedad del Distrito Judicial Morelos; '

6. Copia simple del certificado de pago del impuesto predial 2025-270303

expedido por Tesoreria Municipal de fecha 13 de febrero del 2025; =
7. Oficio DASDDU/242/2024 de fecha 21 de noviembre del 2024, emitido por

la Direccién de Desarrollo Urbano y Ecologia, mediante el cual solicita al __

Instituto de Planeacién Integral del Municipio de Chihuahua el dictamen \?;

técnico al estudio de planeacién urbana; )

8. Oficio 772/2024 de fecha 18 de diciembre del 2024, emitido por el Instituto
de Planeacion integral del Municipio de Chihuahua, en el cual el estudio
se determind PROCEDENTE CONDICIONADO a presentar factibilidades de \\

electricidad, agua potable y drenaje emitidas por la autoridad
competente;
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el cual la Direccién de Desarrollo Urbano y Ecologia solicité a la Direccgs

de Desarrollo Humano y Educacidon informe respecto de la existencia dég“) J\g% N
comités de vecinos constituidos; _ PRESIDENCIA MR

10. Oficio DDHE/0125/2025 de fecha 07 de febrero del 2025, emitido porla |
Direccion de Desarrollo Humano y Educacion, en el que informa que no .
se cuenta con comités de vecinos constituidos en la zona;

11. Oficio DASDDU/069/2025 expedido por la Direccion de Desarrollo Urbano \
y Ecologia, en el cual solicita a la Subsecretaria Juridica la publicacion de
la notificacion del Estudio de Planeacion por un periodo de diez dias
hdbiles en el Tablero de Avisos de la Presidencia Municipal;

12, Oficio SJ/DRPA/0098/2025 emifido por la Subsecretaria Juridica donde

- informa que Ia notificacidén del estudio fue publicada en el tablero de

avisos de la Presidencia Municipal de Chihuahua;

pia del Acta de la Sesidon Ordinaria nimero 6 de la Comisidon de

Regidores de Desarrollo Urbano, de fecha 13 de marzo del 2025,

erjcontrdndose los Regidores Rosa Carmona Carmona, Addan lsaias

alicia Chaparro, Joni Jacinta Barajas Gonzdlez, Maria Guadalupe

agodn Castillo y Omar Enrique Mdarquez Estrada, en la cual se aprobd del

™\ - cdmbio de uso de suelo por unanimidad de votos;

1 ;\Oficio DASDDU/155/2025 emitido por la Direccién de Desarrollo Urbano vy

‘Ecologic de fecha 01 de marzo de 2025, en el cual se dictamina

0 PROCEDENTE CONDICIONADO a presentar factibilidades de electricidad,

yamuNciPAL - Qgua potable y drenaje emitidas por la autoridad competente, el cambio

- HUA, Gt de uso de suelo de Microindustria de Alto Impacto a Habitacional H35:

CUARTO. Mediante oficio DASDDU/155/2025 de fecha 01 de marzo de 2025,
la Direccion de Desarrollo Urbano y Ecologia, a través de la Subdireccidon de

Programacién Urbana y el Departamento de Andlisis y Seguimiento de Ias .
Directrices de Desarrollo Urbano, emitié Dictamen donde declara que la 7{‘.\»
propuesta fue analizada por esa Direcciédn dictamindndola PROCEDENTE
CONDICIONADO a presentar factibilidades de electricidad, agua potable y )
drenaje emitidas por la autoridad competente, el cambio de uso de suelo

de Microindustria de Alto Impacto a Habitacional H35 y puesta «
consideracion de la Comisidn de Regidores de Desarrollo Urbano en su
Sesion Ordinaria nUmero 6 celebrada el dia 13 de marzo del 2025, en la cual
se aprobd el cambio de uso de suelo por unanimidad de votos.

CONSIDERANDO

Esta Comision, con fundamento en lo dispuesto por el articulo 77 de la Ley \
de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano
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‘del Estado de Chihuahua; articulos 24 al 26 del Reglamento de Desarrollo ‘ 3
Urbano Sostenible del Municipio de Chihuahua y demds disposiciones .

relativas y aplicables, al examinar los documentos aportados y con apoyo ‘
en el Dictamen emitido por la Direccién de Desarrollo Urbano y Ecologia, \
estima gue efectivamente se cubren las exigencias aludidas, toda vez que N
se ajustan a los preceptos reguladores de la materia. Por lo tanto, se tiene a
bien recomendar al H. Ayuntamiento se autorice el Estudio de Planeaciéon
Urbana denominado “Providencia Residencial”, en coordinacién con el H.
Ayuntamiento, a través de la Direccidn de Desarrollo Urbano y Ecologia, en
el predio ubicado en la cuadra A-4 en la calle Gabino Barreda de la colonia
Nombre de Dios de la ciudad de Chihuahua, con superficie de 12,293.759
metros cuadrados, para llevar a cabo el cambio de uso de suelo de
Microindustria de Alto impacto a Habitacional H35, de conformidad al Plan
de Desarrollo Urbano de la Ciudad de Chihuahua, Visién 2040, por lo que en

o de lo anteriormente expuesto y fundado, se fiene a bien emitir el
iente:

T

DICTAMEN | .

de C.V.

SEGUNDO. Esta Comisidn aprueba y somete a consideracién del . H eresipene:
Ayuntamiento, se autorice el Estudio de Planeacién Urbana denominado SHHUAYH
“Providencia Residencial”, en coordinacién con el H. Ayuntamiento, a través
de la Direccidn de Desarrollo Urbano y Ecologia, para la modificaciéon menor
al Plan de Desarrolle Urbano del Centro de Poblacién Chihuahua, Visidn 2040
en el predio ubicado en la cuadra A-4 en la calle Gabino Barreda de la
colonia Nombre de Dios de la ciudad de Chihuahua, con superficie de

-
12,293.759 metros cuadrados, para llevar a cabo el cambio de uso de suelo /\‘;
de Microindustria de Alto Impacto a Habitacional H35.

TERCERO. Una vez aprobado, tirnese a la Secretaria General de Gobierno,
asi como a la Secretaria del H. Ayuntamiento, a fin de dar cumplimiento a
lo establecido en el articulo 79 de la Ley de Asentamientos Humanos, \
Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano del Estado de Chihuahua, que
establece que los planes de desarrollo urbano municipal o sus
modificaciones, deberdn ser publicados en el Periddico Oficial del Estado, *\
asi como en las paginas electrénicas institucionales de la Secretaria y de los N
municipios de que se trate, ademds, deberd ser inscrito gratuitamente en el

Registro PUblico de la Propiedad, dentro de los veinte dias hébiles siguientes
a la fecha de su publicacion.

[
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Asf lo acordaron y firman las y los infegrantes de’ la Comision de Reg
de Desarrollo Urbano.

PRESIDENCIA muﬁzé\m;
CHINUAHUA, CHIN, |

Dado en el Salén de Usos Multiples de la Seccidn Municipal de El Sauz, a los » \ i
14 dias del mes de mayo del afio 2025. AR

o L ATENTAMENTE n
~ LAS YLOS INTEGRANTES DE LA COMISION DE

REG ORETPE DESARROLLO URBANO
/; > /! g\

i

{ A l/ //JT/ '
N i bl el =
N ROSA CARMONA ZARMONA ADAN ISAIASTGALICIA CHAPARRO

REGIDORA PRESIDENTA REGIDOR SECRETARIO

’

JONI JACINTA BARAJAS GONZALEZ
" REGIDORA VOCAL

7[«\ Ve ."'; //’\'». /\ T ",. // )

f T W L GU R Lo R Ry R
SN { “.l‘/ K o { r
OMAR EN ‘ RAUEZ ESTRADA  MARIA GUADALUPE ARAGON CASTILLO
®) REGIDORA VOCAL

/

HOJA DE FIRMAS CORRESPONDIENTE AL DICTAMEN QUE PRESENTAN LAS Y LOS INTEGRANTES DE LA COMISION DE
REGIDORES DE DESARROLLO URBANO, EN EL CUAL EL C. JESUS MANUEL TORRES MENDOIA, EN SU CARACTER DE
REPRESENTANTE LEGAL DE AGH INMOBILIARIA, S.A. DE C.V., MEDIANTE EL CUAL SOLICITA LA APROBACION DEL
ESTUDIO DE PLANEACION URBANA DENOMINADO “PROVIDENCIA RESIDENCIAL", EN COORDINACION CON EL H. \
AYUNTAMIENTO, A TRAVES DE LA DIRECCION DE DESARROLLO URBANO Y ECOLOGIA, EN EL PREDIO UBICADO EN LA R
CUADRA A-4 EN LA CALLE GABINO BARREDA DE LA COLONIA NOMBRE DE DIOS DE LA CIUDAD DE CHIHUAHUA; N\

1

N

CON SUPERFICIE DE 12,293.759 METROS CUADRADOS, PARA LLEVAR A CABO EL CAMBIO DE USO DE SUELO DE 7
MICROINDUSTRIA DE ALTO IMPACTO A HABITACIONAL H35.

L
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Cihuahua

@a ﬁai de trabajo ’ : DIRECCION DE DESARROLLO URBANO Y& 1

SUBDIRECCION DE PROGRAMACIONE

DEPTO. DE ANALISISYSEC%%%{?& ’Cs
DIRECTRICES DE DESAR
OFICIO NO. DASDDU/531/2625
V.T. 2979

Ma.ﬁuﬁkhu GHSH Y ’ Chihuahua, Chih., 08 de septiembre de 2025

/ ﬁ\ m’%
j@ 'i,uh‘.l I/;ia:&
pi

MTRO. ROBERTO ANDRES FUENTES RASCON
SECRETARIO DEL H. AYUNTAMIENTO
PRESENTE.-

En atencién al oficio No. SRIA/AT/304/2025 de expediente del Estudio de Planeacion
Urbana Providencia Residencial, me permito informarle que este fue remitido para su
revisién técnica al Instituto de Planeacién Integral del Municipio de Chihuahua (IMPLAN),
en cumplimiento a lo establécido en los articulos 37 y 74 de la Ley de Asentamientos
Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano del Estado de Chihuahua
(LAHOTDU).

Como resultado de dicha revision, el IMPLAN emitié el Dictamen Técnico No. 772/2024

con fecha 18 de diciembre de 2024, en el cual, dentro del apartado de Fundamento

Normativo, se establece que el proyecto en cuestion deberd ser integrado para su analisis

ciFAl e ez L
e’;}:‘:mll . como modificacién menor al Plan de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacidn

Chihuahua Vision 2040.

Atendiendo a lo anterior, esta Direccion llevdé a cabo ‘el andlisis correspondiente
considerando tanto el contenido del dictamen como las disposiciones aplicables en la
legislacion vigente. Es importante destacar que el proyecto contempla un cambio de uso
de suelo de Microindustria de Alto Impacto a habitacional H35, lo cual representa una
disminucion en la intensidad del impacto urbano, al pasar de una actividad

potencialmente generadora de externalidades a un uso habitacional compatible con su

entorno.

Adicionalmente, se analizé el alcance del proyecto, en el cual se propone un total de 5
lotes habitacionales (Pag. 63), lo que lo sitla por debajo del umbral que la propik
LAHOTDU considera como de impacto significativo en su articulo 94, fraccién |, el cug_l\g
establece que Gnicamente los desarrollos habitacionales conpj;/de cien viviendas

son considerados dentro de esa categaria
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DIRECCION DE DESARROLLO URBANO Y ECOLOGIA
SUBDIRECCION DE PROGRAMACION URBANA
DEPTO. DE ANALISIS Y SEGUIMIENTO DE LAS
DIRECTRICES DE DESARROLLO URBANO

OFICIO NO. DASDDU/531/2025

V.T. 2979

Chihuahua, Chih., 08 de septiembre de 2025

Con base en estos elernentos, dictamen técnico del IMPLAN, caracteristicas de!l uso
propuesto, escala del proyecto y marco legal esta Direccidén determind que el estudio
puede ser considerado como modificacién menor, y en ese sentido se llevé a cabo la

consulta publica correspondiente.

Asimismo, el promovente presenté el Certificado de Abandono de Sitio mediante oficio
No. DDUE.SE.PAOE 1430/2025, con fecha 28 de agosto de 2025, mismo que se anexa, el
cual determina que el nivel de riesgo ambiental residual es insignificante y no requiere

medidas de remediacion adicionales.

Por lo anterior, y en atencidn a la solicitud del promovente, se somete a su amable
consideracién la validaciéon del estudio como modificacidon menor, con el fin de continuar!

con el procedimiento establecido.

PRESIDENCE

CHIRUAL

Agradeciendo de antemano las atenciones brindadas al
cualguier duda o comentario al respecto. '

ATENTAMENTE

!

A ADRIANA DIAZNEGRE E’\\ LIe
DIREGTORA DE DESARROLLO URBANC Y ECOLOGIA

REMILIG CRUZ VALENZUELA
R DE PROCGRAMACION URBANA
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£L €. MAESTRO ROBERTO ANDRES FUBNTES RASCON, SECRETARIO DEL M.

AYUNTAMIENTO DEL MUNICIPIO DE CHIHUAHUA. CON FUNDAMENTO EN LG
PREVISTO EN: EL ARTICULD 63 FRACCISN 1} DEL CODIGO MUNICIPAL PARA EL
ESTADO DE CHIHUANMUA, £L ARTICULO 25 FRACCION it DEL REGLAMENTO

INTERIOR DEL H. AYUNTAMIENTO, Y EL ARTICULO 29 #RACCION Xt DEL

REGLAMENTO INTERIOR DEL MUNICIPIO DE CHIHUAHUA. HACE CONSTAR Y
CERTIFICA

QUE LA PRESENTE ES COPIA FIEL Y EXACTA Y CORRESPONDE AL DOCUMENTO
ORIGINAL QUE TUVE A LA VISTA Y QUE OBRA EN LOS ARCHIVOS DE ESTA
PRESIDENCIA MUNICIPAL, CONSTANDO DE = ()55~ FOIJAS UTIES,
DEBIDAMENTE SELLADAS Y RUBRICADAS. SE AUORIZA Y FIRMA EN LA
CIUDAD; DE CHIHUAHUA, CHiM, A 10s _< N .DIAS DEL MES DE
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I. INTRODUCCION

Este documento de planeacidn urbana contiene el diagndstico, las normas y estrategia, para un cambio de uso de
suelo, transformando el uso actual de Microindustria Ml a Habitacional H-35 viv/has, terreno en el cual, se busca
asentarse un desarrollo residencial, situado dentro de un sector con usos variables, donde se hace presente el
suelo habitacional, comercial, de equipamientos, entre otros, siendo giros totalmente compatibles con el contexto
de la zona donde se ubica el predio.

El presente documento es promovido por la persona moral AGH Inmobiliaria, S.A. de C.V. para un predio ubicado
en la Calle Gabino Barreda con una superficie de 12,293.759 m2 situado sobre la C. Gabino Barreda dentro del
Colonia Nombre de Dios, designado como lote de terreno ubicado en la cuadra A-4, mismo que se identifica con
la clave catastral 231-002-008, aprovechando su ubicacion en un contexto inmediato busca construir un desarrollo
habitacional unifamiliar, con lotes en los que predominan superficies de 123 m2, motivo por el cual se busca la
transformacién del uso de suelo en blusqueda de un mejor aprovechamiento del predio referente al COS, el suelo
y sus alrededores.

De acuerdo al Plan de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacién Chihuahua 2040 vigente, el predio que nos ocupa
se sitla en una colonia céntrica, situada al poniente del Subcentro Centro Norte de la ciudad, siendo un sector
que cuenta con buena plusvalia y alta accesibilidad, el cual, considerada como zona versatil, contando con predios
comerciales, microindustrias, mixtos, algunos equipamientos, parques y sobre todo diversidad de zonas
habitacionales.

Este documento, ademas de integrar informacién del medio natural y construido del territorio sujeto al Plan,
ofrece un diagndstico del contexto del proyecto y su papel en la ciudad en su conjunto, desde el punto de vista
urbano, social, econémico y del medio ambiente.

8 PANTEON SAN

GRUPOS CEMENTOS i ; g
DE CHIHUAHUA %

5\ PANTEON
. NOMBRE DE A

DIOS S
3 \}“% i~

De acuerdo a las definiciones de la nueva LAHOTDU, en su Articulo 74, aplicada a la modificacién mayor, que es el
que aplica, éste instrumento, sujetdndose al mismo procedimiento que el establecido para su formulacion,
aprobacidn, publicacién y registro.
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Il. FUNDAMENTACION JURIDICA

2.1. PROCESO DE APROBACION

La presente modificaciéon al PDU, se fundamenta legalmente en el ambito Federal, en lo que establece la
Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos, la Ley de Planeacidn, la Ley General de Asentamientos
Humanos, la Ley General del Equilibrio Ecoldgico y Proteccion al Ambiente y demas leyes aplicables. En el ambito
Estatal, en la Constitucién Politica del Estado de Chihuahua, su Ley de Asentamientos Humanos recientemente
aprobada, su Codigo 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 Periddico Oficial del Estado de Chihuahua, el dia 02 de octubre del 2021, en el decreto No. LXVI/EXLEY/
1048/2021 Xl P.E. Y el proceso de aprobacion se encuentra en el articulo 73 a continuacién descritos.

