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

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

ACUERDO 193/2025

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 ocho de octubre del afio dos mil veinticinco, mediante el cual se
autorizd el Estudio de Planeacion Urbana denominado “CC 134-034-008 Medical
Center”, para la modificacién menor al Plan de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacién
Chihuahua, Visién 2040, en el predio identificado como resultante de la Fusion del Lote 8,
Fraccion 2 del Lote 9, Fraccion 2 del Lote 14 y Lote 15 de la Manzana 10 de la calle de
Tecomatlan No. 2315 del Fraccionamiento Lomas del Santuario II de esta ciudad, con
superficie de 1,407.686 metros cuadrados, para llevar a cabo el cambio de uso de suelo

de Habitacional H25 a Comercio y Servicios con aumento de COS a 1.00 y CUS a 7.

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

en el Periddico Oficial del Estado.

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

treinta y un dias del mes de diciembre del afio dos mil veinticinco.

Sufragio Efectivo: No Reeleccion

LA GOBERNADORA CONSTITUCIONAL DEL ESTADO. MTRA. MARIA EUGENIA CAMPOS
GALVAN. Rubrica. EL SECRETARIO GENERAL DE GOBIERNO. LIC. SANTIAGO DE LA PENA
GRAJEDA. Rubrica.
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SECRETARIA DEL
H. AYUNTAMIENTO
S.0. 19/2025

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

Que en Sesién Ordinaria del H. Ayuntamiento verificada con fecha 8 de octubre del afio
2025, dentro del punto numero diez del orden del dia, a la letra se asienta lo siguiente:

Para desahogar este punto, el Secretario del H. Ayuntamiento, Mtro. Roberto Andrés
Fuentes Rascdn, otorga el uso de la palabra al Regidor Adan Isaias Galicia Chaparro, a fin
de que dé lectura al Dictamen que presentan las y los Regidores que integran la Comision
de Desarrollo Urbano, respecto de la solicitud presentada por el Arq. Jesus Antonio Baca
Franco, en su caracter de representante legal de Desarrollos Urbanisticos Inmobiliarios S.A.
de C.V., mediante el cual solicita la aprobacién del Estudio de Planeacién Urbana
denominado “CC 134-034-008 Medical Center”, en el predio identificado como resultante
de la Fusion del Lote 8, Fraccion 2 del Lote 9, Fraccion 2 del Lote 14 y Lote 15 de la
Manzana 10 de la calle de Tecomatlan No. 2315 del fraccionamiento Lomas del Santuario
Il de la ciudad de Chihuahua, con superficie de 1,407.686 m? para llevar a cabo el cambio
de uso de suelo de Habitacional H25 a Comercio y Servicios con aumento de COS a 1.00
y CUS a 7... Al concluir la presentacién del dictamen, se somete a votacion del pleno para
su aprobacién, y con fundamento en lo dispuesto por los articulos 22 y 24 del Codigo
Municipal para el Estado de Chihuahua; 15, 35, 71 y demas relativos y aplicables del
Reglamento Interior del H. Ayuntamiento del Municipio de Chihuahua, se tomé por
unanimidad de votos, el siguiente:

ACUERDO

PRIMERO. Es procedente la solicitud presentada por el Arg. Jesus Antonio Baca Franco,
en su caracter de representante legal de Desarrollos Urbanisticos Inmobiliarios S.A. de C.V.

SEGUNDO. Se autoriza el Estudio de Planeaciéon Urbana denominado “CC 134-034-008
Medical Center”, en coordinacion con el H. Ayuntamiento, a través de la Direcciéon de
Desarrollo Urbano y Ecologia, para la modificacion menor al Plan de Desarrollo Urbano del
Centro de Poblacion Chihuahua, Vision 2040 en el predio identificado como resultante de
la Fusién del Lote 8, Fraccién 2 del Lote 9, Fraccidn 2 del Lote 14 y Lote 15 de la Manzana
10 de la calle de Tecomatlan No. 2315 del Fraccionamiento Lomas del Santuario Il de la
ciudad de Chihuahua, con superficie de 1,407.686 m? para llevar a cabo el cambio de uso
de suelo de Habitacional H25 a Comercio y Servicios con aumento de COS a 1.00 y CUS
ar’.
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TERCERO. Turnese a la Secretaria General de Gobierno, asi como a la Secretaria del H.
Ayuntamiento, a fin de dar cumplimiento a lo establecido en el articulo 79 de la Ley de
Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano del Estado de
Chihuahua, que establece que los planes de desarrollo urbano municipal o sus
modificaciones, deberan ser publicados en el Periédico Oficial del Estado, asi como en las
paginas electrénicas institucionales de la Secretaria y de los municipios de que se trate,
ademas, debera ser inscrito gratuitamente en el Registro Publico de la Propiedad, dentro
de los veinte dias habiles siguientes a la fecha de su publicacion.

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

El Secretario del H. Ayuntamiento

Mtro. Roberto Andrés Fuentes Rascon.
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_DICTAMEN
ESTUDIO DE PLANEACION URBANA
"CC 134-034-008 MEDICAL CENTER"

H. AYUNTAMIENTO DEL MUNICIPIO DE CHIHUAHUA.
PRESENTE.

Visto para dictaminar juridicamente sobre el expediente integrado con
motivo del escrito presentado por el Arg. JesUs Antonio Baca Franco, en su
caracter de representante legal de Desarrollos Urbanisticos Inmobiliarios
S.A. de C.V., mediante el cual solicita la aprobaciéon del Estudio de
Planeacién Urbana denominado “CC 134-034-008 Medical Center”, en
coordinacion con el H. Ayuntamiento, a través de la Direccidn de Desarrolio
Urbano y Ecologia, en el predio identificado como resuliante de la Fusion
del Lote 8, Fraccion 2 del Lote 9, Fraccion 2 del Lote 14 y Lote 15 de la
Manzana 10 de la calle de Tecomatidn No. 2315 del Fraccionamiento Lomas
del Santuario It de la ciudad de Chihuahua, con superficie de 1,407.686
metros cuadrados para llevar a cabo el cambio de uso de suelo de
bitacional H25 a Comercio y Servicios con aumento de COS a 1.00 y CUS
o A , de conformidad al Plan de Desarrollo Urbano de la Ciudad de

RESULTANDO

su cardcter de representante legal de Desarrollos Urbanisticos
nmobiliarios S.A. de C.V., solicitdé la aprobacion del Estudio de Planeacion
Urbana denominado “CC 134-034-008 Medical Center”, en coordinacion
con el H. Ayuntamiento, a través de la Direccidon de Desarrollo Urbano y
Ecologia, en el predio identificado como resultante de la Fusion del Lote 8,
Fraccion 2 del Lote 9, Fraccion 2 del Lote 14 y Lote 15 de la Manzana 10 de
la calle de Tecomatldn No. 2315 del Fraccionamiento Lomas del Santuario |l
de la ciudad de Chihuahua, con superficie de 1,407.686 metros cuadrados

para llevar a cabo el cambio de uso de suelo de Habitacional H25 a
Comercio y Servicios con aumento de COS a 1.00 y CUS a 7, de conformidad

al Plan de Desarrollo Urbano de la Ciudad de Chihuahua, Visidon 2040.

\ RIMERO. Mediante escrito signado por el Arg. JesUs Antonio Baca Franco,
en
I

SEGUNDO. La Direccidon de Desarrolio Urbano y Ecologia, informd al pUblico
del inicio del Estudio de Planeacién Urbana denominado CC 134-034-008
Medical Center, asi como de la recepcion de opiniones, planteamientos y
demandas de la comunidad, fijdndose para tal efecto el inmueble que
ocupa la Direccion de Desarrollo Urbano y Ecologia, ubicada en la Calle
Camino a la Presa Chuviscar nUmero 1108 de la Colonia Campesina Nueva.