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

Sistema de planeacion para el ordenamiento territorial y desarrollo urbano
Articulo 37. El ordenamiento territorial y la planeacién de los asentamientos humanos y del desarrollo urbano
en la Entidad, se llevard a cabo a través de:
I El Programa Estatal de Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano.
I Los Programas Regionales de Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano.
II. Los Planes de Zonas Metropolitanas y Areas Conurbadas.

V. Los Planes Municipales de Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano. (dentro de este apartado en
el art. 77 se habla sobre las modificaciones menores a los Planes Municipales)
V. Los Planes de Desarrollo Urbano de Centros de Poblacion.
VI. Los Planes Parciales de Desarrollo Urbano.
VII. Los Programas Sectoriales de Desarrollo Urbano.
VIIL. Los Planes Maestros de Desarrollo Urbano.
IX. Los Esquemas de Planeacion Simplificada y de centros de servicios rurales.

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

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

Durante la formulacién y aprobacion de los instrumentos de planeacidn referidos en el articulo anterior, se
deberan observar los principios de legalidad, igualdad, transparencia, acceso a la informacién, mdxima
publicidad, buena fe y participacion ciudadana.

Publicacion y vigencia de los planes de ordenamiento territorial y desarrollo urbano
Articulo 39. Los planes a que se refiere el articulo 37 de la presente Ley, se formularan y aprobaran en los
términos previstos en esta Ley, serdn publicados en el Periddico Oficial del Estado e inscritos en el Registro
Publico de la Propiedad y se mantendran para consulta del publico en las oficinas de la Secretaria y de las
autoridades municipales. Los planes previstos en este Capitulo tendran una visién a largo plazo, vigencia
indefinida y estaran sometidos a un proceso constante de revisidn, seguimiento y evaluacion.
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Sera obligacion de cada Administracidon Publica Estatal o Municipal, cumplir con las determinaciones, estrategias,
proyectos y acciones contemplados en los planes.

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

Capitulo Undécimo. De los procedimientos para formular y aprobar los Planes Municipales de Desarrollo
Urbano. Aprobacidn y Consulta
Articulo 73. Los instrumentos de planeacién 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 opinién 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 planeacidon municipal previstos en el
articulo 37 de esta Ley, se seguira el procedimiento siguiente:

I.  Los municipios daran aviso publico del inicio del proceso de planeacidn 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 seiala esta Ley.

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

IIl.  El proyecto del Plan estard a consulta y 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
Secretaria, asi como al Consejo Municipal de Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano.

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

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

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

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

VIIl.  Una vez que conozca el proyecto definitivo del Plan, la Secretaria, en un plazo no mayor de noventa dias
habiles, emitirda un Dictamen de Congruencia del mismo, respecto del Programa Estatal de Ordenamiento
Territorial y Desarrollo Urbano y, en su caso, con otros planes de desarrollo metropolitanos. Dicho dictamen sera
requisito indispensable para su aprobacion, no obstante, ante la omision de respuesta operara la afirmativa ficta.
En caso de no ser favorable, el dictamen debera justificar de manera clara y expresa las recomendaciones que se
consideren pertinentes para que el municipio efectue las modificaciones correspondientes.
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IX.  Cuando el plan motive la modificacidn del fundo legal o limite de centro de poblacidn existente, una vez
que la Secretaria haya emitido el Dictamen de Congruencia a que se refiere este articulo, se hara la adecuacion
respectiva a efecto de que coincida con el Limite de Centro de Poblacion propuesto, en forma previa a la
aprobacion del plan.

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

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

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

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

Los municipios del Estado podran aprobar modificaciones menores a los planes municipales de su competencia,
tales como cambio de uso del suelo, cambios en la densidad e intensidad de su aprovechamiento, adecuaciones
menores a la estrategia vial o el cambio en la altura maxima de construccién permitida, siempre y cuando no
sean de impacto significativo, no se modifique el limite del Centro de Poblacidn, no se afecten las caracteristicas
de la estructura urbana prevista en el instrumento, ni se altere la delimitacidn entre las areas urbanizables y las
no urbanizables. En todo caso se requerira la aprobacién 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 planeacion
municipal.

Para los efectos del parrafo anterior, la autoridad municipal competente dara aviso publico del inicio del proceso
de modificacion 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 dard respuesta a dichos planteamientos y los pondrd a disposicion para su consulta fisica o
electrénica, durante al menos cinco dias habiles previos a la aprobacion de la modificacion menor
correspondiente.

REGLAMENTO DE DESARROLLO URBANO SOSTENIBLE DEL MUNICIPIO DE CHIHUAHUA
Este reglamento fue publicado en el anexo 3, con fecha del 5 de octubre 2013 y su ultima actualizacién el 27 de
mayo del 2021.

Menciona el articulo 26 que, quienes pretendan realizar una modificacidn menor en los términos de los articulos
24y 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 informacion grafica que permita la correcta interpretacion del tramite solicitado.

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

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

CONSTITUCION POLITICA DE LOS ESTADOS UNIDOS MEXICANOS

La fundamentacién juridica de la planeacién en México, emana de su Constitucidn Politica con las reformas a los
articulos 25 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 la rectoria del desarrollo nacional, para garantizar que este sea
integral y sustentable, que fortalezca la soberania de la nacién y su régimen democratico y que, mediante el
fomento del crecimiento econdmico y el empleo y una mds justa distribucién 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
Constitucién.

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

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

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

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

LEY DE PLANEACION

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

Dispone el segundo parrafo de su articulo 32, que: “Mediante la planeacién se fijaran objetivos, metas,
estrategias y prioridades; se asignaran recursos, responsabilidades y tiempos de ejecucidn, se coordinaran
acciones y se evaluaran resultados”.

Dentro del ambito del Sistema Nacional de Planeacién Democratica, tiene lugar la participacion y consulta de los
diversos grupos sociales, con el propédsito de que la poblacidon exprese sus opiniones para la elaboracidn,
actualizacién y ejecucion del plan y los programas a que se refiere esta Ley.

El primer parrafo de su articulo 20, se establece que: “En el dmbito del Sistema Nacional de Planeacion
Democratica tendrd lugar la participacidn y consulta de los diversos grupos sociales, con el propdsito de que la
poblacién exprese sus opiniones para la elaboracion, actualizacidn y ejecucidn del plan y los programas a que se
refiere esta Ley”.
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LEY GENERAL DEL EQUILIBRIO ECOLOGICO Y LA PROTECCION AL AMBIENTE
Esta Ley fue publicada en el Diario Oficial de la Federacion el 28 de enero de 1988 y su ultima reforma fue
publicada el 21 de octubre del 2021.

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

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

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

IV.- La preservacion y proteccidon de la biodiversidad, asi como el establecimiento y administracion de las
areas naturales protegidas;

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

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

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

VIII.- 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 fraccidn XXIX - G de la Constitucién; (Fraccion reformada DOF 19-
01-2018).

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

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

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

Articulo 20.- Se consideran de utilidad publica:

I El ordenamiento ecolégico del territorio nacional en los casos previstos por ésta y las demas leyes
aplicables;

I El establecimiento, proteccion y preservacién de las dreas naturales protegidas y de las zonas de
restauracion ecoldgica; Fraccion reformada DOF 13-12-1996

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

V. El establecimiento de zonas intermedias de salvaguardia, con motivo de la presencia de actividades
consideradas como riesgosas, y Fraccion reformada DOF 28-01-2011
V. La formulacién y ejecucion de acciones de mitigacion y adaptacion al cambio climatico.

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

VIII.- 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 poblacion.

Articulo 145.- La Secretaria promovera que en la determinacién 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:
I Las condiciones topograficas, meteoroldgicas, climatoldgicas, geoldgicas y sismicas de las zonas;
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. Su proximidad a centros de poblacién, previendo las tendencias de expansion del respectivo
asentamiento y la creacidn de nuevos asentamientos;

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

V. La compatibilidad con otras actividades de las zonas;
V. La infraestructura existente y necesaria para la atencion de emergencias ecoldgicas;
VL. La infraestructura para la dotacion de servicios basicos.

Articulo 146.- La Secretaria, previa opinion de las Secretarias de Energia, de Comercio y Fomento Industrial, de
Salud, de Gobernacién y del Trabajo y Prevision Social, conforme al Reglamento que para tal efecto se expida,
establecerd la clasificacién de las actividades que deban considerarse altamente riesgosas en virtud de las
caracteristicas corrosivas, reactivas, explosivas, toxicas, inflamables o bioldgico-infecciosas para el equilibrio
ecoldgico o el ambiente, de los materiales que se generen o manejen en los establecimientos industriales,
comerciales o de servicios, considerando, ademas, los volumenes de manejo y la ubicacién del establecimiento.

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

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

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

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

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

La legislacion local definira 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

CONSTITUCION POLITICA DEL ESTADO DE CHIHUAHUA
La Constitucidn Politica del Estado de Chihuahua, en sus articulos 1°y 2°, destaca la soberania del Estado en lo
que concierne a su régimen interior, y el ser parte integrante de los Estados Unidos Mexicanos. En su articulo 64
establece las facultades de su Congreso, la que, entre otras, sera: de Legislar en todo lo concerniente al régimen
interior del Estado y, abrogar, derogar, reformar y adicionar las leyes y decretos. El articulo 93 establece las
facultades y obligaciones del Gobernador del Estado.
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Articulo 138. La ley en materia municipal determinara los ramos que sean de la competencia del gobierno
municipal, la que sera ejercida por los ayuntamientos en forma exclusiva:

XI. En materia de desarrollo urbano:

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

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

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

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

e) Intervenir en la regularizacion 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 formulacién y aplicacién de programas de transporte publico de pasajeros cuando
aquellos afecten su ambito territorial, y

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

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 planeacién
con el Ejecutivo Federal y con los Ayuntamientos de los Municipios del Estado y para promover y garantizar la
participaciéon democratica de los sectores social y privado, a través de sus organizaciones representativas, en la
elaboracion de los planes y programas a que se refiere esta Ley; y para la concertacién de acciones con los
sectores social y privado, tendientes a alcanzar los objetivos y prioridades de los planes y programas.

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

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

Articulo 9. En el ambito del Sistema Estatal de Planeacién Democratica, tendra lugar la participacion y consulta
de los diversos grupos sociales, con el propdsito de que la poblacion exprese sus opiniones para la elaboracidn,
actualizacién, ejecucién, control y evaluacién 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 Administracidon Publica Paraestatal y los Ayuntamientos,
podran concertar la realizacién de las acciones previstas en el Plan y los programas que se deriven de éste, con
las representaciones de los grupos sociales o con los particulares e interesados.
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LEY DE EQUILIBRIO ECOLOGICO Y PROTECCION AL AMBIENTE DEL ESTADO DE CHIHUAHUA

En el dmbito estatal, la ley fue publicada en el Periddico Oficial de fecha 8 de junio de 2005, después se crea una

reforma el 9 de octubre de 1991 y recientemente se ha publicado la Nueva Ley en el anexo no. 38 del 12 de mayo

de 2018.

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

I Los Planes de Desarrollo Urbano Estatal y Municipal.

. La fundacion de nuevos centros de poblacién, tomando en cuenta la vocacion natural de cada zona o
region, en funcion de sus recursos naturales, la distribucion de la poblacidn y las actividades econdmicas
predominantes; el abastecimiento de agua potable; las condiciones climaticas; vias de acceso, entre otros.

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

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

V. El impacto ambiental en la realizacion de obras publicas y privadas, que impliquen el aprovechamiento de
los recursos naturales o que pueden influir en la localizacidn de las actividades productivas.
VI. Las autorizaciones para la construccion y operacion de plantas o establecimientos industriales,
comerciales o de servicios, cuando esta no sea de competencia federal.
VII. Los demas casos previstos en esta Ley y otras disposiciones legales relativas.

Articulo 39. Para contribuir al logro de los objetivos de la politica ambiental, la planeacién del desarrollo urbano
y la vivienda, ademas de cumplir con lo dispuesto en el articulo 27 de la 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, asi como la Ley de Desarrollo Urbano
Sostenible del Estado de Chihuahua, se deben considerar los siguientes criterios:

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

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

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

V. Se estableceran y manejaran en forma prioritaria las areas de conservacion y/o preservacion ecoldgica en
torno a los asentamientos humanos.
V. Las autoridades estatales y municipales, en la esfera de su competencia, promoveran la utilizacién de

instrumentos econdmicos, de politica urbana y ambiental, para inducir conductas compatibles con la
proteccidn y restauracion del medio ambiente natural con criterios de sustentabilidad.

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

VIIL. 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.

IX. La politica ambiental debe buscar la correccidon de aquellos desequilibrios que deterioren la calidad de
vida de la poblaciéon y, a la vez, prever las tendencias de crecimiento de los asentamientos humanos, para
mantener una relacion suficiente entre la base de recursos y la poblacidn, 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

REGLAMENTO DE DESARROLLO SOSTENIBLE DEL MUNICIPIO DE CHIHUAHUA
Articulo 3. Este Reglamento tiene por objeto:

I Establecer los preceptos legales basicos que normen el desarrollo urbano sostenible con la participacion
de los tres 6rdenes de gobierno en la atencidn de los asentamientos humanos, los centros de poblacién y
el medio ambiente;

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

poblacion;
. Promover el desarrollo urbano sostenible por medio de las acciones y gestion urbana del Municipio;
V. Integrar las mejores practicas de participacidn de los habitantes en lo individual y por medio de grupos,
en los procesos de planificacidn, consulta publica y administracion del desarrollo urbano sostenible;
V. Motivar la participacion de todos los habitantes en las practicas del bien comun orientadas al desarrollo
urbano sostenible;
VI. Definir formas para medir el estado actual y el avance periddico en materia de desarrollo urbano
sostenible;
VII. Establecer incentivos a las practicas de desarrollo urbano sostenible, los que se aplicaran de acuerdo a
este Reglamento derivado de la Ley;
VIII. Determinar sanciones para quienes contravengan las disposiciones de este Reglamento;
IX. Establecer las normas y procedimientos para regular:

a. Eldestinoy conservacion de predios;

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

c. Lautilizacién de la via publica;

d. Las autorizaciones para la fusién, subdivisidn, re lotificacién 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 constitucion de fraccionamientos, centros comerciales,
parques industriales, conjuntos urbanos, y obras similares, y

e. Laconservaciony mejoramiento del medio ambiente, prevencion, control y atencién de riesgos
y contingencias ambientales y urbanas.

Articulo 7. Son autoridades competentes para la aplicacion de este Reglamento:
I El Ayuntamiento;
I El Municipio;
Il. El Presidente Municipal; y
V. La Direccion.

Articulo 8. Son atribuciones del Ayuntamiento:
I 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;

Il Solicitar al Ejecutivo del Estado de que promueva ante la Legislatura local, la fundacién de centros de
poblacién, de conformidad con las leyes aplicables;

II. 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 conurbacion y metropolitanos respectivos;

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

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

VI. Aprobar, en el ambito de su competencia, las acciones de regularizacién 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 Federacién o del Estado,
conforme a la legislacién aplicable;
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VII.

Vil

IX.

Autorizar la localizacién, deslinde, ampliacién y delimitacidon 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
histdrico, artistico, arquitectdnico y cultural, asi como el medio ambiente de los centros de poblacién;
Resolver sobre los recursos administrativos que, de acuerdo a su competencia, le sean planeados, las
demas que otorguen la Ley, este Reglamento y otras disposiciones aplicables.

Articulo 9. Son atribuciones del Municipio:

VI.

VILI.
Vil

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

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

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

c. Construccidn, reparacidn, ampliacion u demolicion de obras que se ejecuten por cualquiera de

los tres 6rdenes de gobierno o por los particulares tanto en zonas urbanas como rurales;
d. Instalacion 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 publica 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 conservacién, mejoramiento y crecimiento, asi
como para la presentacion y administracion de los servicios publicos y la
ejecucioén de obras de infraestructura y equipamiento urbano;
Promover la participacién, organizacién y recibir las opiniones de los grupos sociales que integren la
comunidad, en la formulacion, ejecucién, evaluacion u actualizacidn de los instrumentos aplicables al
desarrollo urbano sostenible, asi como en sus modificaciones;
Intervenir y coadyuvar en la regularizacién de la tenencia de la tierra de los asentamientos irregulares,
asi como en los procesos de incorporacién al desarrollo urbano sostenible de tierras de origen ejidal,
comunal, privado o provenientes del patrimonio de la federacion o del Estado, conforme a la legislacion
aplicable;

Articulo 11. Corresponde a la Direccidn:

Fijar los requisitos y documentos a que deberan sujetarse acciones de aprovechamiento urbano que
requiera el fraccionamiento, fusion, relotificacion de terrenos o subdivisidn, el establecimiento de
régimen de propiedad en condominio o la edificacidn, modificacion ampliacién, 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
ejecucién 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 construccidn, tierra y agua, determinando las
densidades de poblacidn permisibles;
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V. Proporcionar asesoria y apoyo técnico en materia de desarrollo urbano sostenible y ordenamiento
territorial de los asentamientos humanos, a los sectores social y privado;

V. Definir criterios de imagen urbana, apoyandose de manera consultiva con el instituto Municipal de
Planeacion Urbana;

VI. Emitir dictamen técnico cuando sea necesario para la autorizacion de alguna accién urbana.

Articulo 14. Seran érganos auxiliares de andlisis y opinion en la implementacion de acciones del ordenamiento
territorial de los asentamientos humanos y de desarrollo urbano sostenible: EI 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;
I El comité de Planeacion y Desarrollo Municipal, COPLADEMUN;
Il El Instituto Municipal de Planeacion, IMPLAN, y
Il. La entidad a cargo de la Proteccion 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 Planificacién Urbana, integrada por los siguientes planes o programas:
I Programa Municipal de Desarrollo Urbano Sostenible;
. Plan de Desarrollo Urbano Sostenible de Centro de Poblacidn;
. Planes Parciales de Desarrollo Urbano Sostenibles;

V. Planes Sectoriales de Desarrollo Urbano Sostenible;
V. Planes Maestros e Desarrollo Urbano Sostenible, y
VI. Modificaciones Menores.

Articulo 19. Los programas que integran el Sistema Municipal de Planeacién Urbana con excepcion de los panes
maestros las modificaciones menores, se sujetaran al siguiente procedimiento:

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

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

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

V. disponible. Asi mismo, antes de que inicie dicho plazo, remitira copia del proyecto al titular del
V. Ejecutivo del Estado y al Instituto Municipal de Planeacion, quien emitira el dictamen correspondiente;
VI. La Direccién organizara al menos dos audiencias publicas en las que se expondra el proyecto, recibird

las sugerencias y planeamientos de los interesados. Simultdneamente, la dependencia municipal
encargada de la elaboracion del programa llevard a cabo las reuniones que sean

VII. necesarias para asegurar la congruencia del mismo con la Ley, el presente Reglamento y el Programa
Estatal de Desarrollo Urbano Sostenible;
VIII. El Municipio deberd dar respuesta a los planeamientos de a la comunidad sobre las modificaciones al
proyecto, expresando las razones del caso;
IX. Una vez elaborado el proyecto definitivo del programa o plan, la secretaria, en un plazo no mayor de 30

dias naturales, emitird un Dictamen de Congruencia del mismo, respecto del Programa Estatal de
Desarrollo Urbano Sostenible. Dicho Dictamen sera requisito indispensable para su 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, dentro de un plazo que no podra
exceder de los diez dias habiles siguientes.

Articulo 20. Para la modificacién de los programas a que se refiere este Capitulo, se seguird el mismo
procedimiento que para su aprobacién, con excepcién del instrumento previsto en la fraccidon V del articulo 18
el presente Reglamento.
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Articulo 24. El Ayuntamiento podra 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
I. Sobre el cambio de la densidad e intensidad de su aprovechamiento, o
1. Sobre el cambio de la altura maxima de construccién permitida;

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

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

Para efecto de conocer pubicamente la propuesta de modificacién al programa, en los términos del Titulo Octavo
de la participacién Social de la Ley, el Municipio notificara y requerird un dictamen técnico al IMPLAN. E este
procedimiento escuchard las opiniones de las organizaciones de los vecinos de area de que se trate, en un plazo
de sesenta dias naturales contados a partir de requerimiento del dictamen técnico al IMPLAN. Asi mismo
notificard a través del tablero de avisos de la Presidencia Municipal y, cuando sea posible, de manera personal 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 opinidn.

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

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

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

I A todo predio ubicado dentro del ambito considerado por el Plan, le corresponde una zonificacién 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.
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IIIl.  ANTECEDENTES

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

3.1.1. Definicién de Area de Estudio

El area de estudio comprende una zona mayor que el area de aplicacion, con la finalidad de evaluar el potenual
de desarrollo de las colindancias y la
identificacion de problemas, previendo la
situacion futura, con base en el analisis de cinco
aspectos fundamentales: el dmbito subregional;
medio fisico natural; medio fisico transformado;
aspectos socioecondémicos y administracion del
desarrollo urbano. El resultado permitird
identificar problemas y potencialidades para
obtener perspectiva de la situacién a futuro.

La ubicacién del poligono del area de estudio
cuenta con una superficie de 3,340,088.673 m2
(334.0088 Ha), delimitado fisicamente de la
siguiente manera:

Al Norte se define por la C. Juan Escutia,

Al Este linda con la Av. De las Industrias,

Al Sur, se conforma con la calle Sicomoro,

Al Oeste colida con C. Manuel Gonzalez ; '.""2323,‘3;‘35".7.521“”'°
Cossio, ver plano D-01. i =

ANIANE NN

A . .z . /i > s ENTRO Y SUBCENTRO URBANO
Imagen 2. Area de Aplicacion y de Estudio. Fuente: | 4 IALIDAD EXISTENTE

Elaboracion propia.

== RADIOS DE REFERENCIA
T . T

3.1.2. Definicion del Area de Aplicacion

La ubicacion del predio motivo del presente estudio se localiza cercano a la zona centro de la ciudad, en un area
donde principalmente se asientan zonas habitacionales, comerciales, micro industriales y equipamientos. El
poligono de aplicacidn esta compuesto por un poligono -
con una superficie de 12,293.759 m2 situado sobre la C.
Gabino Barreda, ubicado dentro del Col. Nombre de
Dios dentro de ésta ciudad, con clave catastral 231-002-
008. El poligono de aplicacién se define por las
siguientes colindancias:

v" Al Norte colinda con propiedad privada con
157.580 m de ancho,

v Al Este linda con propiedad privada con 79.883 m
de largo,

v" Al Sur colinda con propiedad privada, con un fondo

conformado por tres quiebres de 136.496 m, CUADRO DE CONSTRUCCION
LADC RUMBO DISTANCIA | VERT
10.050 m’.y 2.0'308 m,y . 3,172,895.7040 392,330.9758
v Al Oeste limita con la C. Gabino Barreda con un | 12 N21°674522'W| 69763 | 1 | 3172,860.4047 [392,304.8842
T 23 N73°16'20.69"E 157.580 2 | 3,173,005.7596 392,455.7960
tramo de 70.16 m de frente, ver plano D-02. - 34 | sz1zveearE | 79883 | 3 | 3472,031.3667 392,484.8736
o - 45 | S 73°21'00.90" W‘ 136.496 4 3,172,892.2479 392,354.1003
- 56 | N21°322537"W  10.050 | 5 | 3172,901.5960 392,350.4103
61 | $73°0803.70"W 20.308 6 | 3,172,895.7040 392,330.9758|
Imagen 3. El predio. SUPERFICIE = 12,293.759 m2
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3.2. DISPOSICIONES DEL PLAN DE DESARROLLO URBANO VIGENTE VISION 2040, EN EL PREDIO

El Plan de Desarrollo Urbano del Centro de Poblaciéon Chihuahua vigente publicado en el mes de diciembre del
2009 y séptima actualizacion en el Periddico Oficial del Estado P.O. 24 de marzo del 2024, Acuerdo No. 16/2024.

Dicho Plan tiene una visidén 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
planeacién que impulsen el crecimiento econémico, con beneficio social, la recuperacion, conservacion del
medio ambiente y el desarrollo urbano bajo principios de sostenibilidad.

3.2.1. Zonificacion Primaria

El Plan de Desarrollo Urbano establece en su zonificacidon primaria el esquema global del aprovechamiento
territorial que se hace en el centro de poblacidn, 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
preservacién ecoldgica.

3.2.2. Zonificacion Secundaria

Respecto a la Zonificacién Secundaria, el predio se ubica dentro de la mancha urbana de la ciudad de Chihuahua,
contando con el uso de suelo de Micro Industria (MAI), con acceso inmediato a la C. Gabino Barreda, con cercania
de 195.00 m a la Av. Tecnoldgico.

Respecto al contexto inmediato cuenta con usos de suelo de Comercio y Servicios, Mixtos, Equipamiento Urbano,
Recreacion y Deporte, asi como usos Habitacionales de diversas densidades como H-35, H-45, H-60, H-60+ viv/ha
y, asi como por la cercania a la zona industrial, se ubican usos Industriales y Microindustriales, ver plano D-03.

Zonifcscién Secundaria
Hbitacional Campestre e 1 - & viv/ha

Hebitacionel de 5 - 12 vivhe

Hebitscionsl de 13-

Hebitacions! de 26
I Hebracional de 36 - 45 viv/
B Hebiuacionel ce 46.- 60 vivihe

B Hebiacionsl ce mas de 80 vivhe

Definide

Ares Urbena ce o
Cd_c: ua

NOR,

Imagen 4. El predio y su uso de suelo MAI definido dentro de la zonificacion secundaria. Fuente: SIGMUN, mayo 2024.

Microindustria (MAI). El uso de suelo de micro industria de alto impacto comprende aquellas actividades que
debido a su naturaleza tienen el potencial de causar efectos negativos sobre el medio ambiente y/o entorno
urbano, y que se caractericen por contar con un nimero reducido de empleados, asi como un menor volumen de
actividades.
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3.2.3. Estructura Vial

El Plan de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacidon Chihuahua, vision 2040, establece que la Unica vialidad de

acceso inmediato al predio es mediante la vialidad local C. Gabino Barreda con 18.00 m de ancho, cercana a la
vialidad primaria Av. Tecnoldgico con un ancho variable de 20.00 a 40.00 m

ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y
DESARROLLO URBANO

o PLAZAY PARROQUIA
gy [COMERCIALYS DIVINA
PrROVIENCUA WA PROVIDENCIA

Santa Clar!

EL
'PREDIO

[SECUNDARIA
FEDERALTNGT2

5

COMPLEJO
INDUSTRIALY
NOMBRE DE DIOS,

EANQUETA e — EANQUETA BANQUET CENTRAL 51 CAVELLON CENTRAL 82 ANGUET,
%2 on_]—sjg D—L? 4]9_1 14.00 J CEﬂ%AL J 14.00 i#.l][kr
13.00- 24.00 A 40.00 -
C. GABINO BARREDA AV. TECNOLOGICO
AV. JUAN ESCUTIA A C. BRODWAY .

C. RiO AROS A AV. DIVISION DEL NORTE
Imagen 6. Seccion vial actual. Fuente PDU 2040 vigente.

3.2.4. Estructura Urbana

En el caso de la ciudad de Chihuahua la estructura urbana se compone de un Subcentro Norte donde existe una
variedad de usos de suelo que abarcan: habitacional, comercial, de servicios, administrativos, financieros, de
soporte turistico, religioso y espacios publicos. Ademds de éste centro, se localizan 4 subcentros en la ciudad, el
primero el Subcentro Norte situado en la Av. Homero y Tecnoldgico, el otro al sur de la ciudad denominado
Subcentro Sur situado en la Av. Carlos Pacheco y Av. Juan Pablo Il, el tercero ubicado al Surponiente de la ciudad

sobre el Perif. De la Juventud y Av. Tedfilo Borunda Ortiz y el cuarto llamado Centro Norte ubicado en la Av
Tecnoldgico y De las Industrias, que es el Subcentro en donde se ubica el predio que nos ocupa

Dentro del PDU se describe como “el Subcentro Centro Norte se considerard en este Plan como un Area de

Atencion Estratégica ATE, al igual que el Centro y los demas Subcentros Urbano. Ademas, tendrd un drea de
influencia para la aplicacién de las estrategias del uso de suelo de 5km
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Asimismo, el predio colinda de manera directa con uno de los corredores designados por el PDU2040, asignado
como corredores =~
urbanos de ‘\,‘
movilidad,
“Corredor
Tecnoldgico-

Universidad”.

WO

GRUPOS
CEMENTOS DE
CHIHUAHUA

- <
SR 3
PANTEON N
NOMBRE DE -

Subcentro
e Cent?cr:v
Norte

CAMPOS'
PARRAL

Estructura Urbana

{‘:1 Centro Urbano de Chihuahua
@ Subcentro Centro Norte
Subcentro Norte
Imagen 7. Estructura g Subcentro Sur / Oriente
urbana y el predio. €3 subcentro Sur Poniente
Fuente PDU 2040 ﬂ Corredores de Movilidad
vigente. Area de Influencia 5,000m

3.2.5. Politica Publica de Ciudad Cercana

Dentro del PDU en el apartado 5.1.4, de estructura urbana menciona que, “la politica publica de estimulos a la
inversién en Ciudad Cercana se mantendra como una politica paralela en permanente evolucion con el propésito
de identificar las areas de oportunidad de la zona mejor servida de la ciudad, por lo que no se contrapone con la
estrategia de los elementos de la estructura urbana...” respecto al predio, colinda de manera directa con el
poligono de Ciudad Cercana que, dentro del reglamento, se puede determinar la factibilidad dentro del radio de
800 m de cobertura.

Ciudad Cercana

Poligono Ciuded Cercans
e

Manzenas Sector 3

Manzanas Secor &

asapruside

Sector 2

Sector3

Sector &

N s AT 3 - el

Imagen 8. Estructura urbana y el predio. Fuente: SIGMUN, mayo 2024.
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IV. DIAGNOSTICO

4.1. CONTEXTO, AMBITO REGIONAL, URBANO Y DE INFLUENCIA

4.1.1 Ambito Regional

La posicidn 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 cuanto a su papel en la economia regional, la ciudad de Chihuahua es uno de los centros con mayor actividad
en los ramos de la actividad terciaria, principalmente por la industria maquiladora existente, el comercio y los
servicios, que son las actividades que ocupan la mayor parte del empleo urbano.

Segun datos del Inegi al conteo del Censo del 2020, se estima que la poblacién total del Estado de Chihuahua
cuenta con una poblacion de 3,741,869 habitantes de los cuales el 50.5% corresponden a mujeres (1,888,822
personas), mientras que el 49.5% a hombres (1,853,822 habitantes), donde la edad promedio en el estado es de
29 aifios de edad.

4.1.2. Ambito Urbano

Dentro del sistema urbano a la ciudad de Chihuahua se le considera como un polo de desarrollo, debido a que
ha ido generando un crecimiento importante durante la ultima década ya que ha estado protagonizando una
modernizacidon constante, sobre todo al poniente de la ciudad, con la creacién de fraccionamientos y torres
departamentales, ademas de usos mixtos, comercios y servicios que, ademas de, la calidad de sus espacios
urbanos (vialidades, espacio publico, equipamientos, etc.), que confieren a la capital un interés cada vez mayor
en la region norte del pais.

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

Respecto a las actividades que se presentan en la ciudad se determinan 37,720 establecimientos econdmicos,
donde predominan las actividades terciarias como el comercio al por menor con 12,489 unidades (38.4%),
seguido de otros servicios excepto actividades gubernamentales con 6,949 unidades (18.4%), mientras que 4,294

corresponden a servicios de alojamiento temporal y de
VE / Ha

preparacién de alimentos (11.4%), respecto a las actividades 1.100

secundarias como industria manufacturera se contabilizan l =“i 200
saselbpmmey] 201 - 400

3,018 unidades representando el 8.0% del total, segin datos e = W 1 - 600

del Directorio Estadistico Nacional de Unidades Econdmicas, Moo - 1573

segln consulta realizada en el afio 2021.

De acuerdo a los resultados expuestos en el PDU 2040, segln
el Censo Econdmico del DENUE, la poblacién econdmicamente
activa corresponde al 56% de la poblacidn (correspondiente a
12 6 mas afios), dando como resultado que, a partir de ese
rango que el 95.1% resulte como poblacién ocupada. Por lo
tanto, la zona que nos ocupa, reside entre 201 hasta 600
Unidades Econdmicas, concentradas sobre la Av. Vallarta y
Tecnoldgico, ademas del Complejo Industrial Nombre de Dios,
en el llamado Subcentro Centro Norte.

Imagen 9. Encuesta internacional de Unidades Econémicas 2015. Fuente: | B3 Nora:
DENUE :
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4.1.3. Ambito de Influencia

El desarrollo de éste proyecto proporciona a la zona la oportunidad para el desarrollo de vivienda, comercio,
ademads de microindustrias y equipamientos urbanos, donde se generan actividades productivas en un entorno
consolidado. La zona es totalmente accesible, mediante la Av. Vallarta, Av. Tecnoldgico y C. Miguel Barragén (en
sentido norte-sur) y las Av. Juan Escutia, C. Rio Aros, entre otras (sentido Poniente-oriente).

El predio se encuentra dentro del poligono de Subcentro 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. Asimismo, colinda con el corredor urbano de movilidad Tecnoldgico-
Universidad, dando acceso a colonias, comercios y equipamientos de cobertura regional.