TERCERO. En tal sentido, se fuvieron por recibidos y agregados al ocurso de
cuenta los siguientes documentos:
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1. Solicitud signada por el Arg. JesUs Antonio Baca Franco, en su cardcter
de representante legal de Desarrollos Urbanisticos Inmobiliarios S.A. de
C.V,;

2. Copia certificada de la Escritura PUblica nOmero 11,341 de fecha 19 de
mayo del 2004, otorgando ante el Lic. José Sergio Miller Mata, Notario
Pdblico numero 5 en ejercicio para el Distrito Judicial Hidalgo del Parral,
comparecen los sefiores Arturo Enrique Salazar Moncayo, Jorge Luis Soto
Contreras y JesUs Antonio Baca Franco con el objeto de constituir una
Sociedad Andénima de Capital Variable, la cual serd denominada
Desarrollos Urbanisticos Inmobiliarios S.A. de C.V. en la cual el sefior JesUs
Antonio Baca Franco fue denominado como el administrador Unico de la
sociedad lo cuallo hace representante legal y se le otorgan las facultades

para administrar los bienes y negocios de la sociedad con todas las

diuahua, y su correlativo 2554 del Cédigo Civil para el Distrito Federall,
“ome ejecutar actos de dominio, respecto de los bienes y derechos
ocredad, representar a la sociedad ante toda clase de autoridades

agosto del 2021, otorgando ante la Lic. Rosalinda Ramos Rios, Notaria
PUblica nimero 13 en ejercicio para este Distrito Judicial Morelos,
comparecen la sefora Helia Rodriguez Gerhard, por sus propios derechos
y como apoderada del sefor Juan Gabino Durdn Rodriguez como la
parte vendedora, los cuales venden al sefor Arturo Enrique Salazar
Moncayo en su cardcter de administrador Unico de Desarrollos
Urbanisticos Inmobiliarios, Sociedad Anénima de Capital Variable los lotes
8 de la manzana 10 con superficie de 356.77 metros cuadrados, fraccidn
2 dellote 9 de la manzana 10 con superficie de 295.906 metros cuadrados,
fraccion 2 del lote 14 de la manzana 10 con superficie de 358.32 metros
cuadrados, lote 15 de la manzana 10 con superficie de 396.69 metros
cuadrados, todos del fraccionamiento Lomas del Santuario Etapa I,
registrados bajo los folios reales 1196680, 1162817, 1163295, 1196829 del
Registro PUblico de la Propiedad del Distrito Judicial Morelos;

4. Copia simple del certificado de pago del impuesto predial 2025-424467
expedido por Tesoreria Municipal de fecha 7 de julio del 2025 con
respecto al predio con superficie de 1,407.686 metros cuadrados;

5. Oficio DASDDU/084/2025 de fecha de 11 de febrero del 2025, emitido por
la Direccién de Desarrollo Urbano y Ecologia, mediante el cual solicita al
Instituto de Planeacion Integral del Municipio de Chihuahua el dictamen
técnico al estudio de planeaciéon urbana;
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6.

12.

13.

14,

15.

Oficio 170/2025 de fecha 3 de marzo del 2025, emitido por el Instituto de
Planeacion Integral del Municipio de Chihuahua, en el cual el estudio se
determind PROCEDENTE CONDICIONADO a lo establecido en el misma,
Oficio DASDDU/085/2025 de fecha 11 de febrero de 2025, mediante el
cual la Direccidn de Desarrollo Urbano y Ecologia solicité a la Direccidn
de Desarrollo Humano y Educacion informe respecto de la existencia de
comités de vecinos constituidos;

Oficio DDHE/0205/2025 de fecha 4 de marzo del 2025, emitido por la
Direccién de Desarrollo Humano y Educacion, en el que informa que Sl se
cuenta con comités de vecinos constituidos en la zona;

. Oficio DASDDU/140/2025 de fecha 25 de marzo del 2025 expedido por la
Rireccion de Desarrollo Urbano y Ecologia, donde se le informa al

loNDireccion de Desarrollo Urbano y Ecologia, donde se informa a
Desaxolios Urbanisticos Inmobiliarios, S.A. de C.V. que se ha recibido el
escrito de comité de vecinos del Fracc. Cerrada Presa del Bosque;
Escrito de fecha 2 de mayo de 2025 signado por el Arg. Jesus Antonio
Baca Franco, en su cardcter de representante legal de Desarrollos
Urbanisticos Inmobiliarios S.A. de C.V. en el que da contestacion a las
observaciones del comité de vecinos;

Oficio DASDDU/403/2025 de fecha 3 de junio del 2025 expedido por la
Direccién de Desarrollo Urbano y Ecologia, donde se le informa al
presidente de comité de vecinos de Cerrada Presa del Bosque Colonia
lomas del Santuario 1l el C. Jaime Garcia Holohlavsky, que su
pronunciamiento fue nofificado al promovente del estudio, quien ha
sefalado que el proyecto no contempla accesos hacia la cerrada y que
las condiciones de uso solicitadas responden a las caracteristicas de
ubicacion y jerarquia vial del predio. La solicitud fue turnada al Instituto de
Planeaciéon Integral del Municipio (IMPLAN), el cual emitid dictamen
procedente con condicionantes en estricto apego al marco normativo
vigente y con base en criterios técnicos;

Oficio DASDDU/178/2025 expedido por la Direccién de Desarrollo Urbano
y Ecologia, en el cual solicita a la Subsecretaria Juridica la publicacién de
la notificacion del Estudio de Planeacién por un periodo de diez dias
hdbiles en el Tablero de Avisos de la Presidencia Municipal;

Oficio §J/078/2025 emitido por la Subsecretaria Juridica donde informa
qgue la notificacion del estudio fue publicada en el tablero de avisos de la
Presidencia Municipal de Chihuahua;
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16. Copia del Acta de la Sesion Ordinaria nUmero 10 de la Comisidn de
' Regidores de Desarrollo Urbano de fecha 28 de agosto 2025,
.enconfrdndose los Regidores Rosa Carmona Carmona, Addn Isaias
‘Gallicia Chaparro, Issac Diaz Gurrola, Joni Jacinta Barajas Gonzdlez, Maria
Guadalupe Aragdn Castillo y Omar Enrique Mdrquez Estrada, en el cudl

se autorizd el estudio de planeacién por unanimidad de votos;

CUARTO. Mediante oficio DASDDU/652/2025 de fecha 08 de septiembre del
2025, la Direccidn de Desarrollo Urbano y Ecologia, a través de la
Subdireccion de Programacion Urbana y el Departamento de Andlisis y
Seguimiento de las Directrices de Desarrolio Urbano, emitié Dictamen donde
declara que la propuesta fue analizada por esa Direccidén dictamindndola
PROCEDENTE CONDICIONADO al acceso Unicamente por la Av. Politécnico
Nacional el cambio de uso de suelo de Habitacional H25 a Comercio vy
Servicios con aumento de COS a 1.00y CUS a 7 y puesta a consideracion de
g Comision de Regidores de Desarrollo Urbano en su Sesién Ordinaria
ero 10 celebrada el dia 28 de agosto de 2025, en la cual se aprobd el
bio de uso de suelo por unanimidad de votos.

CONSIDERANDO

NG

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 Direccidon de Desarrollo Urbano y Ecologia,
estima que efectivamente se cubren las exigencias aludidas, toda vez que
se ajustan a los preceptos reguladores de la materia. Por lo tanto, se tiene a
bien recomendar al H. Ayuntamiento se autorice el Estudio de Planeacién
Urbana denominado “CC 134-034-008 Medical Center”, en coordinacion
con el H. Ayuntamiento, a través de la Direccién de Desarrollo Urbano vy
Ecologia, en los predios identificados como resultante de la Fusién del Lote
8, Fraccidén 2 del Lote 9, Fraccidn 2 del Lote 14 y Lote 15 de la Manzana 10
de la calle Tecomatian No. 2315 del Fraccionamiento Lomas del Santuario i
de la ciudad de Chihuahua, con superficie de 1,407.686 metros cuadrados,
para llevar a cabo el cambio de uso de suelo de Habitacional H25 a
Comercio y Servicios con aumentode COS a 1.00 y CUS a 7, de conformidad
al Plan de Desarrollo Urbano de la Ciudad de Chihuahua, Vision 2040, por lo
que en vista de lo anteriormente expuesto y fundado, se tiene a bien emitir
el siguiente:
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DICTAMEN

PRIMERO. Es procedente la solicitud presentada por el Arq. Jesus Antania
Baca Franco, en su cardcter de representante legal de Desarroflos
Urbanisticos Inmobiliarios S.A. de C.V.

SEGUNDO. Esta Comisibn aprueba y somete a consideracion del H.
Ayuntamiento, se autorice el Estudio de Planeacién Urbana denominado
“CC 134-034-008 Medical Center"”, en coordinacidn con el H. Ayuntamiento,
a través de la Direccidn de Desarrollo Urbano y Ecologia, para la
modificacién menor al Plan de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacion
Chihuahua, Vision 2040 en el predio identificado como resultante de la
Fusidon del Lote 8, Fraccion 2 del Lote 9, Fraccidn 2 del Lote 14y Lote 15 de la
Manzana 10 de la calle de Tecomatldn No. 2315 del Fraccionamiento Lomas
del Santuario Il de la ciudad de Chihuahua, con superficie de 1,407.686
efros cuadrados para llevar a cabo el cambio de uso de suelo de’

“como a la Secretaria del H. Ayuntamiento, a fin de dar cumplimiento a
establecido en el articulo 79 de la Ley de Asentamientos Humanos,
rgenamiento Territorial y Desarrolio 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 pdaginas electronicas institucionales de la Secretaria y de los
municipios de que se trate, ademds, deberd ser inscrito gratuitamente en el
Registro Publico de la Propiedad, dentro de los veinte dias hdbiles siguientes
a la fecha de su publicacion.

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

Dado en el saldn de Cabildo del Palacio Municipal, a los 8 dias del mes de
octubre del ano 2025.

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

ADAN ISAI'{ EALICIA CHAPARRO
REGIDOR SECRETARIO

T . .

C gKZ:G“UR'ROLA JONI JACINTA'BARAJAS GONZALEZ
J REGIDORA VOCAL

ESTRADA MARIA GUADALUPE ARAGON CASTILLO
REGIDORA VOCAL

HOJA DE FIRMAS CORRESPONDJENTE AL DICTAMEN QUE PRESENTAN LAS Y LOS INTEGRANTES DE LA COMISION DE
REGIDORES DE DESARROLLO URBANO, EN EL CUAL EL ARQ. JESUS ANTONIO BACA FRANCO, EN SU CARACTER DE
REPRESENTANTE LEGAL DE DESARROLLOS URBANISTICOS INMOBILIARIOS S.A. DE C.V., SOLICITO LA APROBACION DEL
ESTUDIO DE PLANEACION URBANA DENOMINADO CC 134-034-008 MEDICAL CENTER, EN COORDINACION CONEL
H. AYUNTAMIENTO, A TRAVES DE LA DIRECCION DE DESARROLLO URBANO Y ECOLOGIA, EN EL PREDIO IDENTIFICADO
COMO RESULTANTE DE LA FUSION DEL LOTE 8, FRACCION 2 DEL LOTE 9, FRACCION 2 DEL LOTE 14 Y LOTE 15 DE LA
MANZANA 10 DE LA CALLE DE TECOMATLAN NO. 2315 DEL FRACCIONAMIENTO LOMAS DEL SANTUARIO Il DE LA
CIUDAD DE CHIHUAHUA, CON SUPERFICIE DE 1,407.686 METROS CUADRADOS PARA LLEVAR A CABO EL CAMBIO DE
USO DE SUELO DE HABITACIONAL H25 A COMERCIO Y SERVICIOS CON AUMENTO DE COS$ A 1.00 Y CUS A 7, DE
CONFORMIDAD AL PLAN DE DESARROLLO URBANO DE LA CIUDAD DE CHIHUAHUA, VISION 2040.
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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/652/2025

Chihuahua, Chih. 08 de septiembre de 2025
DICTAMEN

De conformidad con lo anterior, se emite el siguiente DICTAMEN, con el cual hacemos
de su conocimiento que dicha solicitud fue analizada por esta Direccién de Desarrollo
Urbano y Ecologia, a través de la Subdireccion de Programacién Urbana,
dictaminando PROCEDENTE CONDICIONADO al acceso unicamente por la Av.
Politécnico Nacional el cambio de uso de suelo Habitacional H25 a Comercio y
Servicios con aumento de COS a 1.00 y CUS a 7, de conformidad al Plan de Desarrollo
Urbano de la Ciudad de Chihuahua, Visidn 2040 Séptima actualizacion.

Por lo que turnamos a Usted, la propuesta para dar seguimiento a lo indicado en el
Articulo 77 de la Ley de Asentamientos Humanos Ordenamiento Territorial y
Desarrolio Urbano del Estado de Chihuahua.

Se anexa al presente, carpeta con la siguiente documentacion:

Original de la solicitud firmada por el representante legal.

Copia simple de la identificacion con fotografia del representante legal.

Copia certificada del Acta Constitutiva de la persona moral.

Copia certificada del Poder representante legal.

Copia certificada de la escritura del predio.

Oficio No. DASDDU/084/2025 de fecha 11 de febrero de 2025, de la Direccién de

Desarrollo Urbano y Ecologia donde se solicita al Instituto de Planeaciéon

Integral del Municipio de Chihuahua el dictamen técnico del estudio de

planeacién urbana.

7. Oficio No. 170/2025 de fecha del 03 de marzo del 2025 del Instituto de
Planeacion Integral del Municipio de Chihuahua donde emite el dictamen
técnico.

8. Oficio No. DASDDU/085/2025 de fecha 11 de febrero del 2025 emitido por la
Direccion de Desarrollo Urbano y Ecologia donde solicita a la Direccidon de
Desarrollo Humano y Educacién los Comités de Vecinos.

9. Oficio No. DDHE/0205/2025 de fecha 04 de marzo del 2025 emitido por la
Direccion de Desarrollo Humano y Educacion donde informa de la existencia de
Comité de Vecinos.

10. Oficio No. DASDDU/140/2025 de fecha 25 de marzo de 2025 emitido por la

Direccion de Desarrollo Urbano y Ecologia informa a al comité de vecinos de la

Colonia Lomas del Santuario Il.

I N N
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1. Escrito de fecha 14 de abril del 2025 del comité de Vecinos de la Colonia Lomas
del Santuario Il presenta inquietudes ante el estudio.

12. Oficio No. DASDDU/277/2025 de fecha 22 de abril del 2025 emitido por la
Direccién de Desarrollo Urbano y Ecologia se solicita al promotor que se indique
a esta direccion el alcance del proyecto e inquietudes que presenta el comité.