Referente al tema ambiental, se ubica al oriente del predio el rio Sacramento y la Sierra Nombre de Dios a una
distancia de 2.7Km. La hidrologia superficial mas cercana se ubica al norte el arroyo EI Mimbre Sur a 550 m,
mientras que a 380 m de distancia se ubica al sur del poligono el arroyo El Saucito, dichos elementos naturales,
no interfieren de manera negativa por la lejania.

4.2. REGIMEN DE TENENCIA DE LA TIERRA

El predio motivo de esta Modificacién Menor comprende un solo poligono con domicilio en la C. Gabino Barreda,
denominado como “terreno urbano ubicado en la cuadra A-4” dentro del Colonia Nombre de Dios dentro de ésta
ciudad de Chihuahua. La finca urbana cuenta con una superficie de 12,293.759 m2 segun el documento,
propiedad de AGH INMOBILIARIA, S.A. DE C.V. Dicho predio cuenta con clave catastral 231-002-008 y clave
estandar 08-001-019-00-000231-002-00008-00-000.

La acreditacion de la propiedad estd plasmada dentro de la Escritura Publica No. 1731, Volumen 38, con fecha
del 21 de diciembre del 2023 ante la Notaria 15 del Distrito Morelos a cargo del Lic. Fernando Espinoza Leyva.

4.3. ESTRUCTURA URBANA DEL SECTOR Y LA CIUDAD

El Plan de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacién
Chihuahua vigente publicado en el mes de diciembre del
2009 y su séptima actualizacion del 24 de marzo del
2024 en el Periédico Oficial del Estado P.O. 71. De
acuerdo al PDU vigente que es un instrumento
normativo que regula el desarrollo en la ciudad, donde
el drea de estudio y su contexto se ubica cercano al
Subcentro Centro Norte y del Subcentro Norte de la
ciudad de Chihuahua.

Estructura Urbana

ano

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 T

) oA e W) /
y la Sociedad Civil organizada en alianza estratégica ELPREDIO @
formulen, implementen, actualicen y den seguimiento : W
de manera transparente a las politicas y a los procesos \ ;‘/: iy =W
[ L S

de planeacion que impulsen el crecimiento econémico,
con beneficio social, la recuperacién, conservacién del
medio ambiente y el desarrollo urbano bajo principios
de sostenibilidad.

Imagen 10. Plano de estructura Urbana en la ciudad de acuerdo al
PDU vigente. IMPLAN.
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La estructura urbana nos referimos a la organizacion espacial propuesta, que pretende la distribucién dptima 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 Subcentro Norte, asi como, los subcentros en proceso
de consolidacidn y el nuevo Subcentro consolidado casi en su totalidad.

En el caso de la ciudad de Chihuahua la estructura urbana se compone de un Subcentro Norte donde existe una
variedad de usos de suelo que abarcan: habitacional, comercial y de servicios, administrativos, financieros, de
soporte turistico, religioso y espacios publicos. Ademas de éste centro, se localizan 4 subcentros en la ciudad, el
primero el Subcentro Norte situado en la Av. Homero y Tecnolégico, el otro al sur de la ciudad denominado
Subcentro Sur situado en la Av. Carlos Pacheco y Av. Juan Pablo II, el tercero ubicado al Surponiente de la ciudad
sobre el Perif. De la Juventud y Av. Tedfilo Borunda Ortiz y el cuarto llamado Centro Norte ubicado en la Av.
Tecnoldgico y De las Industrias.
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Imagen 11. Estructura Urbana de la ciudad y su reIac:on con el predio (a 195 m de distancia del Subcentro Norte). Fuente: SIGMUN 2024.

El predio cuenta con la cercania al Subcentro Subcentro Norte a una distancia de 218 m ubicados al oriente, y al
suroriente se ubica el poligono del Subcentro Norte situado a 1,420 m de lejania. Lo que liga a estos subcentros
con el corredor urbano Tecnoldgico-Universidad, mismo que permite la accesibilidad regional. Las tendencias de
desarrollo alrededor de éstos corredores fueron el norte, el poniente y en menor grado, pero con una relevancia
significativa el oriente.

Los afios recientes se caracterizan por un cambio radical en las tendencias de crecimiento, tal es el caso del nuevo
adosamiento del cuarto Subcentro, de tal forma que la zona oriente y poniente donde existen zonas autorizadas
para el desarrollo urbano se perfilan como las de mayor crecimiento. Dichas poligonales son desarrolladas a
partir de las fuentes de trabajo, equipamientos de alta jerarquia, grandes zonas habitacionales, comerciales,
entre otros elementos concentradores de actividad econdmica de suma importancia para la ciudad.
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4.3.1. Zonificaciéon Primaria

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

4.3.2. Zonificacion Secundaria

La Zonificacién Secundaria que aplica para el predio que se ubica dentro de la mancha urbana de la ciudad de
Chihuahua, cuenta con uso de suelo Habitacional Microindustria MI, contando con acceso inmediato a la C.
Gabino Barreda, dentro del Colonia Nombre de Dios.

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 Subcentro Norte, mismos 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 principalmente.
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Imagen 12. El predio y su uso de suelo Habitacional H25 viv/ha, definido dentro de la zonificacién secundaria. Fuente: SIGMUN 2024.

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

1000 0.75 150 25% SR SR 15 Remitirse a la normativa

000 | 075 | 150 25% SR SR 15 vigente del Reglamento
de Construcciones y

250 0.50 200 15% SR SR 10 Ciudad Cercana.

Imagen 13 . Normatividad de uso de suelo actual Microindustria. Fuente PDU 2040.

4.3.3. Estructura Vial

El predio tiene acceso directo a principalmente por la vialidad local denominada C. Gabino Barreda proveniente
de la Av. Tecnoldgico (ubicada al oeste del predio) o por la Av. Juan Escutia (situada al norte del predio), contando
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con una seccion vial de 13.00 m, contando con 2 carriles por sentido y banquetas en ambos extremos, iniciando
desde la C. Brodway hasta la Av. Juan Escutia.
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Imagen i4. Estructura vial y el predio. Fuente: SIGMUN 2024.

GENTRAL $1

%2.08 | | 15;?[;]“ | | 2. H

C. GABINO BARREDA

AV. JUAN ESCUTIA A C. BRODWAY

Imagen 15. Seccion actual e imagen de la C. Gabino Barrda (13.00 m de ancho).

4.5. ORGANIZACION ESPACIAL

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

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

Atractores. El predio se localiza dentro del Subcentro Centro Norte y al norte se ubica a una distancia de 1.85 Km
el Subcentro Norte, donde los nucleos de actividad y atractores con mayor concentracion localizados en el
contexto inmediato estdn a lo largo de la Av. Tecnoldgico, Av. Vallarta, la Av. Juan Escutia y la Av. De las Industrias
principalmente que a su vez funcionan como borde, conteniendo diversos comercios, equipamientos, entre otros
elementos.

Nucleos de Actividad. La zona cuenta con una variedad comercial que principalmente se ubica en la Av.
Tecnoldgico-Av. Vallarta, entre otras vialidades ubicando la tienda de autoservicio Soriana Hipermart, gasolinera
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y gasera Lagos, Plaza Vallarta, asi como, plaza comerciales y pequefios establecimientos. Al oeste del predio se
ubica el Complejo Industrial Nombre de Dios conteniendo diversas bodegas y plantas industriales.

La zona en la que se asienta cuenta con una variedad de equipamientos como la Parroquia de la Dividan
Providencia, la Secundaria Federal No. 2, los campos deportivos Parral (Centauros), asi como, colonias
habitacionales totalmente consolidadas.

Respecto a los elementos de atraccidon natural es la topografia ubicada al este del predio, donde se ubica a una
distancia de 2.7 Km sierra Nombre de Dios, donde al pie de la sierra se ubica el rio Sacramento (situada al
nororiente del predio), mismos que permitiran disfrutar de la panordmica natural que se tiene en la zona, por otra
parte, al sur del poligono de aplicacidn se ubica el arroyo El Saucito a una distancia de 380 m de distancia, hacia
el este circula el arroyo El Mimbre Sur a 550 m de distancia.

4.6. VALORES DEL SUELO

Los valores del suelo en la zona urbana de la ciudad estan determinados por diversos factores. En la zona que
nos ocupa, estd totalmente consolidada, donde, el contexto inmediato su valor catastral variable, contando con
servicios basicos, asi como infraestructura, buena topografia, diversidad de usos de suelo.
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Imagen 17. Mapa de valores de suelo dentro del poligono de estudio. Fuente: SIGMUN 2024.

El valor del suelo de la zona cuenta con un valor unitario de $2,005.00 pesos el m2, las colindancias cuentan con
valores desde $1,230.00 hasta $2,449.00. Fuera del poligono de estudio los valores rondan entre los $819.00 hasta
$2,563 pesos el m2.
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4.7. ANALISIS SOCIOECONOMICO

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

4.7.1. Nivel Estatal

De acuerdo a la cuantificacién 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 1 888 822
son mujeres (50.5%) y 1 853 822 son hombres (49.5%).

Es de suma importancia, un analisis sociodemografico que nos cuantifique la poblacién del area de estudio e
impacto, ya que todas las acciones estratégico urbanas impactan directa e indirectamente a toda la poblacion.
El objetivo principal sera siempre mejorar la calidad de vida de los derechos habitantes, buscando la satisfaccion
de sus necesidades fisicas y metafisicas, construyendo asi poco a poco una ciudad cercana y accesible. Se
diagnostican todos los factores en los que se ve involucrada la poblacidn 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 area de 9,219.3 km2, que representa aproximadamente el 3.73% de la
superficie total del Estado. La poblacién rural del Municipio ocupa el 2% de la poblacién total del Municipio,
distribuido en el 98% de la superficie total del Municipio.

De acuerdo a la cuantificacién realizada en el SINCE 2020 1a &5 s
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Imagen 18. Estructura por edad y sexo del estado de Chihuahua.
Fuente: INEGI Censo de poblacion y vivienda 2020.

Hombres @ Mujeres

La mitad de la poblacién 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 de edad. En el municipio de Chihuahua los
ingresos de la poblacidn se concentran principalmente en un poder adquisitivo en el rango salarial de los 2 a los
5 salarios minimos.
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4.7.3. Area de Estudio

Dentro del drea de estudio se identificaron 12 Areas Geo estadisticas Basicas, donde la densidad de poblacién
que predomina es la de 53-75 ¥ g '
Poblacion por Hectdrea en 5
Ageb’s, seguidas de la poblacion
de 32-52 Pob/Ha ubicadas en 3
Ageb’s, la poblacion de 76 a 105
Pob/ha corresponde a 1 Ageb, el
resto de la poblacidn se asienta
en 2 Ageb’s donde se asienta el
Complejo Industrial Nombre de
Dios con una densidad de 0-13
Pob/Ha.

-

3 ) 2

Censo de poblacién 2020
Densidad de poblacién por AGES 2020
| RE] (Pobl./ ha)

)
{

Imagen 19. Areas geostadisticas
bdsicas (AGEBS). Fuente: Censo
2020_SIGMUN.
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‘ W 106189

Poblacién
La poblacion total en el area de estudio cuantifica 12 Agebs en el conteo del afio 2020, donde se estimaron dentro
del poligono 17,922 personas donde predomina la Poblacién

poblacién femenina ocupando un 53% de la poblacion

f  Poblacién total 17,922
con 9,398 mujeres, mientras que la poblaciéon masculina § Poblacién femenina 91398
ocupa un 47% contabilizando 8,498 hombres. @ Poblacion masculina 8498
Concluyendo que es una zona equilibrada en cuento a 4 popjacion de 02 14 arios 2531
poblacién. En la manzana donde se asienta el predio, s&  §  popiacion de 15 2 29 afios 4207
determina una densidad de 32-52 pobladores por §  Poblacion de 30 a 59 afios 6815
hectarea. # Poblacion de 60 afios y mas 4,250
f Poblacién con discapacidad a70
Imagen 20. Poblacion total dentro de la zona de estudio.
Fecha de actualizacion: 2020
Vivienda
. . .ls Viviendas
Dentro del adrea de estudio de contabilizan 7,378 o
.. . .. Total de viviendas 7,378
viviendas, donde se contabilizan 7,357 viviendas - ‘
. . O Total de viviendas particulares 7,357
particulares, cuantificando 6,400  hogares a Viviendas perticulares habitadas £ 100
particulares (87% del total) estan habitadas. o Viviondas particulares no habitadas —

Fecha de actualizacién: 2020

Respecto al 86.6% del total de viviendas (alrededor
de 12,264 propiedades) cuenta con todos los Caracteristicas de Ias viviendas particulares habitadas

servicios. iy Con 3 0 mas ocupantes por cuarto 0
i1} Con piso de material diferente de tierra 6,380
iy Con energia eléctrica 6,388
iy Con servicio sanitario 6,387
i Con drenaje 6,385

Imagen 21. Poblacién respecto a las Viviendas. Fuente:
Inventario Nacional de Vivienda, Inegi, 2020. Fecha de actualizacion: 2020
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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 2C, y con media minima de -7.4 2Cy
hasta 37.7 2C como media mdaxima. Existen 112 dias al afio de heladas, 3 dias de heladas tardias, principalmente
en abril; 4 dias de heladas tempranas, en octubre y diciembre. Su media anual de precipitacidn pluvial es de 400
mm, tiene 71 dias de lluvias al afio y una humedad relativa de 49%, la zona cuenta con vientos dominantes del
suroeste.

Resumen del clima

19 ety o N
. . =t — puntuacion de turismo 7 2 | ., el
Imagen 22. Clima promedio en - - - — H 3 ] Ll | | 1

Chihuahua. Fuente: weatherspark,
consulta julio 2021.
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La temporada mas seca dura 9.1 meses, del 22 de septiembre al 26 de junio. El mes con menos dias mojados es
mayo, con un promedio de 1.0 dias con por lo menos 1 milimetro de precipitacion.

4.8.2. Geologia

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

Vv 7 b v VTN V N
Medio Ambiente f -,./
< Clase de Roca O 0 O ; _,{) {)

~ ignea intrusiva

© © lgnea extrusiva

e

< 199 % sedmentera _ !

NS

\I
R

\

<o\
ol S

Qooo

4 o RO 0 o b 9
S0 0 0N 00 0
U;nidadgs de Roca {) '4) Q (} : ¢ &
.-_;__;_:;:gcg _____ 9 ‘;! Q % Q0 C’Lﬁ‘ ¢
1 conglomerado_ _ ' 5 |

<S:T‘“A\uuial \<> / ¢ /O‘,Hef'w ‘IQ b v
B R S, O SR\ SR N S S S S

Imagen 23. Plano de Geologia de acuerdo al PDU vigente. Fuente: IMPLAN.
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Al no existir ninglin grado de callamiento, en la planeacién de estas obras no es necesario considerar factores de
seguridad que prevengan posibles riesgos para las obras que se llegasen a plantear y para seguridad los futuros
habitantes.

4.8.3. Edafologia

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

Es importante mencionar, que la zona se encuentra totalmente urbanizada, por lo que el suelo no representa
ningun tipo de problema.
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4.8.4. Pendientes Topograficas

La topografia especifica del sector donde se ubica el predio detecta pendientes planas, donde el flujo natural del
suelo es con direccidn hacia el este hacia el arroyo El Mimbre Sur, la topografia fluctia entre el Oy el 2%. Respecto
al predio, es totalmente plana con pendiente hacia la C. Gabino Barreda, formando elevaciones correspondientes
a las cotas 1450 al interior del terreno a 1447 msnm donde se ubica la vialidad.

El 100% del area urbanizable propuesta se ubica en cota topografica adecuada para la dotacidn de servicios de
agua potable y alcantarillado sanitario, con direccion hacia la vialidad. Asimismo, se muestra el siguiente mapa de
pendientes del terreno natural a partir de las curvas de nivel, asi como sus rangos de pendientes relativamente
planas, las pendientes que se encuentran en el terreno no afectan para el desarrollo.
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Pendientes

Pendiente muy suave (2 - 5 %)
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Imagen 25. Topografia en el predib. Fuente: IMPLAN.

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 encuentran en el terreno, deberan
de tratarse para no afecta el desarrollo del proyecto y no poner en riesgo a la poblacién.
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Imagen 26. Perfil de elevacion longitudinal. Fuente: Google Earth, perfil de elevacion, mayo 2024.
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4.8.5. Vegetacion

La vegetacién tipica de los terrenos no urbanizados dentro de la zona de estudio es representada
primordialmente por pastizales propios del clima, matorrales y gatufios. Segun la carta topogréfica del INEGI, el
area de estudio se asienta en la zona considerada como asentamientos humanos, colindando con otra zona
considerada como Matorral Desértico Micréfilo donde la vegetacidn nativa corresponde a arbustos espinazos y
plantas de baja altura, sin embargo, a pesar de un predio baldio la vegetacidn es escasa ya que anteriormente
era utilizado como yonke de autos.

Ares arbolace

Concras separmias

4.8.6. Hidrologia Superficial

Segun el Plan Sectorial de Agua Pluvial el predio se encuentra en la subcuenca hidrolégica 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 0.00472 % del cauce. Al noreste del predio circula el arroyo El
Mimbre Sur (en sentido poniente a oriente) a una distancia de 530 m y al sur se ubica el arroyo El Saucito a una
distancia de 380 m, los cuales, segun la carta de Riesgos Hidrometeoroldgicos el escurrimiento se encuentra
canalizado, desde la presa Rejon y Chuviscar hasta la junta de los rios.

\ ot -

Imagen 28. Escurrimientos dentro de la zona de estudio. Fuente: PDU2040_SIGMUN.
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Imagen 29. Subcuencas hidrolégicas en
el predio.

Segun lo indica el Plan Sectorial
de Drenaje Pluvial en la ciudad de
Chihuahua, el predio se
encuentra cercano a dos arroyos,
descritos de la siguiente manera:

Arroyo El Mimbre Sur. Como se aprecia en el plano, en el arroyo “El Mimbre” se levanté un total de 8.026 km de
desarrollo, de los cuales 4.695 km son sin revestir,
2.047 km son de canal rectangular, 0.544 km son
de canal trapezoidal, 0.740 km son de canal
rectangular subterraneo.

Imagen 30. Arroyo El Mimbre Sur, vista desde la Av.
Tecnoldgico. Fuente: Obtencion google earth, mayo 2024.

o

Arroyo El Saucito. En el arroyo “El Saucito” se levanté un total de 10.251 kms de desarrollo, de
kms son sin revestir, 0.343 kms son de canal [ %7} . f “’"""‘
rectangular, 3.821 kms son de canal rectangular
subterraneo, 3.437 kms son de calle pavimentada,
0.782 kms son de canal trapezoidal.

!os cuales 1.868

Imagen 31. Arroyo El Saucito, vista desde la Av. Vallarta.
Fuente: Obtencion google earth, mayo 2024.
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4.8.7. Aguas Subterraneas

Las aguas subterraneas de acuerdo al INEGI, define un material no consolidado con posibilidades altas de
absorcidn al subsuelo, las cuales, deberan de i |ncorporase a la hora de ejecutar el disefio del proyecto. Dentro del

poligono de estudio, se e N e
ubica un tanque ubicado en | ] w ,./‘ ,'\
1 / £ - i
la C. Ahuehuete y C. = ) | g I\ *
. . =5 / v " 3
Pimentel propiedad de la o {lf e POZO
JMAS. S AN e
% P ; :
N L 8 %%
El sentido de las corrientes \ N
subterraneas es de poniente \ LUIERE RN i\
a oriente, siguiendo la \.\ \
:lrecuo:'I de la tr)pogrlfla '—'"E'—';p"“f.'m“:.n., - ¥ o
asta el arroyo EI Mimbre e POZO DOMESTICO \
Sur/ Sacramento, que unen PR 2 e 3
sus aguas adoptando el v wm //‘
o G POZO
nombre de arroyo El fontexUbcatica’y ALY e ’FUERADEOPERACION
H e nal s
Mimbre Sur. i Bl =
i Pozo \, i
Unmueseeommlegnm 7
Imagen 32. Plano de Aguas __ Materal consolkiado con posibldades bajas__ | \\’ N
Subterrdneas. Fuente: PDU2040. 1 Materia| 10 conadliedo con posiiidedenatas | \ 7

4.9. ANALISIS DEL MEDIO FISICO

La zona de estudio por situarse entre vialidades importantes como la Av. Tecnoldgico, Av. Vallarta, Av. Homero,
entre otras vias, que son consideradas como corredores comerciales, ademas de que cuentan con una seccidn
vial, a lo largo se ubican diversos comercios, accesos a colonias, equipamientos, entre otros.

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, creadas con diversos
materiales y formas. Las colonias que se ubican dentro del drea de estudio corresponden a las colonias Santa
Barbara, Rincén del Lago, Parral, Gloria, Francisco Villa, Churubusco, Karike, Unidad Insurgentes, Granjas, Lagos,
Zaragoza y parte del Complejo Industrial Nombre de Dios, entre otras colonias.

y—

J s Verde Urbans
Pl

b asercamienss buman

Menzana uroane

Imagen 33. Plano Asentamientos humanos por colonias y sus usos de suelo. Fuente: SIGMUN.
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Los usos habitacionales de la zona de influencia tienen un uso de suelo asignado por el PDU 2040 de Habitacional
H-35, H-45 principalmente y en menor cantidad H-25 y H-60 con viviendas de interés medio, dichas viviendas son
de uno y dos niveles de altura, con superficies variables; algunas de las viviendas son departamentos.

PR

Imagen 34. Viviendas Plurifamiliares y Unifam:llares situadas en la calle Gabino Barreda.

Segun datos del INEGI, dentro del Inventario Nacional de Vivienda dentro del poligono de estudio donde se
contabilizaron 17,922 personas, se contabilizan 7,378 viviendas dentro de 312 manzanas destinadas
mayoritariamente a uso habitacional, donde se estima, que las viviendas cuentan con todos los servicios basicos,
el 86.74 % de las viviendas se encuentran habitadas y 10.81 % no habitadas, donde la mayoria de la poblacién
cuenta con una edad de 30 a 59 aflos, predominando la poblacion femenina.

Si obtenemos una relacién de la poblacién con el nimero de vivienda obtenido en el drea de estudio, obtenemos
que en promedio existen 4.52 personas por vivienda (datos Censo 2020 Inegi), muy arriba 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 aflo 2000 fue de 4.0, en el 2010 de 3.6 y en 2020 de 3.2.

Poligono Total de manzanas: 312

Perimetro: = 8350 m

4346543.590 m*

2] Total de viviendas 7378
G g Total de viviendas particulares 7357
(a} Viviendas particulares habitadas 6,400
. O Viviendas particulares no habitadas 798

Fecha de actualizacion: 2020

de las

Con 3 o mas ocupantes por cuarto 0

Con piso de material diferente de tierra 6,380
Con energia eléctrica 6,388

Con servicio sanitario 6,387

PP®®® Q

Con drenaje 6,385

¢ Fecha de actualizacién: 2020

Imagen 35. Viviendas dentro de la zona de estudio. Fuente: Inventario Nacional de Vivienda.
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4.9.2. Comercio y Servicios

El predio que nos ocupa se encuentra dentro de una zona de alta actividad comercial de la zona se localiza a lo
largo de vialidades primarias y algunas secundarias formando importantes corredores comerciales, destacando la
Av. Tecnoldgico, Av. Vallarta, Av. Juan Escutia, Av. de las Industrias, etc. Donde dentro del PDU vigente, se
determinan como corredores urbanos que son parte de la estrategia comercial de la ciudad como el Corredor
Tecnoldgico-Universidad. Asimismo, se destaca que el predio se encuentra dentro del Subcentro Centro Norte,
contando con una vasta diversidad de comercios y servicios mas importantes de la ciudad.

Dentro de la colonias se ubican algunos comercios entre vialidades locales, como expendios, papelerias,
consultorios, oficinas , entre otros, donde algunas de viviendas son adaptadas para vender alimentos u otros
artefactos, funcionando como puestos informales.

En la zona, se dan de manera natural los elementos concentradores de actividad, complementandose entre si, los
ya existentes, tal es el caso, de los comercios situados en vialidades anteriormente mencionadas, y otras mds, que
estan catalogadas dentro del poligono denominado como corredores urbanos dentro del corredor Tecnoldgico-
Vallarta. Asimismo, se ubican las vialidades primarias que es donde se asientan los comercios pequeiios y de
mediana jerarquia donde los usos de suelo no son los acordes al giro, prinicpalmente en la C. Miguel Barragany
algunos otros en la C. Cosmos / C. América Latina.

i

e

Imagen 37. Comercio de mayor cobertura ubicado en la Av. Tecnoldgico, dentro el Corredor de Movilidad.

Imagen 38. Comercios sobre la C. Miguel Barragdn y plaza comercial Del Bosque (C. 12 de Octubre y C. Chihuahua).
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Se detecta la presencia de pequefias agrupaciones de plazas comerciales de diversos tipologias, ubicadas

principalmente sobre la Av. Vallarta, Av. Tecnoldgico, Av. Juan Escutia y C. Miguel Barragan.

-

Es importante recordar que el predio se encuentra dentro del
poligono del Subcentro Centro Norte, donde los usos
comerciales y de servicios son muy variados dentro de la zona,
aun se dectectan algunos predios baldios con girso comerciales,

Imagen 39. Plazas comerciales Plaza la Rinconada (C. Miguel Barragdn) y Plaza DI Bosque (Av. Tecnoldgico).

Establecimientos econémicos

1217 Actividad econémica

Generacion, transmision y distribucion de energia eléctrica,

suministro de agua y de gas por ductos al consumidor final

ue terminaran de complementar el sector S -
q p . Industrias manufactureras 88
Comercio al por mayor 89
, . . Lo . . Comercio al por menor 387
Segin el Directorio Estadistico Nacional de Unidades Transportes, correos y ak 14
Econdmicas DENUE, dentro del poligono de estudio se detectan {afommuacian 6n e dis masios 9
. N . . Servicios financieros y de seguros 62
alrededor de 1,217 actividades comerciales, con gran diversidad Servicios inmobiliarios y de alquiler de bienes muebles e 2
. intangibles
de comercio al por menor con 387 elementos como Servicios profesionales, cientificos y técnicos 16
comercializadoras, abarrotes, ferreterias, entre otros; respecto Servicies :e ﬂwz'a'fs"egwf’sv'“a"ei" dodesechosy: 20
servicios de remediacion
a los servicios excepto actividades gubernamentales poseé 225 Servicios educativos 23
unidades, se suman 147 unidades de servicio de alojamiento e Al 6
» K . ervicios de esparcimiento culturales y deportivos, y otros 10
temporeal y de preparacion de alimentos y bebidas, el resto de servicios recreativos
| b| . ;. d 88 Servicios de alojami poral y de preparacion de 147
os establecimientos econdmicos se encuentra menor de almentosy babidas
Otros servicios excepto actividades gubemamentales 225

unidades, que corresponde a las industrias manufactureras.

Imagen 40. Establecimientos econémicos dentro del poligono de estudio.

Actividades legislativas, quber les, de imparticion de

justicia y de organismos internacionales y extraterritoriales

(%)Sawaosdeapwoalosneoodosymamodedesema.‘

(61) Servicios educativos
(62) Servicios de salud y de asistencia social

1

Imagen 41. Poligono de estudio altamente comercial. Fuente: google earth, mayo 2024.
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4.9.3. Equipamiento Urbano

El predio que nos aplica, se ubica en una de las zonas mas privilegiadas de la ciudad, por contener diversidad de
equipamientos de gran cobertura regional por encontrarse dentro del subcentro Centro Norte como la Cruz Roja
(Av. Juan Escutia), Recaudacion de Rentas (Av. Zaragoza), Centro de Respuesta Ciudadana (Av. Juan Escutia),
Almacen del Ichisal (Av. Zaragoza) entre otras, siendo una zona altamente accesible, integral y con la
infraestructura necesaria.

e & B

‘ Iagen 42. Huerta Legarreta. Funte: google earth, mayo 2024.

Dentro y fuera del poligono de estudio se cuantifican equipamientos de nivel basico, de zona y regional, divididos
por subsistemas de educacién, cultura, salud, asistencia social, administracién publica, servicios urbanos,
recreacion y deporte,mostrados a continuacion:

Dentro Fuera Dentro Fuera

Equipamiento Urbano , , Equipamiento Urbano . 2
poligono  poligono poligono  poligono

Iglesias 5 7 Preescolar 8 5
Guarderias 4 3 Primarias 6 5
Asilo 1 1 Secundarias 2 3
Casa Hogar 1 0 Preparatoria 0 1
Grupos vulnerables 2 3 Profesional 1 0
Velatorio 3 0 Biblioteca 0 1
Centro Comunitario 2 4 Centro Urgencias Cruz Roja 1 0
Rehabilitacion 1 1 Clinica 1 0
Parques 12 8 Centro de Salud 0 1
Mddulo Deportivo 3 3 Gobierno Municipal 3 0
Gasera 2 1 Gobierno Federal 0 3
Gasolinera 6 2 Cementerio 0 2

Tabla 1. Equipamientos educativos en la zona de estudio. Fuente Google Earth 2024.

Subsistema de Equipamiento y Cultura. Los equipamientos publicos que se encuentran dentro son desde jardines
de nifos, asi como, escuelas de nivel profesional, destacanso el jardin de nifios Mariano Monteverde, las primarias
David Alfaro Siqueiros (C. Leonardo Da Vinci), Divisién del Norte (Av. Zaragoza), Leyes de Reforma (C. Portugal), la
Secundaria Federal No. 2, entre otras. Por otra parte, se ubica la biblioteca dentro de la Huerta Legarreta.
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Subsistema de Recreacion y Deporte. Se encuentran la presencia de aproximadamente 12 parques al interior de
las colonias, se fortalece el subsistema con la presencia de 2 grandes parques que dan servicio a la zona una es la
Unidad Deportiva Prof. Genaro Vazquez que contiene canchas, el club del abuelo y las canchas Libertadores (C.
Socialismo) y el Campo Parral o Centauros (C. América Latina), asimismo, se detecta fuera del poligono de estudio
es el Parque Fundadores o la llamada Huerta Legarreta (C. Francisco Villa y C. Miguel Barragan).

ON Y

PREESCOLAR Fl PREPARATORIA

PRIMARIA ; PROFESIONAL
¥l SECUNDARIA | BIBLIOTECA
SALUD Y ASISTENCIA SOCIAL
- cLinca GUARDERIA
[H] UNIDAD MEDICA IGLESIA
[[] GRUZ ROJA ) VELATORIO
i CENTRO COMUNITARID {/ AsiLo 1 CASA HOGAR
@ GPOS. VULNERABLES REHABILITACION
ADMINISTRACION PUBLICA Y SERVICIOS URBANOS.
@ GOBIERNO FEDERAL  [F] GASOLINERA (&) GASERA
@ GOBIERNO MUNICIPAL {1} CEMENTERIO
RECREACIONYDEPORTE -
' MODULO DEPORTIVO "7 UNIDAD RECREATIVA LY

Imagen 45. Plano de Equipamienfo Urbano dentro del poligdno de estudio.

Subsistema de Asistencia Social y de Salud. Se encuentran algunos equipamientos como iglesias como la Parroquia
de la Divina Providencia (Av. Tecnoldgico), guarderias, asilos, grupos vulnerables, centro comunitario, entre otros.
Respecto al subistema de salud, se ubuca el Centro Urgencias Cruz Roja (Av. Juan Escutia) y una clinica privada
Mega Medical (Av. Vallarta). Fuera del area de estudio se ubica la Unidad Médico Familiar No. 44 IMSS (Av.
Tecnoldgico y C. Pino) que le da servicio a gran parte de la comunidad.
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Im&gen 46. Céntro Urgencias Cruz Roj’a. Fue;vte Google Earth 2024.

Subsistema de administracion publica, comunicaciones y servicios urbanos. Dentro de las administraciones
publicas se ubica edificaciones municipales como la Telmex, Registro Vehicular médulo Zaragoza (Av. Zaragoza),
JMAS Vallarta (ubicada en Plaza Vallarta). Fuera del poligono de estudio se ubican edificaciones federales como el
Servicio de Administracién Tributaria SAT (C. Pino y C. Cosmos) y CFE (Av. Juan Escutia y Av. Industrias). Dentro de
los servicios urbanos se ubican 6 gasolineras, donde 4 de ellas se ubican sobre la Av. Tecnoldgico, se ubican 2
gaseras, asi como, 2 velatorios ambos ubicados sobre la Av. Tecnoldgico y un pantedn conocido como Pantedn
Nombre de Dios, fuera del poligono de aplicacién se ubica el Pantedn San José.

‘— - -
e .= <

Imagen 47. Médulo Recaudacion de Rentas, Gasolinera y Gasera.

ente Gogle Earth 2024.

4.9.4. Estructura vial

El poligono de estudio es altamente accesible debido a la estructura vial bien definida y por el hecho de encontrase
dentro del Subcentro Centro Norte, el predio cuenta con acceso directo a la vialidad local C. Gabino Barreda,
proveniente de las siguientes vialidades:

v Al poniente se ubica las vialidades primarias Av. Tecnoldgico (PA-174F) con una seccidn variable
de 24.00 a 40.00 m y la Av. Vallarta (PA-179) con una seccion de 26.00,

v" Al norte mediante las calles primarias C. Rio Aros (PA-153C) con una seccién de 11.00 m y la Av.
Juan Escutia (PA-109E) con una seccidn variable de 24.00 a 27.00 m,

v Al oriente la vialidad secundaria C. Miguel Barragan (SA-134C) con una seccién de 17.00 m y la
calle primaria Av. De las Industrias (PA-066B) con una seccidn variable 20.50 a 24.00m,

v Al'sur mediante la vialidad local C. Brodway (A-A) con una seccién de 16.00 my la vialidad primaria
Av. Ignacio Zaragoza (PA-096C) con una seccion de 16.00 m, entre otras, conectando el predio con
el resto de la ciudad.