13. Escrito de fecha 2 de mayo del del 2025 el promotor solventa inquietudes.

14. Por medio de Oficio No. DASDDU/403/2025 de fecha 03 de junio del 2025
emitido por la Direccién de Desarrollo Urbano y Ecologia en donde solventan
inquietudes del estudio al comité de vecinos.

15. Oficio No. DASDDU/178/2025 de fecha 26 de marzo de 2025, de la Direccién de
Desarrollo Urbano y Ecologia, dirigido a la Subsecretaria Juridica, donde solicita
la publicacidn del Aviso en el tablero de aviso de la Presidencia Municipal.

16. Oficio No. S3/078/2025 de fecha 01 de abril del 2025 expedido por la
Subsecretaria Juridica, sobre el cumplimiento de la publicacidn en el tablero de
avisos de la Presidencia Municipal.

17. Copia simple de la Décima Sesion Ordinaria de fecha 28 de agosto del 2025 de
la Comision de Desarrollo Urbano.

18. Copia simple del comprobante de pago de predial.

19. Copia del comprobante de pago del tramite.

20.2 CD's con el archivo magnético del estudio de planeacidén urbana, para su
publicacién en el Peridédico Oficial de Gobierno del Estado.

21. Original y copia del estudio de planeacion urbana, denominado “CC 134-034-
008 Medical Center”

ATENTAMENT

D \
R DRIANA DIAZ N ETE »

DIRECTORA DE DESARROLLO URBANO Y ECOLOGIA

VIER EMILIO €RUZ VALENZUELA
SUBDIRECTOR DE PROGRAMACION URBANA
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PRESIDENCIA MURNICIPAL
HIHUAHUA, CHIH.

c
DIRECCION DE DESARROLLO URBANOY ECOLOGIA
SUBDIRECCION DE PROGRAMACION URBANA
DEPTO. DE ANALISIS Y SEGUIMIENTO DE LAS
DIRECTRICES DE DESARROLLO URBANO
OFICIO NO. DASDDU/652/2025

Chihuahua, Chih. 08 de septiembre de 2025

MTRO. ROBERTO ANDRES FUENTES RASCON

SECRETARIO DEL H. AYUNTAMIENTO DE CHIHUAHUA

PRESENTE.

Se ha recibido en esta Direccidn de Desarrollo Urbano y Ecologia, solicitud de

Desarrollos Urbanisticos Inmobiliarios S.A. de C.V. en su caracter de propietario del
predio identificado como resultante de la Fusién del Lote 8, Fraccion 2 del Lote 9,
Fraccidon 2 del Lote 14 y Lote 15, de la Manzana 10, Calle Presa de Tecomatlan No. 2315,
Fraccionamiento Lomas del Santuario Il, de esta ciudad; con superficie de
1,407.686m2, quien promueve y solicita la aprobacidon del estudio de planeacion
urbana denominado, “CC 134-034-008 Medical Center” en coordinacion con el H.
Ayuntamiento, a través de la Direccién de Desarrollo Urbano y Ecologia, para llevar a
cabo el cambio de uso de suelo de Habitacional H25 @ Comercio y Servicios con
aumento de COS a 1.00 y CUS a 7., de conformidad al Plan de Desarrollo Urbano de
la Ciudad de Chihuahua, Visién 2040 Séptima actualizacion.

Que el estudio de planeacidon en mencidén se envia al H. Ayuntamiento, en atencidn a
la persona que lo promueve, me permito informarle:

ANTECEDENTES

Que por medio de Oficio No. DASDDU/084/2025 de fecha 11 de febrero del 2025, |a
Direccién de Desarrollo Urbano y Ecologia, envid la propuesta del estudio de
planeacidén urbana denominado “CC 134-034-008 Medical Center” solicitando el
dictamen técnico al Instituto de Planeacion Integral del Municipio, en cumplimiento
al Articulo 77 de la Ley de Asentamientos Humanos Ordenamiento Territorial y
Desarrollo Urbano del Estado de Chihuahua.

Por medio de Oficio No. 170/2025 de fecha 03 de marzo del 2025, ¢! Instituto de
Planeacion Integral del Municipio de Chihuahua emite el dictamen técnico del estudio
de planeacién urbana denominado “CC 134-034-008 Medical Center".

Por medio de Oficio No. DASDDU/085/2025 de fecha 11 de febrero de 2025 emitido
por la Direccion de Desarrollo Urbanoy Ecologia se solicita a la Direcciéon de Desarrollo
Humano y Educacion los Comités de Vecinos constituidos, que se ubiquen en la zona
donde se encuentra el predio en estudio.
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Por medio de Oficio No. DDHE/0205/2025 de fecha 04 de marzo de 2025 emitido
por la Direccidn de Desarrollo Humano y Educacidn informa a la Direccidn de
Desarrollo Urbano y Ecologia que se cuenta con comité de vecinos constituidos en |a
zona.

Por medio del Oficio No. DASDDU/140/2025 de fecha 25 de marzo de 2025 emitido
por la Direccién de Desarrollo Urbano y Ecologia informa a al comité de vecinos de la
Colonia Lomas del Santuario Il. Dicho comité por medio de escrito de fecha 14 de abril
del 2025 presenta inquietudes ante el estudio.

Por medio de Oficio No. DASDDU/277/2025 de fecha 22 de abril del 2025 emitido
por la Direccion de Desarrollo Urbano y Ecologia se solicita al promotor que se indique
a esta direccion el alcance del proyecto e inquietudes que presenta el comité. Por
medio del escrito de fecha 2 de mayo del del 2025 el promotor solventa inquietudes.

Por medio de Oficio No. DASDDU/403/2025 de fecha 03 de junio del 2025 emitido |
por la Direccion de Desarrollo Urbano y Ecologia en donde solventan inquietudes del
estudio al comité de vecinos.

Que por medio de Oficio No. DASDDU/178/2025 de fecha 26 de marzo de 2025,
expedido por la Direccién de Desarrollo Urbano y Ecologia, dirigido a la Subsecretaria
Juridica de la Secretaria del H. Ayuntamiento, se solicita la publicacién del Aviso a fin
de que fije en los tableros de avisos de la Presidencia Municipal el periodo de consulta
publica por 10 dias habiles, notificando que la recepcién de opiniones vy
planteamientos y demandas de la comunidad serd de 8:00 a 14:00 horas durante 10
dias habiles en el inmueble de la Direccidon de Desarrollo Urbano y Ecologia, ubicado
en la Calle Camino a la Presa Chuviscar No. 1108, Colonia Campesina Nueva, en
cumplimiento al Articulo 77 de la Ley de Asentamientos Humanos Ordenamiento
Territorial y Desarrollo Urbano del Estado de Chihuahua.

Con Oficio No. S3/078/2025 de fecha 01 de abril del 2025 expedido por la
Subsecretaria Juridica de la Secretar{a del H. Ayuntamiento, por medio del cual se hace
del conocimiento del cumplimiento de la publicacion en el tablero de avisos de la
Presidencia Municipal por 10 dias habiles, el estudio de Planeacidon Urbana.

Que el estudio de planeacidon urbana denominado “CC 134-034-008 Medical Center”
fue presentado en la Décima Sesién Ordinaria de la Comision de Desarrollo Urbano
el dia 28 de agosto de 2025 en donde fue aprobado por Unanimidad de Votos.
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DICTAMEN

De conformidad con lo anterior, se emite el siguiente DICTAMEN, con el cual hacemos
de su conocimiento que dicha solicitud fue analizada por esta Direccidon de Desarrollo
Urbano y Ecologia, a través de la Subdireccion de Programacion Urbana,
dictaminando PROCEDENTE CONDICIONADO al acceso Unicamente por la Av.
Politécnico Nacional el cambio de uso de suelo Habitacional H25 a Comercio y
Servicios con aumento de COS a 1.00 y CUS a 7, de conformidad al Plan de Desarrollo
Urbano de la Ciudad de Chihuahua, Visidn 2040 Séptima actualizacién.

Por lo que turnamos a Usted, la propuesta para dar seguimiento a lo indicado en el
Articulo 77 de la Ley de Asentamientos Humanos Ordenamiento Territorial y
Desarrollo Urbano del Estado de Chihuahua.

Se anexa al presente, carpeta con la siguiente documentacion:

Original de la solicitud firmada por el representante legal.

Copia simple de la identificacion con fotografia del representante legal.

Copia certificada del Acta Constitutiva de la persona moral.

Copia certificada del Poder representante legal. ‘

Copia certificada de la escritura del predio.

Oficio No. DASDDU/084/2025 de fecha 11 de febrero de 2025, de la Direccién de

Desarrollo Urbano y Ecologia donde se solicita al Instituto de Planeacion

Integral del Municipio de Chihuahua el dictamen técnico del estudio de

planeacién urbana. '

7. Oficio No. 170/2025 de fecha del 03 de marzo del 2025 del Instituto de
Planeacidon Integral del Municipio de Chihuahua donde emite el dictamen
técnico.

8. Oficio No. DASDDU/085/2025 de fecha 11 de febrero del 2025 emitido por la
Direccién de Desarrollo Urbano y Ecologia donde solicita a la Direccion de
Desarrollo Humano y Educacion los Comités de Vecinos.

9. Oficio No. DDHE/0205/2025 de fecha 04 de marzo del 2025 emitido por la
Direccién de Desarrollo Humano y Educacion donde informa de la existencia de
Comité de Vecinos.

10. Oficio No. DASDDU/140/2025 de fecha 25 de marzo de 2025 emitido por la

Direccidn de Desarrollo Urbano y Ecologia informa a al comité de vecinos de la

Colonia Lomas del Santuario Il.

G NN NS
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Escrito de fecha 14 de abril del 2025 del comité de Vecinos de la Colonia Lomas
del Santuario Il presenta inquietudes ante el estudio.

Oficio No. DASDDU/277/2025 de fecha 22 de abril del 2025 emitido por la
Direccién de Desarrollo Urbanoy Ecologia se solicita al promotor que se indique
a esta direccidn el alcance del proyecto e inquietudes que presenta el comité.
Escrito de fecha 2 de mayo del del 2025 el promotor solventa inquietudes.

Por medio de Oficio No. DASDDU/403/2025 de fecha 03 de junio del 2025
emitido por la Direccidon de Desarrollo Urbano y Ecologia en donde solventan
inguietudes del estudio al comité de vecinos.,

Oficio No. DASDDU/178/2025 de fecha 26 de marzo de 2025, de la Direccidn de
Desarrollo Urbano y Ecologia, dirigido a la Subsecretaria Juridica, donde solicita
la publicacion del Aviso-en el tablero de aviso de la Presidencia Municipal.
Oficio No. SJ/078/2025 de fecha 01 de abril del 2025 expedido por la
Subsecretaria Juridica, sobre el cumplimiento de la publicacién en el tablero de
avisos de la Presidencia Municipal.

Copia simple de la Décima Sesio’h Ordinaria de fecha 28 de agosto del 2025 de
la Comision de Desarrollo Urbano. o

Copia simple del comprobante de pago de predial.

Copia del comprobante de pago del tramite.

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

Original y copia del estudio de planeacion urbana, denominado “CC 134-034-
008 Medical Center”

ATENTAMENT

ZUELA
SUBDIRECTOR DE PROGRAMACION URBANA
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EL C. MAESTRO ROBERTO ANDRES FUENTES RASCON, SECRETARIO DEL W,

AYUNTAMIENTO DEL MUNICIPIO DE CHIHUAHUA, CON FUNDAMENTO EN LO
PREVISTO EN: EL ARTICULO 63 FRACCIAN 11 DEL CODIGO MUNICIPAL PARA EL

ESTADO DE CHIHUARUA, EL ARTICULD 25 FRACCION 1l DEL REGLAMENTO

INTERIOR DEL H. AYUNTAMIENTQ, ¥ EL ARTICULO 29 FRACCION Xii DEL

REGLAMENTO INTERIOR DEL MUNICIPIO DF CHIHUAHUA. HACE CONSTAR Y
CERTIFICA

‘QUE LA PRESENTE ES COPIA FIEL Y EXACTA Y CORRESPONDE AL DOCUMENTO
ORIGINAL QUE TUVE A LA VISTA ¥ QUE OBRA EN LOS ARCHIVOS DE ESTA
PRESIDENCIA MUNICIPAL, CONSTANDO DE = ) = FOIAS UTILES,
DEBIDAMENTE SELLADAS Y RUBRICADAS. SE AUORIZA Y FIRMA EN LA
ciupAa E CHIHUAHUA, CHIH., A tos _L 3 . DIAS DEL MES DE
Q‘.\_c&u e DEL ARO DOS MiL Ao in \\anr Py .

EL SECRETARIO DEL H. AYUNTAMIENTO DEL MUNICIPIO DE CHIHUAHUA

e

e MTRO. ROBERTO ANDRES FUENTES RASCON , r
g s btin 44 |
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CAMBIO DE USO DE SUELO
HABITACIONAL H25 A COMERCIO Y SERVICIOS
E INTENSIDAD DE SU APROVECHAMIENTO C.0.S. a 1.00, C.US. a7

CC 134-034-008 MEDICAL CENTER

Desarrollo Medico y de Servicios

Chihuahua
capital de trabajo
yresultados

Chihuahua, Chih., enero de 2025
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INTRODUCCION

La ciudad de Chihuahua, al ser un centro urbano en constante crecimiento y
desarrollo, enfrenta desafios urbanos que requieren una planeacién estratégica y
adaptativa. Uno de los aspectos clave para fomentar un crecimiento ordenado y
sostenible es la correcta distribucién y uso del suelo, considerando tanto las
necesidades habitacionales como comerciales y de servicios.

En este contexto, el presente estudio se enfoca en la viabilidad y los impactos de un
cambio de uso de suelo en un area especifica de la ciudad, transformando un terreno
actualmente destinado a uso habitacional en un espacio para Comercio y Servicios.
Esta reconversion busca responder a la creciente demanda de espacios comerciales
y consultorios médicos, dos rubros esenciales para el desarrollo econémico y social
de la ciudad.

La propuesta de edificacion de un desarrollo arquitectonico compuesto por
consultorios médicos y dos locales comerciales que puedan dar servicio a los mismos
consultorios, tiene como objetivo no solo ofrecer una infraestructura moderna y
accesible para la comunidad, sino también contribuir al fortalecimiento del tejido
urbano y la dinamizacion de la zona.

Este cambio de uso de suelo sera evaluado desde diversos enfoques, incluyendo la
viabilidad legal, los posibles efectos sobre la movilidad, los servicios urbanos
disponibles y la integracién armdnica con el entorno circundante.

A través de este estudio, se busca proporcionar una vision integral que permita
comprender los beneficios y los retos asociados con este proyecto, con el fin de
asegurar que la transformacion del area se lleve a cabo de manera sostenible,
eficiente y en concordancia con las necesidades y objetivos del desarrollo urbano de
la ciudad de Chihuahua.