Av. Tecnoldgico. (PA-174F). Vialidad primaria que se localiza al oeste del predio a una distancia de 220 m, misma
que atraviesa toda la ciudad en sentido norte a sur, también llamada Carretera Panamericana, dicha vialidad
cuenta con una seccion variable de 24.00 a 40.00 m, con 4 carriles por sentido, considerando la circulacién del
BRT, cuenta con un camelldn central y banquetas en ambos extremos.
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Imagen 48. Vialidad Av. Tecnolégico y su seccién vial actual. Fuente PDU 2040 vigente.
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Av. Vallarta (PA-179). Es una vialidad primaria que se une con la vialidad Tecnoldgico, contando con una seccidon
de 26.00 m de ancho contando con 3 carriles por sentido, donde uno de los carriles esta confinado exclusivamente

para el sistema de transporte publico BRT, la seccién cuenta con un camelldn central que esta adaptado con
paraderos, ademas de banquetas en ambos extremos.

ok
Imagen 49. Vialidad Av. Vallarta y su seccion vial actual. Fuente PDU 2040 vigente.

[.l W) [-l )
R am == : - " s
__ __

28m 03 36m 36m .3 m 28m 28m
VEHICULAR VEHICULAR LINEA TRONGAL ES’TAD\GN BRT LINEA TRONCAL VEHICULAR VEHICULAR

Av. Juan Escutia (PA-109E). Es una vialidad primaria que cuenta con 3 cuerpos vehiculares por sentido (uno de

ellos funciona como estacionamiento) y banquetas en ambos extremos, contando con una seccién vial variable
de 24.00 a 27.00 m de ancho.

Imagen 50. Vialidad Av. .Iuan Escutia y su seccién vial. Fuente PDU 2040 wgente
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Las vialidades que le dan acceso directo al predio, son las siguientes:

C. Rio Aros (PA-153C). Vialidad primaria que se localiza al norte del predio a una distancia de 48.00 m, misma que
proviene de la Av. Tecnoldgico, contando con una seccion de 11.00 m, con 3 carriles en un solo sentido y
banquetas en los extremos. La vialidad funciona como par vial.

Y 7,

15m

25m 25m 2m

ﬁk ] ® VEHICULAR | VEHICULAR | BANQUETA
Imagen 51. Vialidad y seccién vial de la C. Rio Aros. Fuente PDU 2040 vigente.

C. Miguel Barragan (SA-134C). Se trata de una vialidad secundaria, que cuenta con una seccién de 17.00 m con
dos carriles por sentido, donde uno de ellos funciona como estacionamiento, ademas de banquetas en ambos
extremos, la vialidad se ubica al sur del predio a una distancia de 380.00 m.

' - - ! [
.
ﬂ‘- .
am 4m 4m 25m 2m
o 1Y
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Imagen 52. Vialidad C. Miguel Barragd y su seccion vial actual y propuesta. Fuente PDU 2040 vigente.

C. Brodway. Vialidad local que da acceso directo al predio ubicado al sur del predio a 30 m de distancia, con una
seccién de 16.00 m contando con 2 carriles por sentido.

BANQUETA CENTRAL S BANQUETA

Fz.nuJ—g 00 z.uu{
13.00
' ‘ C. BRODWAY
S AV. TECNOLOGICO A C. MIGUEL BARRAGAN

Imagen 53. C. Brodway y su secci&n vial actual.

C. Gabino Barreda. Vialidad local que le da acceso directo al predio, contando con 13.00 m de ancho, con dos
carriles por sentido y banquetas en ambos extremos.
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C. GABINO BARREDA
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N
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@ PRINCIPALES ACCESOS EXISTENTES

4.9.5. Transporte Publico

En la actualidad existe el transporte publico, donde la ruta troncal cuenta con dos puntos de enlace, uno de ellos
es la Estacion Norte situada en la Av. Homero y Periférico de la Juventud, con destino a la Estacion de Transferencia
Sur situada en el entronque de la Av. Carlos Pacheco Villalobos y Bulevar Juan Pablo Il, donde existe un esquema
orientado a ofrecer alternativas de traslado, mediante la ruta troncal, rutas alimentadoras y auxiliares,
conectando a toda la ciudad.
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El sitio en estudio cuenta con la ventaja de contar con el sistema de transporte urbano donde se encuentra
totalmente cubierta, ya que, una de las rutas mas concurridas de la ciudad es la vialidad primaria Av. Tecnoldgico
donde circulan alrededor de 17 rutas por el sector, mencionando Circunvalacién 1, Infonavit, Nombre de Dios Ojo,
Pistolas Meneses, Riberas de Sacramento, Ruta 100, Ruta 3, Tarahumara, Tec |l en sus versiones directo e inverso.
Las frecuencias de paso oscilan entre 6 a 60 minutos y de 3 a 10 unidades.
VN

Circunvalacién 1
®  Sube Zarco

Circunvalacion 1

b Baja Zarco
Infonavit
®  Directo
Infonavit
L Inverso
Nombre de Dios Ojo
®  Directo
Nombre de Dios Ojo
° Inverso
Pistolas Meneses § Ruta 3 - Granjas -]
®  Awilier A ®  Directo
Pistolas Meneses Ruta 3 - Granjas
®  AuxiliarB ® nverso
s
]
Riberas del Sacramento Tarahumara
®  Directo ®  Directo
Riberas del Sacramento Tarahumara
®  jverso :® nverso
Ruta 100 Tecll
- ®  Colon
£
Ruta 3 - Granjas Tecll H
® Directo ® ndustrial % Q“ @ a
e ® 5 e

Imagen 55. Rutas de transporte publico en la zona. Fuente BUSCUU, consulta mayo 2024.

Cercana al predio al poniente, se detectan dos paraderos uno es el paradero Karike de la ruta troncal (Av. Vallarta)
a 389 m de distancia, y el otro paradero fuera de la tienda Soriana Hipermart a una distancia de 300 m
aproximadamente.

Imagen 56. Paraderos ercanos al poligono de aplicacion Karike (Av. Vallarta) perteneciente a la ruta troncal del sistema de transprte
publico Bowi y otro paradero de gran capacidad sobre la Av. Tecnoldgico. Fuente: google earth, mayo 2024.

4.9.6. Industria

Cercano al predio se ubica el Complejo Industrial Nombre de Dios ubicado al oriente del predio a una distancia
de 610 m, ese complejo es un gran concentrador de maquiladoras con diversas actividades e industria
manufacturera, que emplean a millares de personas. Por otra parte, se ubica al sur del poligono Lear Planta
Nova a una distancia de 580 m.
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4.9.7. Infraestructura Existente

Por localizarse el predio en medio de la mancha urbana, se presume que el sector cuenta con todos los servicios
basicos como son el teléfono, gas, energia eléctrica, agua potable y drenaje, que practicamente esta cubierto al
100%. A continuacién, se muestra la cobertura de servicios publicos prestados a la comunidad.

Agua potable y Alcantarillado Sanitario

La zona cuenta con el servicio de agua potable y drenaje administrado por la Junta Municipal de Agua y
Saneamiento, circulando una linea de conduccidn de agua potable de 8”. Uno de los tanques propiedad de JMAS
cercanos al poligono
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Drenaje Pluvial

La ciudad de Chihuahua se encuentra muy deficiente con respecto a éste servicio, donde el aprovechamiento del
agua pluvial, consiste en captarse el agua de lluvia mediante las vialidades, para luego drenar las aguas al
alcantarillado de la ciudad, o bien, es aprovechada en las areas permeables de la ciudad como los parques,
escurrimientos en estado natural, entre otros.

Infraestructura eléctrica y alumbrado publico

La zona norte cuenta con infraestructura eléctrica instalada que permite la distribucidn de energia para los nuevos
asentamientos y edificaciones que se crean en ella. Los predios también cuentan con el servicio que otorga la
Comision Federal de Electricidad CFE, donde la subestacidén mas cercana corresponde a la Termoeléctrica ubicada
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en la Av. Tecnolégico y C. Mercurio, dentro de la colonia Satélite. Al oriente del predio circula una linea eléctrica
de 115 Kva que da servicio a la zona.

El servicio de energia eléctrica,
que por lo regular presenta menos
indices deficitarios, esta presente
en los espacios habitacionales del
area 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 energia eléctrica al
proyecto habitacional que plantea
este documento de planeacion.

Imagen 61. Infraestructura Eléctrica.
Fuente: PDU 2040.

Servicios Urbanos
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— 280K
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INDUSTRIAL A
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El predio cuenta con servicio de energia por parte de CFE, con No. de Servicio 585 860 800 092, sin embargo,
actualmente se encuentra suspendido el servicio, por no encontrarse operando.

Telefonia e Internet
El drea cuenta con el servicio de telefonia e internet corresponde a las empresas privadas de telefonia la
instalacion de la red de distribucion del servicio. Donde el sector que nos ocupa, se encuentran algunas antenas
de telefonia.

Gas

La ciudad de Chihuahua estd compuesta
de dos tipos de dotacidn de gas, el Gas LP
y el Gas Natura, el cual, predomina en la
ciudad el gas natural (procedentes de los
sistemas de Chihuahua- Judrez vy
Reynosa- Chihuahua). Respecto a éste
servicio, circula una linea de gasoducto
de PEMEX al oriente del predio, mediante
la C. 41 (Av. Venceremos).

Imagen 62. Linea de gasoducto en C. 41. Fuente:
Google earth.
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4.10. RIESGOS Y VULNERABILIDAD

Por localizarse el predio en medio de la mancha urbana, se presume que el sector cuenta con todos los servicios
basicos como son el teléfono, gas, energia eléctrica, agua potable y drenaje, que practicamente esta cubierto al
100%. A continuacién, se muestra la cobertura de servicios publicos prestados a la comunidad.

4.10.1. Riesgos Geoldgicos

Miércoles 26 de noviembre de 2025.

Se analizan los riesgos
geoldgicos que en la zona
que nos ocupa, donde se
determina que el riesgo
mas cercano se ubica al
oriente a una distancia de
1,590 m donde circula
una falla  geoldgica
denominada Santa Elena
que atraviesa toda la
ciudad, con un bufer de
influencia de 50 m, que
por la lejania, no
representa ningun tipo
de problema para el

predio.
Imagen 63. Riesgos
Geoldgicos. Fuente: PDU 2040.

4.10.2. Riesgos
Hidrometeorolégicos
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El sistema orografico de la ciudad da lugar a la formacidn de arroyos y rios que se originan predominantemente
en el extremo poniente provenientes de la Sierra Mogote con direccidn hacia el oriente de la ciudad, donde circula
el rio Sacramento, ademas de la Sierra Nombre de Dios (2.7 km de distancia del predio).

El predio se encuentra lejano de algun tipo de escurrimiento, siendo los cauces mas cercanos el arroyo El Mimbre
Sur a una distancia de a 550 m, mientras que el otro cauce se ubica al sur deI pollgono denominado arroyo El
Saucito a 380 m de infraestructurs N apnNESERL
distancia, dichos 1200 0% Amneicn Priodris
elementos naturales, no

interfieren de manera
negativa por la lejania.
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Ambos arroyos conducen
sus aguas con en sentido
poniente a oriente con
direcciéon hacia el Rio
Sacramento, se encuentra
encausado, el cual, segun
la carta de riesgos no
representa ningun tipo de
riesgo para el predio.

Imagen 64. Riesgos
Hidrometeorolégicos. Fuente:
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4.10.3. Riesgos Antropogénicos

Desde el punto de vista de los riesgos antropogénicos no existe riesgo inmediato, segun el estudio el predio se
encuentra en una zona de orden habitacional, mixta y comercial principalmente, donde dentro del predio de
estudio se detectan 5 gasolineras y 2 gaseras, donde el posible riesgo mas cercano se sitda al poniente a 250 m
de distancia ubicada sobre la Av. Tecnoldgico y Av. Vallarta (gasolinera y gasera), lo 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.

Asimismo, se detecta al oriente del predio a 600 m de distancia el Complejo Industrial Nombre de Dios con
diversidad de giros, ademas de una linea de conduccion de gas de PEMEX, esa zona se encuentra resguardada y
lejana del predio que nos ocupa, ubicada a 1,370 m de lejania, sobre la C. 41.
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4.11. SINTESIS DEL DIAGNOSTICO

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

Area de Estudio. El drea de estudio comprende una zona mayor que el area de aplicacién, con la finalidad de
evaluar el potencial de desarrollo de las colindancias, contando con una superficie de 3,340,088.673 m2.

Poligono de Aplicacion. Se localiza cercano a la zona centro de la ciudad, en un drea donde principalmente se
asientan zonas habitacionales, comerciales, micro industriales y equipamientos. El poligono de aplicacion esta
compuesto por un poligono con una superficie de 12,293.759 m2 situado sobre la C. Gabino Barreda, ubicado
dentro del Col. Nombre de Dios dentro de ésta ciudad.

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

Zonificacion Secundaria. El predio se ubica dentro de la mancha urbana de la ciudad de Chihuahua, contando con
el uso de suelo de Micro Industria (MALI), con acceso inmediato a la C. Gabino Barreda, con cercania de 195.00 m
a la Av. Tecnoldgico. Respecto al contexto inmediato cuenta con usos de suelo de Comercio y Servicios, Mixtos,
Equipamiento Urbano, Recreacidn y Deporte, asi como usos Habitacionales de diversas densidades como H-35, H-
45, H-60, H-60+ viv/ha y, asi como por la cercania a la zona industrial, se ubican usos Industriales y
Microindustriales.

Estructura Urbana. El predio se encuentra dentro del SubCentro Norte ubicado en la Av. Tecnoldgico y De las
Industrias, donde existe una variedad de usos de suelo que abarcan: habitacional, comercial y de servicios,
administrativos, financieros, de soporte turistico, religioso y espacios publicos, asimismo, el predio colinda de
manera directa con uno de los corredores designados por el PDU2040, asighado como corredores urbanos de
movilidad, “Corredor Tecnoldgico-Universidad”.

Politica ciudad Cercana. El predio, colinda de manera directa con el poligono de Ciudad Cercana que, dentro del
reglamento, se puede determinar la factibilidad de la politica al encontrarse dentro del radio de 800 m de
cobertura.

Tenencia de la Tierra. El predio cuenta con domicilio en la C. Gabino Barreda, denominado como “terreno urbano
ubicado en la cuadra A-4” dentro del Colonia Nombre de Dios. La finca urbana cuenta con una superficie de
12,293.759 m2 segun el documento, propiedad de AGH INMOBILIARIA, S.A. DE C.V. Dicho predio cuenta con
clave catastral 231-002-008 y clave estandar 08-001-019-00-000231-002-00008-00-000.

Valores del Suelo. Cuenta con un valor unitario de $2,005.00 pesos el m2, las colindancias cuentan con valores
desde $1,230.00 hasta $2,449.00. Fuera del poligono de estudio los valores rondan entre los $819.00 hasta $2,563
pesos el m2.

Andlisis Socioecondmico. Dentro del area de estudio se identificaron 12 Areas Geo estadisticas Basicas, donde la
poblacidn total en el area de estudio cuantifica 12 Agebs en el conteo del afio 2020, se estimaron 17,922 personas
donde predomina la poblacién femenina ocupando un 53% de la poblacion, mientras que la poblacién masculina
ocupa un 47%. Se contabilizan 7,378 viviendas, donde s 7,357 viviendas particulares, cuantificando 6,400 hogares
particulares (87% del total) estan habitadas.

Geologia. No se presentan fallas geoldgicas cercanas al predio. La gran mayoria del suelo, se refiere a la era
Terciaria Superior de la era Cenozoica, con clase de Roca Sedimentaria y unidades de roca Sedimentaria
Conglomerado, el cual, se pueden encontrar con diferentes tipos de fase fisica y fase quimica y con diferente
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textura. Al no existir ningun grado de callamiento, en la planeacidn de estas obras no es necesario considerar
factores de seguridad que prevengan posibles riesgos para las obras que se llegasen a plantear y para seguridad
los futuros habitantes.

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

Topografia. La topografia especifica del sector donde se ubica el predio detecta pendientes planas, donde el flujo
natural del suelo es con direccién hacia el este hacia el arroyo El Mimbre Sur, la topografia fluctua entre el O y el
2%. Respecto al predio, es totalmente plana con pendiente hacia la C. Gabino Barreda, formando elevaciones
correspondientes a las cotas 1450 al interior del terreno a 1447 msnm donde se ubica la vialidad.

Vegetacion. La vegetacion tipica de los terrenos no urbanizados dentro de la zona de estudio es representada
primordialmente por pastizales propios del clima, matorrales y gatufios.

Hidrologia. Segun el Plan Sectorial de Agua Pluvial el predio se encuentra en la subcuenca hidroldgica 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 0.00472 % del cauce. Al noreste del predio circula
el arroyo El Mimbre Sur (en sentido poniente a oriente) a una distancia de 530 m y al sur se ubica el arroyo El
Saucito a una distancia de 380 m, los cuales, segun la carta de Riesgos Hidrometeoroldgicos el escurrimiento se
encuentra canalizado, desde la presa Rején y Chuviscar hasta la junta de los rios.