Asi, el predio objeto de este estudio de planeacion urbana se localiza en la calle Presa
de Tecomatlan No. 2315, del fraccionamiento Lomas del Santuario |l Etapa de esta
ciudad, con una superficie de terreno de 1,407.686 m2., con clave catastral 134-034-
008.

De conformidad a la Tabla de Compatibilidad de Usos de Suelo establecida en el
Plan de Desarrollo Urbano de la Ciudad de Chihuahua Visién 2040 Séptima
Actualizacién, publicado en el Folleto Anexo del Periodico Oficial No. 24, Acuerdo
No. 016/2024 del dia sabado 23 de marzo de 2024, la actividad solicitada se
establece dentro del grupo de equipamiento barrial y distrital y la descripcion de
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actividad para un giro especifico de “Consultorios de mas de 300 m2, centros de
salud y clinica en general”, y dentro del grupo de comercio y servicio vecinal la
actividad de “Comercio de articulos no perecederos y especialidades hasta 300 m2”,
siendo giros Permitidos para el uso de suelo solicitado de Comercio y Servicio.

Sobre éste, se solicita el Cambio de Uso de Suelo actual Habitacional en densidad
H25 a uso Comercio y Servicios (CS), e intensidad de su aprovechamiento del
Coeficiente de Ocupacion (COS) a 1.00, y Coeficiente de Utilizacion del Suelo (CUS)
a 7, con el proposito de la edificacion de un desarrollo proyectado con 2 locales
comerciales y consultorios médicos, en planta baja mas 4 niveles, con altura
aproximada de 17 metros sobre el nivel medio de la calle Presa de Tecomatlan.
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FUNDAMENTACION JURIDICA

Proceso de aprobacion

El pasado 28 de noviembre de 2016, fue publicada en el Diario Oficial de la
Federacién esta Ley General de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial
y Desarrollo Urbano (LGAHOTDU), dando paso a una Reforma Urbana de gran calado
para la planeacion territorial y el urbanismo en México.

La expedicion de la Ley se dio precisamente a 40 afios de la primera Ley de
Asentamientos Humanos, reconociendo los cambios profundos en el perfil
econdmico, social, politico, cultural, ambiental, juridico y urbano del pais. Esta Ley
General considera una serie de disefios institucionales y normativos acordes con las
politicas y estrategias planteadas en la Nueva Agenda Urbana, acordada en la
Conferencia Habitat I, que se llevd a cabo en octubre de 2016 en Quito, Ecuador.

Con la finalidad de lograr los objetivos de la Nueva Agenda Urbana, los elementos e
instituciones que introduce o modifica la LGAHOTDU en el derecho urbanistico
mexicano son muy amplios, comprendiendo por ejemplo, la definiciébn de principios
del ordenamiento territorial y urbano; el reajuste e incorporacién de atribuciones
entre los distintos Ordenes de gobierno; el reconocimiento y regulacion del
fendmeno metropolitano, asi como la creacion de instrumentos para Gobernanza
metropolitana; la modificacion y jerarquizacion del sistema de planeacion para el
ordenamiento territorial, entre otras.

La fundamentacion juridica y legal dentro del orden juridico estatal para la
aprobacién de modificaciones menores al Plan de Desarrollo Urbano 2040, se
establece en el Art. 77 de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento
Territorial y Desarrollo Urbano, publicado en el Peridédico Oficial del Estado de
Chihuahua el dia 02 de octubre del 2021, decreto No. LXVI/EXLEY/ 1048/2021 Xl
P.E.

Ademas, dentro del orden juridico federal hasta el orden juridico municipal, se
fundamenta en los siguientes ordenamientos:
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ORDEN JURIDICO PARCIAL FEDERAL

CONSTITUCION POLITICA DE LOS ESTADOS UNIDOS MEXICANOS

Diario Oficial de la Federacion 05/02/1917
Ultima reforma DOF 15/11/2024

Articulo 25. Corresponde al Estado la rectoria del desarrollo nacional para garantizar
que éste sea integral y sustentable, que fortalezca la Soberania de la Nacion y su
régimen democratico y que, mediante la competitividad, el fomento del crecimiento
economico y el empleo y una mas justa distribucion del ingreso y la riqueza, permita
el pleno ejercicio de la libertad y la dignidad de los individuos, grupos y clases
sociales, cuya seguridad protege esta Constitucién. La competitividad se entendera
como el conjunto de condiciones necesarias para generar un mayor crecimiento
economico, promoviendo la inversién y la generaciéon de empleo.

Péarrafo reformado DOF 28-06-1999, 05-06-2013

El Estado velara por la estabilidad de las finanzas publicas y del sistema financiero
para coadyuvar a generar condiciones favorables para el crecimiento econémico y el
empleo. El Plan Nacional de Desarrollo y los planes estatales y municipales deberan
observar dicho principio.

Parrafo adicionado DOF 26-05-2015

El Estado planeara, conducira, coordinara y orientara la actividad econdmica
nacional, y llevara al cabo la regulacion y fomento de las actividades que demande
el interés general en el marco de libertades que otorga esta Constitucion.

Al desarrollo econdmico nacional concurriran, con responsabilidad social, el sector
publico, el sector social y el sector privado, sin menoscabo de otras formas de
actividad econdmica que contribuyan al desarrollo de la Nacion.

Asimismo, podra participar por si o con los sectores social y privado, de acuerdo con
la ley, para impulsar y organizar las areas prioritarias del desarrollo.

Bajo criterios de equidad social, productividad y sustentabilidad se apoyara e
impulsara a las empresas de los sectores social y privado de la economia,
sujetandolos a las modalidades que dicte el interés publico y al uso, en beneficio
general, de los recursos productivos, cuidando su conservacion y el medio ambiente.

Parrafo reformado DOF 20-12-2013
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Articulo 26.

A. El Estado organizara un sistema de planeaciéon democratica del desarrollo nacional
que imprima solidez, dinamismo, competitividad, permanencia y equidad al
crecimiento de la economia para la independencia y la democratizacién politica,
social y cultural de la nacion.

Parrafo reformado DOF 05-06-2013

Los fines del proyecto nacional contenidos en esta Constitucion determinaran los
objetivos de la planeacion. La planeaciéon sera democratica y deliberativa. Mediante
los mecanismos de participacion que establezca la ley, 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 Administracion Publica Federal.

Parrafo reformado DOF 10-02-2014

La ley facultara al Ejecutivo para que establezca los procedimientos de participacion
y consulta popular en el sistema nacional de planeacion democratica, y los criterios
para la formulacién, instrumentacion, control y evaluacién del plan y los programas
de desarrollo. Asimismo, determinara los érganos responsables del proceso de
planeacion y las bases para que el Ejecutivo Federal coordine mediante convenios
con los gobiernos de las entidades federativas e induzca y concierte con los
particulares las acciones a realizar para su elaboracion y ejecucion. El plan nacional
de desarrollo considerara la continuidad y adaptaciones necesarias de la politica
nacional para el desarrollo industrial, con vertientes sectoriales y regionales.

Parrafo reformado DOF 05-06-2013

En el sistema de planeacion democratica y deliberativa, el Congreso de la Unidn
tendra la intervencién que sefale la ley.

Parrafo reformado DOF 10-02-2014

B. El Estado contara con un Sistema Nacional de Informacion Estadistica y Geografica
cuyos datos seran considerados oficiales. Para la Federacién, las entidades
federativas, los Municipios y las demarcaciones territoriales de la Ciudad de México,
los datos contenidos en el Sistema seran de uso obligatorio en los términos que
establezca la ley.

Parrafo reformado DOF 29-01-2016

La responsabilidad de normar y coordinar dicho Sistema estard a cargo de un
organismo con autonomia técnica y de gestion, personalidad juridica y patrimonio
propios, con las facultades necesarias para regular la captacion, procesamiento y
publicacion de la informacion que se genere y proveer a su observancia.



Miércoles 25 de febrero de 2026. ANEXO AL PERIODICO OFICIAL

25

El organismo tendra una Junta de Gobierno integrada por cinco miembros, uno de
los cuales fungira como presidente de ésta y del propio organismo; seran designados
por el presidente de la Republica con la aprobacion de la Camara de Senadores o en
sus recesos por la Comision Permanente del Congreso de la Unién.

La ley establecera las bases de organizacion y funcionamiento del Sistema Nacional
de Informacion Estadistica y Geografica, de acuerdo con los principios de
accesibilidad a la informacion, transparencia, objetividad e independencia; los
requisitos que deberan cumplir los miembros de la Junta de Gobierno, la duracion y
escalonamiento de su encargo.

LEY GENERAL DE ASENTAMIENTOS HUMANOS ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y
DESARROLLO URBANO.

Diario Oficial de la Federacion el 28 de noviembre de 2016
Ultima reforma publicada DOF 01/04/2024

Articulo 4. La planeacion, regulacion y gestién de los asentamientos humanos,
Centros de Poblacién y la ordenacién territorial, deben conducirse en apego a los
siguientes principios de politica publica:

|. Derecho a la ciudad. Garantizar a todos los habitantes de un Asentamiento
Humano o Centros de Poblacion el acceso a la vivienda, infraestructura,
equipamiento y servicios basicos, a partir de los derechos reconocidos por la
Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos y los tratados internacionales
suscritos por México en la materia;

ll. Equidad e inclusion. Garantizar el ejercicio pleno de derechos en condiciones de
igualdad, promoviendo la cohesion social a través de medidas que impidan la
discriminacién, segregacion o marginaciéon de individuos o grupos. Promover el
respeto de los derechos de los grupos vulnerables, la perspectiva de género y que
todos los habitantes puedan decidir entre una oferta diversa de suelo, viviendas,
servicios, equipamientos, infraestructura y actividades econdmicas de acuerdo a sus
preferencias, necesidades y capacidades;

VI. Productividad y eficiencia. Fortalecer la productividad y eficiencia de las ciudades
y del territorio como eje del Crecimiento econdmico, a través de la consolidacion de
redes de vialidad y Movilidad, energia y comunicaciones, creacion y mantenimiento
de infraestructura productiva, equipamientos y servicios publicos de calidad.
Maximizar la capacidad de la ciudad para atraer y retener talentos e inversiones,
minimizando costos y facilitar la actividad econdmica;
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Articulo 52. La legislacion estatal en la materia sefialara los requisitos y alcances de
las acciones de Fundacion, Conservacién, Mejoramiento y Crecimiento de los Centros
de Poblacion, y establecera las disposiciones para:

l. La asignacion de Usos del suelo y Destinos compatibles, promoviendo la mezcla
de Usos del suelo mixtos, procurando integrar las zonas residenciales, comerciales y
centros de trabajo, impidiendo la expansion fisica desordenada de los centros de
poblacién y la adecuada estructura vial;

Articulo 11. Corresponde a los municipios:

|. Formular, aprobar, administrar y ejecutar los planes o programas municipales de
Desarrollo Urbano, de Centros de Poblacion y los demas que de éstos deriven,
adoptando normas o criterios de congruencia, coordinacién y ajuste con otros
niveles superiores de planeacién, las normas oficiales mexicanas, asi como evaluary
vigilar su cumplimiento;

ll. Regular, controlar y vigilar las Reservas, Usos del Suelo y Destinos de areas y
predios, asi como las zonas de alto riesgo en los Centros de Poblacion que se
encuentren dentro del municipio;

l1l. Formular, aprobar y administrar la Zonificacion de los Centros de Poblacion que
se encuentren dentro del municipio, en los términos previstos en los planes o
programas municipales y en los demas que de éstos deriven.

LEY GENERAL DEL EQUILIBRIO ECOLOGICO Y LA PROTECCION AL AMBIENTE

DOF 28/01/1988
Ultima reforma DOF 01/04/2024

ARTICULO 10.- La presente Ley es reglamentaria de las disposiciones de la
Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos que se refieren a la
preservacion y restauracion del equilibrio ecoldgico, asi como a la protecciéon al
ambiente, en el territorio nacional y las zonas sobre las que la nacion ejerce su
soberania y jurisdiccién. Sus disposiciones son de orden publico e interés social y
tienen por objeto propiciar el desarrollo sustentable y establecer las bases para:

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

Fraccion reformada DOF 05-11-2013
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ll.- Definir los principios de la politica ambiental y los instrumentos para su
aplicacion;

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

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

V.- El aprovechamiento sustentable, la preservacién 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 prevencién y el control de la contaminacion del aire, agua y suelo;

VII.- Garantizar la participacion corresponsable de las personas, en forma individual
o colectiva, en la preservacién y restauracion del equilibrio ecoldgico y la proteccidn
al ambiente;

VIIL.- El ejercicio de las atribuciones que en materia ambiental corresponde a la
Federacion, las entidades federativas, los Municipios y las demarcaciones territoriales
de la Ciudad de México, bajo el principio de concurrencia previsto en el Articulo 73
fraccion XXIX - G de la Constitucion;

Fraccion reformada DOF 19-01-2018

IX.- El establecimiento de los mecanismos de coordinacién, induccién 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 aplicacion de esta Ley y de las disposiciones que de ella se deriven,
asi como para la imposicién de las sanciones administrativas y penales que
correspondan.

En todo lo no previsto en la presente Ley, se aplicaran las disposiciones contenidas
en otras leyes relacionadas con las materias que regula este ordenamiento.

Articulo reformado DOF 13-12-1996
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Articulo 20.- Se consideran de utilidad publica:

l. El ordenamiento ecologico del territorio nacional en los casos previstos por ésta y
las demas leyes aplicables;

l. El establecimiento, proteccion y preservacion de las areas naturales protegidas y
de las zonas de restauracion ecolégica;

Fraccion reformada DOF 13-12-1996

lll. La formulacién y ejecucién de acciones de proteccién y preservacion de la
biodiversidad del territorio nacional y las zonas sobre las que la nacidon ejerce su
soberania y jurisdiccién, asi como el aprovechamiento de material genético;

Fraccion reformada DOF 13-12-1996, 28-01-2011

IV. El establecimiento de zonas intermedias de salvaguardia, con motivo de la
presencia de actividades consideradas como riesgosas, y

Fraccion reformada DOF 28-01-2011

V. La formulacién y ejecucidn de acciones de mitigacion y adaptacién al cambio
climatico.

Articulo 23.- Para contribuir al logro de los objetivos de la politica ambiental, la
planeacion 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:

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

l. Las condiciones topograficas, meteoroldgicas, climatoldgicas, geoldgicas vy
sismicas de las zonas;

[Il. Su proximidad a centros de poblacion, previendo las tendencias de expansion del
respectivo asentamiento y la creacién de nuevos asentamientos;
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[ll. 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;

IV. La compatibilidad con otras actividades de las zonas;

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

VI. La infraestructura para la dotacidn 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, establecera la clasificacion de
las actividades que deban considerarse altamente riesgosas en virtud de las
caracteristicas corrosivas, reactivas, explosivas, téxicas, inflamables o biologico-
infecciosas para el equilibrio ecologico o el ambiente, de los materiales que se
generen o manejen en los establecimientos industriales, comerciales o de servicios,
considerando, ademas, los volimenes de manejo y la ubicacion del establecimiento.