Vivienda. Segun datos del INEGI, dentro del Inventario Nacional de Vivienda dentro del poligono de estudio donde
se contabilizaron 17,922 personas, se contabilizan 7,378 viviendas dentro de 312 manzanas destinadas
mayoritariamente a uso habitacional, donde se estima, que las viviendas cuentan con todos los servicios basicos,
el 86.74 % de las viviendas se encuentran habitadas y 10.81 % no habitadas, donde la mayoria de la poblacién
cuenta con una edad de 30 a 59 afios, predominando la poblacion femenina.

Comercio. Segun el Directorio Estadistico Nacional de Unidades Econémicas DENUE, dentro del poligono de
estudio se detectan alrededor de 1,217 actividades comerciales, con gran diversidad de comercio al por menor
con 387 elementos como comercializadoras, abarrotes, ferreterias, entre otros; respecto a los servicios excepto
actividades gubernamentales poseé 225 unidades, se suman 147 unidades de servicio de alojamiento temporeal
y de preparacién de alimentos y bebidas, el resto de los establecimientos econdmicos se encuentra menor de 88
unidades, que corresponde a las industrias manufactureras.

Equipamiento Urbano. El predio que nos aplica, se ubica en una de las zonas mas privilegiadas de la ciudad, por
contener diversidad de equipamientos de gran cobertura regional por encontrarse dentro del subcentro Centro
Norte como la Cruz Roja (Av. Juan Escutia), Recaudacion de Rentas (Av. Zaragoza), Centro de Respuesta Ciudadana
(Av. Juan Escutia), Almacen del Ichisal (Av. Zaragoza) entre otras, siendo una zona altamente accesible, integral y
con la infraestructura necesaria.

Estructura vial. El poligono de estudio es altamente accesible debido a la estructura vial bien definida y por el
hecho de encontrase dentro del Subcentro Centro Norte, el predio cuenta con acceso directo a la vialidad local C.
Gabino Barreda, proveniente de las siguientes vialidades:

v Al poniente se ubica las vialidades primarias Av. Tecnolégico (PA-174F) con una seccion variable
de 24.00 a 40.00 m y la Av. Vallarta (PA-179) con una seccién de 26.00,



64

ANEXO AL PERIODICO OFICIAL Miércoles 26 de noviembre de 2025.

v Al norte mediante las calles primarias C. Rio Aros (PA-153C) con una seccién de 11.00 m y la Av.
Juan Escutia (PA-109E) con una seccidn variable de 24.00 a 27.00 m,

v Al oriente la vialidad secundaria C. Miguel Barragan (SA-134C) con una seccién de 17.00 m vy la
calle primaria Av. De las Industrias (PA-066B) con una seccion variable 20.50 a 24.00m,

v Al sur mediante la vialidad local C. Brodway (A-A) con una seccién de 16.00 m y la vialidad primaria
Av. Ignacio Zaragoza (PA-096C) con una seccion de 16.00 m, entre otras, conectando el predio con
el resto de la ciudad.

Transporte Publico. El sitio en estudio cuenta con la ventaja de contar con el sistema de transporte urbano donde
se encuentra totalmente cubierta, ya que, una de las rutas mas concurridas de la ciudad es la vialidad primaria Av.
Tecnoldgico donde circulan alrededor de 17 rutas por el sector, mencionando Circunvalacion 1, Infonavit, Nombre
de Dios Ojo, Pistolas Meneses, Riberas de Sacramento, Ruta 100, Ruta 3, Tarahumara, Tec Il en sus versiones
directo e inverso. Las frecuencias de paso oscilan entre 6 a 60 minutos y de 3 a 10 unidades.

Industria. Cercano al predio se ubica el Complejo Industrial Nombre de Dios ubicado al oriente del predio a una
distancia de 610 m, ese complejo es un gran concentrador de maquiladoras con diversas actividades e industria
manufacturera, que emplean a millares de personas. Por otra parte, se ubica al sur del poligono Lear Planta
Nova a una distancia de 580 m.

Infraestructura existente. Por localizarse el predio en medio de la mancha urbana, se presume que el sector cuenta
con todos los servicios bdsicos como son el teléfono, gas, energia eléctrica, agua potable y drenaje, que
practicamente esta cubierto al 100%. Contando con energia eléctrica por parte de CFE con No. de Servicio 585
860 800 092, respecto a la JMAS cuenta con contrato No. 055766.

Riesgos Geoldgicos. Se analizan los riesgos geoldgicos que en la zona que nos ocupa, donde se determina que el
riesgo mads cercano se ubica al oriente a una distancia de 1,590 m donde circula una falla geolégica denominada
Santa Elena que atraviesa toda la ciudad, con un bufer de influencia de 50 m, que por la lejania, no representa
ningun tipo de problema para el predio.

Riesgos Hidrometeoroldgicos. El predio se encuentra lejano de algun tipo de escurrimiento, siendo los cauces
mas cercanos el arroyo El Mimbre Sur a una distancia de a 550 m, mientras que el otro cauce se ubica al sur del
poligono denominado arroyo El Saucito a 380 m de distancia, dichos elementos naturales, no interfieren de
manera negativa por la lejania.

Riesgos Antropogénicos. No existe riesgo inmediato, segun el estudio el predio se encuentra en una zona de orden
habitacional, mixta y comercial principalmente, donde dentro del predio de estudio se detectan 5 gasolinerasy 2
gaseras, donde cada instalacion cuenta con las medidas correspondientes para evitar contingencias. Se detecta al
oriente del predio a 600 m de distancia el Complejo Industrial Nombre de Dios con diversidad de giros, ademas
de una linea de conduccidn de gas de PEMEX, esa zona se encuentra resguardada y lejana del predio que nos
ocupa, ubicada a 1,370 m de lejania, sobre la C. 41.
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5. LINEAMIENTOS NORMATIVOS

5.1.1. Reglamento de la Politica Publica de Ciudad Cercana

Se expide el “Reglamento de la Politica Publica de Ciudad Cercana” dentro de la Gaceta Municipal con No. 2086-
Il del dia 06 de marzo del 2023, a fin de establecer los instrumentos normativos urbanos y las caracteristicas de
dicha politica, 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 términos:

Articulo 1. El presente instrumento tiene como objeto reglamentar la normatividad urbana y las caracteristicas
de la Politica Publica de Ciudad Cercana, la forma de administrarla, asi como las definiciones que aplican a los
poligonos o zonas que la componen.

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

Articulo 4. Ciudad Cercana es propuesta por el IMPLAN, tanto en su conceptualizacion, instrumentos normativos,
composicién y delimitacion territorial y zonas, por lo cual del mismo modo podra proponer las modificaciones
que considere necesarias que seran gestionadas por la Comision de Desarrollo Urbano para su autorizacion o
actualizacién ante el H. Ayuntamiento.

Capitulo Segundo. De la delimitacién Territorial para la Aplicacidn de la Politica Publica 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 la Gaceta Municipal para entrar en vigor. Posterior a su entrada en vigor,
el Municipio debera promoverlo a través de sus redes sociales y paginas web institucionales del mismo y del
IMPLAN, asi como en el SIGMUN.

Articulo 8. Cuando exista un poligono localizado en el Poligono de Ciudad Cercana 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 Politica a efecto de incentivar una mayor edificabilidad. Para que pueda darse esta
condicion, el IMPLAN dictaminara la factibilidad de la transferencia de los beneficios de esta Politica Publica 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 Construccion Prioritarios para que
en ellos se apliquen los criterios de la Politica Publica 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 la factibilidad de aplicar la Politica de Ciudad Cercana fuera de esta
demarcacién o en poligonos adicionales dentro del Poligono de Ciudad Cercana, en su caso, seran:

I. La edificacién deberd ser un conjunto urbano o un proyecto de usos mixtos.

II. La edificacidn debera localizarse en:

a. La Primera Manzana o Primer Predio de una vialidad de Primer Orden, Primaria o Secundaria dentro del

Poligono de Ciudad Cercana, o

b. Dentro del Subcentro Norte o alguno de los Subcentros determinados en el PDU, o

c. Fuera del Poligono de Ciudad Cercana a una distancia maxima de 800 m de alguno de los Subcentros o el

Subcentro Norte, en su caso.

lll. Los proyectos deberan contribuir a la consolidacion inmediata del contexto en el que se planté su edificacion
debido a su oferta de equipamiento, infraestructura y servicios.
IV. Los proyectos deberdn contar con factibilidad de la infraestructura hidrosanitaria y eléctrica.

Capitulo Tercero. De los Estimulos Fiscales en Ciudad Cercana
Articulo 10. El drea geografica del Poligono de Ciudad 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.
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Articulo 11. Tanto la Direccidon como la Tesoreria, estaran 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 Publica 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 estaran
acorde con los usos de suelo y compatibilidades establecidas en el PDU.

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 Direccidn, previa dictaminacién del IMPLAN, segun 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 y el andlisis del impacto vial, segln aplique.
Articulo 14. Cuando la altura maxima propuesta de las edificaciones rebase lo establecido en el Reglamento de
Construcciones, se deberd presentar el analisis de asoleamiento correspondiente aprobado por la Direccidn,
previa dictaminacion 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 Cuatro 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 proteccidn 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 numero de cajones minimo serd el 50 por ciento de lo establecido en el Reglamento de
Construcciones, respetando lo dispuesto en dicho instrumento en materia de cajones para personas con
discapacidad.
Articulo 18. Cuando la edificacién incluya viviendas de hasta 60 m2 no se exigiran los cajones de estacionamiento
para dichas viviendas; el resto de las viviendas en la edificacion se sujetaran 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 maximas de 4.50 m x 2.50 m. Estas medidas no incluyen las
dreas de circulacion necesarias.
Articulo 20. El ancho minimo de las circulaciones en estacionamientos para automoviles se sujetard a los
siguiente:

i Vehiculos Motorizados Grandes Vehiculos Motorizados Chicos
Angulo del Cajon

(ancho en metros) (ancho en metros)

30° 3.00 270

45° 3.30 3.00

60° 5.00 400

90° 6.00 5.00

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

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

Capitulo Séptimo. De las Viviendas Unifamiliares
Articulo 21. En los predios que actualmente cuenten con una vivienda unifamiliar y con usos de suelo
habitacionales podran construirse viviendas adicionales (Unidades Privativas Adicionales) ya sean duplex, triplex
y hasta cuadruplex, tanto en la superficie sin construir del predio como sobre la vivienda existente o una
combinacién de ambos criterios, sin que se requiera la realizacion de una modificacién al PDU para aumentar el
potencial urbano y respetando lo referente a la seguridad estructural de las estructuras colindantes.
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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 edificacidon de treinta y dos aflos o mas 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 accidn previa de subdivision, no deberd darse cesion gratuita.
Articulo 23. Las viviendas adicionales deberan tener una dimension minima de 45 m2 y deberan contar con
accesos independientes.

Articulo 24. El requerimiento de los cajones minimos de estacionamiento se sujetard a lo establecido en el

Capitulo Sexto del presente Reglamento Unicamente para las Unidades Privativas Adicionales o Viviendas
Adicionales.
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5.1.2 Normatividad del Reglamento de Construcciones y Normas Técnicas para el Municipio de Chihuahua

Define normativamente el esquema de planeacién y administracién urbana aplicable para el Municipio
considerando criterios de sostenibilidad urbana, ambiental y social. En lo especifico a la presente propuesta
establece la vinculacion de las acciones urbanas a lo normado a través del PDU 2040 y las facultades que tiene el
Municipio y los promotores privados a realizar propuestas complementarias y congruentes hacia el Plan en
seguimiento a los criterios de sostenibilidad definidos para el territorio municipal.
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Reglamento de construcciones y normas técnicas para el municipio de Chihuahua, referente a la actualizacion
con fecha del 5 de octubre 2013, con su uUltima modificacidén por Acuerdo aprobado en Sesion Ordinaria 06/20
de fecha 03 de Abril de 2020, en cuestion de HABITACIONAL H35, menciona:

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

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

Articulo 27. En los términos del presente Reglamento, para usar y ocultar todo predio o construccion, y para erigir
toda construccion, instalacion o parte de las mismas, se debera 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 deberan contar con los espacios para estacionamientos de vehiculos dentro del lote
que les corresponde que se establecen a continuacion de acuerdo a su tipologia y a su ubicacién. Para las tipologias

diferentes a la habitacional el servicio de estacionamiento debera ser libre y gratuito para sus usuarios.

I Numero minimo de cajones:

Unifamiliar Hasta 120 m2 1 por cada vivienda
De mds de 120 hasta 250 m2 2 por cada vivienda

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

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

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

Il. El 60% de las areas de estacionamientos de los conjuntos habitacionales deben estar localizados y
disefados 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 automdviles seran de 5.50 por 2.70 metros;

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Articulo 75. Las zonificaciones son areas 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 Poblacion. Existen usos permitidos,
condicionados y prohibidos, lote minimo, COS, CUS, y las alturas diferentes para cada una de ellas (...) y se
sujetardn a lo siguiente:

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

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

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

Articulo 88. Los locales de las edificaciones contardn con medios de ventilacion que aseguren la provision de aire
exterior a sus ocupantes. Para cumplir con esta disposicion, deberan observarse los siguientes requisitos:

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

5.1.3 Plan de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacion de Chihuahua, Vision 2040.

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

Estos lineamientos estan directamente relacionados con la propuesta de desarrollo urbano, enfaticamente en
las estrategias del apartado de “Estructura urbana, suelo y vivienda”, siendo estos elementos los que mayor
impacto tendran en la forma y funcionamiento de la ciudad, y que a su vez serd en los que el gobierno municipal
tenga mayor posibilidad de incidir y fomentar la conformacién de un nuevo modelo urbano.
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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 visidon
de la ciudad que se quiere a largo plazo, cuyos objetivos generales principales son los siguientes:

a) OBJETIVOS GENERALES
v Consolidar a Chihuahua como una ciudad compacta.

v Estructurar la ciudad a partir de centralidades al conformar sub-centros.

v/ Ofrecer usos mixtos e intensificar y densidades habitacionales.

v Absorber la mayor parte del crecimiento dentro del drea urbana y proteger y hacer uso racional de
los recursos naturales.

v Incrementar sustancialmente la infraestructura para peatones y ciclistas.

v Aprovechar la relacion fundamental entre el transporte publico (mejorandolo), la ocupacidn del

territorio urbano y la densidad.
v Fortalecer la economia local propiciando nuevas inversiones, generando empleos en las areas
habitacionales y localizando estratégicamente usos comerciales y productivos.

b)  OBJETIVOS
Estructura urbana, suelo y vivienda
v" Promover un modelo de ciudad compacta, equitativa consolidada y mas densa aprovechando la
infraestructura instalada.
v Diversificar los usos de suelo.
v' Generar diversas opciones de vivienda considerando las necesidades de las diferentes estructuras
familiares y estilos de vida y promoverlas entre los desarrolladores de vivienda.
v Densificacién 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 y su efecto en la zona. Respecto a las Politicas de Desarrollo Urbano son:

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

b) 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 areas de
nuevo desarrollo como para las acciones insertas en el espacio urbano existente. Elevar la densidad de la ciudad
a través de ocupar el suelo vacante y permitir mayor intensidad en el uso del mismo.

c¢) La recuperacién del Centro Histdrico

d) La regeneracion urbana

e) La consolidacion de la 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 mitigacidn de riesgos

i) La sostenibilidad ambiental

j) El desarrollo social

k) El desarrollo econémico y la competitividad
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d) NORMATIVIDAD

El suelo en el cual se emplaza el drea de aplicacion y sus colindancias cuenta con uso de suelo Microindustria,
segun lo indica el PDU, donde se pretende modificar al predio a uso Habitacional H35, por tanto, al momento de
proyectar el proyecto debera cumplir con las condicionantes normativas y las definiciones siguientes:

TABLA DE DOSIFICACION DE USO DE SUELO Y NORMATIVIDAD HABITACIONAL PLURIFAMILIAR

%
Densidad | Densidad [Sup.
Permeable Altura Altura
P bruta neta Privativa S p Restriccién frontal /
Codigo maxima mdxima |habitable S0 L di ! r{uxf" 3 ;"?xi.m? fondo / lateral CalonesdE Ssiackonaminte
2 Lg ') )
viv/ha viv/iha  |m libre

H12 12 18 45 0.60 1.20 35% 8.5 2.00 45/ SR /L5

H25 25 375 45 0.75 150 A42% 8.5 200 30/SR/10 e L
- Remitirse a la normativa vigente
{ H35 35 525 45 075 1.50 37% 85 200 20/SR del Reglamento de

Ha5 45 675 45 075 220 30% P SP L0/SR Construcciones y Ciudad

Hé0 60 % 5 065 sp % sp sp sp Cercana, (Nota 2

Héo+ SP SP 45 0.65 SP SP SP SP SP

Nota 1

Notas:

1. Para efectos de la accion urbana de subdivision, la zonificacion H60+ debera respetar un lote minimo de 90 m2 y un frente de 6 m.
- La superficie del lote para vivienda plurifamiliar estara en funcion de la densidad autorizada por la autoridad correspondiente y no necesariamente de la superficie del lote minimo.

Imagen 67. Tabla de Normatividad para el uso de suelo H35. Fuente: PDU vision 2040.

Cabe destacar que, se atenderd a lo sefialado en el Plan de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacion Chihuahua
2040 en la Tabla de Compatibilidad de Usos de Suelo, respecto a los usos permitidos y condicionados a definir
en el esquema de aprovechamiento cobre los predios analizados. Al momento de la autorizacién del cambio de
uso de suelo solicitado, se atenderd a lo establecido en los Reglamentos de Desarrollo Urbano Sostenible,
Reglamento de Construcciones y Normas Técnicas del municipio de Chihuahua, de Proteccidon al Ambiente del
Municipio de Chihuahua y demds Leyes.

ACTIVIDADES
GRUPO DESCRIPCION H35
Unifamiliar P
HABITACIONAL
Plurifamiiiar =

Imagen 68. Tabla de compatibilidad. Fuente. PDU 2040.
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6. ESTRATEGIA

6.1. ESTRATEGIA GENERAL

En este capitulo se explican las ideas que conceptualmente definen el modelo de desarrollo urbano que promueve
la presente modificacidn al Plan de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacién PDU2040, para un predio que busca
adaptarse como un desarrollo habitacional totalmente compatible con la zona en la que se ubica, sobre todo por
la cercania con la Av. Tecnolégico y el Subcentro Centro norte donde se asienta.

La ubicacidn del predio se situa dentro del Col. Nombre de Dios donde los usos de suelo del contexto,
corresponden a usos de suelo habitacionales, algunos comerciales y mixtos, cabe mencionar que el predio se
encuentra muy cercano de la Av. Tecnoldgico misma que le brinda una excelente accesibilidad, contando con
alta plusvalia.

Imagen 69. El predio.

El objetivo de éste estudio propone modificar el uso de suelo establecido dentro del PDU vigente, con la finalidad
de modificar el uso suelo de Microindustria Ml buscando el uso de suelo Habitacional H35, para un predio con
una superficie total de terreno de 12,293.759 m2 buscando un mayor aprovechamiento del predio, dotando al
sector de mas opciones habitacionales para un contexto con cercania a equipamientos urbanos, comercios y el
Complejo Industrial Nombre de Dios (industria), contando con una excelente accesibilidad que se ve privilegiada
la zona, dicha integracidn sera respetuosa al entorno dentro del medio natural y construido.

6.2. ESTRATEGIA PARTICULAR

6.2.1. Modelo de Desarrollo

El modelo de desarrollo es la vision de ciudad que se espera en el futuro, que en nuestro caso, esta expuesto en
el Plan de Desarrollo Urbano, vision 2040, el cual, se desglosa planteando la necesidad de modificar el patrén de
urbanizacién a la zona poniente de la ciudad, que ultimamente 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 cuenta con dos claves fundamentales que aplican a ésta propuesta de desarrollo, que lo
estructuran:
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v' La conectividad e integracién con el contexto inmediato; y

v" Con restriccidn a la incorporacion de areas de expansion urbana y nuevo desarrollo, solo si se integran
fisica y funcionalmente al tejido urbano, evitando que se dejen baldios entre ambos.

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

El modelo descrito en este documento plantea la necesidad de modificar el uso de suelo a Habitacional H35,
considerando el patrén de urbanizacidén que hasta ahora se ha establecido en la zona.

Bajo este modelo propuesto, la propuesta de ocupacion 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.

6.2.2 Politicas de Desarrollo

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

1. Ladensificacidény la ocupacién de los vacios urbanos. Esta politica es de aplicacién 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.

2. Ladiversificacién y mezcla de usos del suelo. La segregacidn de los usos del terreno se concibié en la historia
de las ciudades para proteger a las comunidades del impacto de las empresas e industrias contaminantes, pero
esta practica ha conducido a un patrén de desarrollo territorial suburbano en que las tiendas, las viviendas y las
escuelas se encuentran a menudo tan alejadas entre si que sélo se puede llegar a ellas en automavil.

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

3. El desarrollo econémico y la competitividad. EI Municipio de Chihuahua ocupa un importante lugar en el
desarrollo econémico del pais y los primeros lugares en sus niveles de competitividad como una de las mejores
ciudades para invertir, vivir y en otros factores; sin embargo, se enfrentan importantes retos para seguir
promoviendo la atraccidén y creacién de mas empresas, generar mds oportunidades de empleos y ofrecer una
mejor calidad de vida.

Para la propuesta de uso de suelo en el poligono de aplicacién, busca adaptar un uso de suelo en congruencia
con las actividades que actualmente se generan sobre el corredor comercial de la C. Paseos de la Universidad
permitiendo el desarrollo de nuevos negocios que complementen las actividades, generando empleo a la
poblacidon del sector y de la ciudad.

6.3. 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 predios con uso habitacionales, mixtos
y comerciales, sobre todo la 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 modificacidn del uso de suelo Habitacional H35, con el objetivo de fortalecer la vivienda en el sector, para
un terreno con acceso a la C. Gabino Barreda contando con una superficie de 12,293.759 m2.
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Por otra parte, por el hecho de encontrarse colindante al Poligono de Ciudad Cercana (dentro del bufer de 800
m), ya que, al ser parte de los criterios estipulados, el predio podria “ser sujeto de la aplicacion de las
condicionantes de esta Politica a efecto de incentivar una mayor edificabilidad”®. Por lo que se solicita el
dictamen de la Politica para su factibilidad de los beneficios para éste predio.

USOS SUELO PDU 2040_Microindustria USOS SUELO PROPUESTO_Habitacional H35
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Imagen 70. Propuesta cambio de Uso de Suelo a
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Habitacional H35. Fuente: Elaboracion propia con datos del IMPLAN.

El esquema de desarrollo propuesto modifica el uso de suelo actual, incrementando la demanda habitacional para
la zona, conformando como un sector urbano variado, con la operacién de diversas actividades productivas que
conviven con el entorno habitacional/comercial ya consolidado.

Mostrando un proyecto es congruente con las politicas del Plan de Desarrollo Urbano vigente en cuestion del
crecimiento integral y continuo de la ciudad, siendo congruente con lo establecido para usos habitacionales,
congruente a las necesidades de la zona y compatible con el medio construido lo que la hace mds dptima.

6.3.1. Normatividad

La propuesta que se genera dentro del poligono de aplicacidn sera de acuerdo a lo que se indica dentro de la
normatividad del PDU 2040 vigente, donde, de acuerdo al suelo Habitacional H35 con un lote minimo de 120 m2,
un COS de 0.75 y un CUS de 1.60, adopta un frente minimo de 7.00 y un fondo minimo de 17.14, donde se
desarrolla de la siguiente manera:

NORMATIVIDAD USO HABITACIONAL

DENSIDAD RESTRICCION
% ALTURA .
uso l;;‘:’l\An A LOTE Ccos Ccus e MAXIMA MINIMO (M) FI:%I;L%/ CAJONES
M
CLAVE/ | VIV/HA | MiNIMO superficie | METROS NIVELES | FRENTE | FONDO LATERAL) ESTACIONAM
Remitirse a la
normativa vigente
H35 45 120.00 | 0.75 1.60 37% 8.50 2.00 7.00 17.14 SR del Reglamento de
Construcciones y
Ciudad Cercana

Tabla 3. Normatividad para el uso de suelo Habitacional. Fuente: PDU 2040 vigente.

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

! Reglamento de la Politica Publica de Ciudad Cercana.
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La propuesta de uso habitacional deberd permitir realizar actividades las cuales se caracterizan por
desempefiarse bajo condiciones normales sin generar desequilibrios ambientales o urbanos fuera del limite de
propiedad, de acuerdo a los limites y condiciones sefialadas en la normatividad aplicable. Sin embargo, al
momento no se transformara la edificacidn existente, conservando la edificacion.

6.3.2. Anteproyecto

Actualmente se esta trabajando en el anteproyecto habitacional, donde primero se busca contar con la
aprobacién del uso de suelo, el cual, debera de apegarse a la reglamentacién que nos rige, respetando los
requerimientos de estacionamiento, circulacion y demas requisitos que sean solicitados.

El anteproyecto pretende urbanizar 55 Unidades Habitacionales sumando una superficie total de 7,359.864m2
representando un porcentaje de 59.87% de la superficie total, donde el lote tipo corresponde a 122.50 m2 con
dimensiones de 7.00 m de ancho x 17.50 m de largo, el resto de los lotes figuran entre 128.11 m2 hasta 191.65
m2. La propuesta considera 2 Areas Verdes (280.00 m2 cada una) que suman una superficie total de 560.00 m2
(4.56% de la superficie total), ademas de 1 Caseta que considera 86.533 m2 ubicada justo en el acceso del
fraccionamiento.

Respecto al area de Equipamiento Urbano se prevé que se done fuera del poligono de aplicacion considerando
una superficie total de 799.09 m2 representando el 6.5% de la superficie total del predio. La donacién sera
acordada entre el propietario y las autoridades correspondientes.

n?““ T bty
=

RELACION GENERAL DE SUPERFICIES

POLIGONO GENERAL 12,293.759 m*

usos LOTES SUPERFICIE m* %
HABITACIONAL 55 7,359.864 59.87
AREAS VERDES 2 560.000 4.56
RESERVA DEL PROMOTOR 1 130.527 1.06
BARDA MUNICIPAL 1 3.711 0.03
CASETA 1 86.533 0.70
VIALIDADES N/A 4,153.124 33.78
DESLINDE 60 12,293.759 100.00
EQUIP. FUERA DE POLIGONO ? T s

Imagen 71. Anteproyecto del desarrollo habitacional.

Respecto a las Vialidades corresponde a un circuito vial de jerarquia local situado al interior del fraccionamiento,
considerando una seccién vial de 13.00 m de ancho con 3 carriles, 1 de circulacion y 2 de estacionamiento,
ademads de banquetas en ambos extremos, sumando una superficie total de 4,096.00 m2 considerando el 33.3%
del total del poligono general de aplicacion.
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Se presenta una propuesta conceptual basado en los lineamientos establecidos en las leyes y demas reglamentos
que rigen a esta ciudad, por lo que, sera sujeto a revision y cambios segun lo requiera la instancia correspondiente.

Por tal motivo, se menciona que el proyecto es congruente con las politicas del Plan de Desarrollo Urbano vigente
en cuestién del crecimiento integral y continuo de la ciudad. Cumple con los criterios de densificacién mas que
nada por la cercania al corredor estratégico. Por lo que la propuesta 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
congruente con las colindancias en que se encuentra inmerso.

6.4. ESTRATEGIA DE INFRAESTRUCTURA

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

6.4.1. Agua Potable, Alcantarillado Sanitario y Agua Tratada

El predio cuenta con los servicios de agua potable, alcantarillado sanitario y agua residual por parte de la JMAS.
Respecto a los escurrimientos pluviales respetaran su topografia y drenardn hacia las vialidades. En este sentido
el PDU 2040, propone principios de sostenibilidad, cuidado del medio ambiente, crecimiento econémico y
beneficio social a través de los siguientes elementos:

v~ Que la ciudad cuente con zonas diversas de gran actividad urbana cercanas a los hogares y empleos.
v 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.
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Imagen 72. Infraestructura de agua tratada, alcantarillado sanitario y agua potable en la zona inmediata al predio. Fuente: SIGMUN,
mayo 2024.

6.4.2. Energia Eléctrica, Alumbrado Publico y Telecomunicaciones

El predio actualmente cuenta con el suministro de energia eléctrica, el cual es proporcionado directamente por la
Comision Federal de Electricidad (CFE), en base a lo que establece la Ley de Servicio Publico de Energia Eléctricay
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su Reglamento, el desarrollador deberd realizar las obras necesarias para suministrarle el servicio, las cuales

podran determinarse una vez que se cuente con el proyecto ejecutivo.

T
INFRAESTRUCTURA
Almbrdo Pisico

Luminaria

Anena de telefonia celular

2
2 * et a A b
tructura de alumbrado publico en

El predio cuenta con los servicios necesarios para su desarrollo, contando con un contrato de agua potable y
alcantarillado sanitario por parte de la JMAS No. 055766, respecto a la dotacidn de energia proporcionado por
CFE el predio cuenta con una cuenta de servicio 585 860 800 092, sin embargo, actualmente estd suspendido, ya

que no esta operando el servicio.

NUESTRA EMPRESA  SERVICIOS  COMUNICACION  REGISTRATE ¢
Coma T i st

Hola, abecedario09

Cerral

.

CONSULTA TU RECIBO ADMINISTRAR MIS RECIBOS

~ ADMINISTRAR Mi CUENTA [N,

El servicio consultado se encuentra
dado de baja, no es posible mostrar
informacion.

Servicio - 585860500092 v

mi servicio primario

Elminar mi cuenta

~ TRAMITES Y SERVICIOS

Descarga Multple

Adiaracion de mi reciba

Rewision de mi medidor

Imagen 74.Servicios de CFE y JMAS dentro del predio.
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6.5. ESTRATEGIA DE VIALIDAD

La infraestructura vial que permite la accesibilidad al predio es altamente efectiva, por el hecho de encontrarse
dentro del Subcentro Centro Norte, contando con acceso inmediato a la vialidad local C. Gabino Barreda, que se
conectan con la C. Brodway al sur del predio (13.00 m de seccidn vial) y al norte con la C. Rio Aros (11.00 m de
ancho), provenientes desde la Av. Tecnolégico con una seccion variable de 24.00 a 60.00 m de seccidn vial con 4
carriles por sentido.

‘ﬂ‘o e

ORDENAMIENTO TERRITORIALY
DESARROLLO URBANO

Estructura Vial
= Arterial
== Anerial Propuesta
— Primarie
== Primaria Propuesta
= Regional
== Regionel Propuesta

= Secunderia

T N T T TWWRNEVEET

A : % = A == Secunderie Propueste
Imagen 75. Accesibilidad al proyecto.
El predio tiene acceso directo por la vialidad terciaria C. Gabino Barreda, con una seccién de 13.00 m de arroyo
vehicular con 2 carriles por sentido, permitiendo estacionamiento en dos de sus carriles, ademas de banquetas
en ambos costados. El
proyecto no modifica Ia
estructura vial, ni la seccidn-.

Imagen 76. Calle Gabino Barreda.

Asimismo, dentro de la propuesta vial se plantea una vialidad local con una seccién vial local de 13.00 m de ancho
considerando un solo sentido vial, que funcionara como circuito vial para el fraccionamiento con 3 carriles (uno
de circulacion y dos de estacionamiento) considerando banquetas en ambos extremos.
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Imagen 77. Seccion vial propuesta dentro del fraccionamiento.
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Imagen 78. Vialidad local al interior del predio.

6.5.1 Estacionamiento

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

I. Unifamiliar Hasta 120 m2 1 por cada vivienda
De mas de 120 hasta 250 m2 2 por cada vivienda
Tabla 4. Cajones de estacionamientos segtin el uso habitacional. Reglamento de Construcciones y Normas Técnicas para el municipio de
Chihuahua.

*NOTA*: El proyecto de estacionamientos dependerd del proyecto que se ejecute en el lote, aplicando lo
establecido dentro del reglamento, donde los cajones de estacionamiento deberan de situarse al interior del

predio.
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7. INSTRUMENTACION

En este capitulo se informa de los instrumentos para llevar a cabo la ejecucién del Estudio de Planeacidn,
sustentados en los procedimientos establecidos en la 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 publico y del sector social. Esta
instrumentacion se enfoca en los siguientes puntos:

La corresponsabilidad en la ejecucién de la propuesta por parte del sector privado.
La corresponsabilidad de acciones por parte del sector publico.

La participacién del sector social.

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

ASENE NN

Programacion de acciones

En la siguiente tabla se relacionan las acciones, obras y servicios necesarios para el desarrollo del proyecto motivo
de esta Modificacion Menor, asi como las responsabilidades de su ejecucion en un corto y mediano plazo para el
proyecto.

PERIODO 1-2 ANO PERIODO 3-4
2024-2025 2024-2028
Corto plazo Mediano plazo
ACCIONES PLAZO ESTADO MUNICIPAL PRIVADO

1. Aprobacidn de la Modificacién Menor CcP X
2. Publicacién del cambio de uso de suelo en el cp X
periodico Oficial del Estado
3. Estudios, Planeacion y Anteproyecto MP X
4. Aprobacion de proyecto ejecutivo MP X X
5. Tramites y licencias de construccion MP X X
6. Autorizacién de proyectos de infraestructura MP X
7. Elaboracidn de proyecto y construccion de

. s MP X
conexion a la vialidad
8. Aprobacion de proyecto de conexidn de red de MP X
drenaje
9. Elaboracion de proyecto y construccion para la MP X
conexién
10. Elaboracion de proyecto y construccion del MP X
manejo

Los plazos de ejecucidn se consideran de la siguiente manera:

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

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