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

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

Articulo 148.- Cuando para garantizar la seguridad de los vecinos de una industria
que lleve a cabo actividades altamente riesgosas, sea necesario establecer una zona
intermedia de salvaguarda, el Gobierno Federal podra, mediante declaratoria,
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establecer restricciones a los usos urbanos que pudieran ocasionar riesgos para la
poblacién. 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
poblacion.

Articulo 149.- Los Estados y el Distrito Federal regularan la realizacién de actividades
gue no sean consideradas altamente riesgosas, cuando éstas afecten el equilibrio de
los ecosistemas o el ambiente dentro de la circunscripcion 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.

LEY DE PLANEACION

DOF 05/01/1983
Ultima reforma DOF 08/05/2023

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

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

Dentro del ambito del Sistema Nacional de Planeacion Democratica, tiene lugar la
participacion y consulta de los diversos grupos sociales, con el propésito de que la
poblacidn exprese sus opiniones para la elaboracién, actualizacion y ejecucién del
plany los programas a que se refiere esta Ley.

El primer parrafo de su articulo 20, se establece que: “"En el ambito del Sistema
Nacional de Planeacion Democratica tendra lugar la participacion y consulta de los
diversos grupos sociales, con el propdsito de que la poblacion exprese sus opiniones
para la elaboracion, actualizacion y ejecucion del plan y los programas a que se
refiere esta Ley".
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ORDEN JURIDICO PARCIAL ESTATAL

CONSTITUCION POLITICA DEL ESTADO DE CHIHUAHUA

Publicada el 17 de junio de 1950 en el Periédico Oficial del Estado No. 48
Ultima reforma aplicada: DECRETO N° LXVII/RFCYL/0887/2024 XIII P.E. POE No. 94 del 23 de noviembre de 2024

Articulo 1. El Estado de Chihuahua es parte integrante de los Estados Unidos
Mexicanos y posee una composicion pluricultural, pluriétnica y multilinguistica.

Articulo reformado mediante Decreto No. 791-2012 Il P.O. publicado en el P.O.E. No. 64 del 11 de agosto de 2012

La identidad plural de la sociedad chihuahuense sera reflejada en una imagen
institucional Unica para los poderes publicos del Estado y de los municipios, sin
perjuicio de las identidades regionales de los gobiernos municipales. La ley regulara
las caracteristicas de los simbolos del Estado y definira las reglas de las imagenes
institucionales de los ayuntamientos, en todo caso, el escudo y lema del Estado
estaran integrados a las imagenes de los municipios.

Parrafo adicionado mediante Decreto No. 562-14 V P.E. publicado en el P.O.E. No. 9 del 31 de enero de 2015
Articulo 2. El Estado es libre y soberano en lo que concierne a su régimen interior.

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.

Los ramos a que se refiere el parrafo anterior, en forma enunciativa y no limitativa,
seran los siguientes:

XIl. En materia de desarrollo urbano:

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

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

c) Participar en la formulacion de planes de desarrollo regional, los cuales deberan
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;
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e) Intervenir en la regularizacion de la tenencia de la tierra urbana;
f) Otorgar licencias y permisos de construcciones;

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

h) Intervenir en la formulacion y aplicacion de programas de transporte publico de
pasajeros cuando aquellos afecten su ambito territorial, y

i) Celebrar convenios para la administracion y custodia de las zonas federales.

En lo conducente y de conformidad con los fines sefialados en el parrafo tercero del
articulo 27 de la Constitucion Federal, los municipios expediran los reglamentos y
disposiciones que fueren necesarios.

Articulo reformado y adicionado mediante Decreto No. 850-01 Il P.O. publicado en el P.O.E. No. 38 del 12 de mayo del 2001

LEY DE PLANEACION DEL ESTADO DE CHIHUAHUA

Ley publicada en el Periédico Oficial del Estado No. 1 del 4 de enero de 1989
Ultima Reforma POE 2024.09.04/No. 71

Articulo 1. Las disposiciones de esta Ley son de orden publico e interés social y tienen
por objeto establecer:

l. Las normas y principios, conforme a los cuales se llevara a cabo la planeacion del
desarrollo en el Estado de Chihuahua;

ll. Las bases para el establecimiento y funcionamiento del Sistema Estatal de
Planeacion Democratica;

lll. Las bases para que el Ejecutivo Estatal, coordine sus actividades de planeacion
con el Ejecutivo Federal y con los Ayuntamientos de los Municipios del Estado

IV. Las bases para promover y garantizar la participacion democratica de los sectores
social y privado, a través de sus organizaciones representativas, en la elaboracién de
los planes y programas a que se refiere esta Ley; y

V. Las bases para la concertacion de acciones con los sectores social y privado,
tendientes a alcanzar los objetivos y prioridades de los planes y programas.

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

Articulo 3. Para los efectos de esta Ley, se entiende por planeacion para el desarrollo,
la ordenacion racional y sistematica de las acciones de las diversas instancias de
gobierno con la participacion de los sectores social y privado, a fin de transformar la
realidad socioecondmica de la entidad, y elevar la calidad de vida de su poblacion.

Mediante la planeacion se fijaran prioridades, objetivos, estrategias, indicadores y
metas en los ambitos politico, social, econdmico, cultural y ambiental; se asignaran
recursos, responsabilidades, tiempos de ejecucidon y se evaluaran resultados.

La proteccién de la organizacién, fortalecimiento y desarrollo de la familia que
sefialan el articulo 4° de la Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos y
los tratados internacionales de los que el Estado mexicano es parte, sera una de las
bases fundamentales de la planeacién y la consecucion de los fines y objetivos a que
hace referencia el articulo 2 de la presente Ley.

La perspectiva de familia a que hace referencia el parrafo anterior, se entendera
como la orientacién transversal de las politicas publicas para la proteccion y
fortalecimiento de las familias mediante la construccién de una cultura de la
complementariedad entre sus integrantes, eliminando todas las formas de violencia
a su interior y exterior que atenten contra su unidad en los sectores publico y privado,
y encaminadas a mejorar las condiciones de vida familiar en los ambitos econdmico,
social y de cuidado en el hogar para quienes la conforman.

Articulo adicionado con los parrafos tercero y cuarto mediante Decreto No. LXVII/RFLYC/0884/2024 XIII P.E. publicado en el
P.O.E. No. 71 del 04 de septiembre de 2024]
Articulo reformado mediante Decreto No. LXV/RFLEY/0745/2018 Il P.O. publicado en el P.O.E. No. 37 del 9 de mayo de 2018

Articulo 9. En el ambito del Sistema Estatal de Planeacién Democratica, tendra lugar
la participacion y consulta de los diversos grupos sociales, con el propédsito de que
la poblacion exprese sus opiniones para la elaboracién, actualizacidn, ejecucion,
control y evaluacién del Plan Estatal de Desarrollo, del Plan Estatal de Seguridad
Publica y de los Planes Municipales de Desarrollo y los demas programas a que se
refiere esta Ley.

La participacion social debera contar con representacion de organizaciones de la
sociedad civil, iniciativa privada, sector social, sector académico, delegados federales,
pueblos indigenas, representacion municipal y ciudadania en general, a través de
foros, consultas publicas, buzones fisicos y electrénicos, reuniones con expertos y
demas mecanismos de participacion que se consideren necesarios.
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Articulo reformado mediante Decreto No. LXV/RFLEY/0745/2018 Il P.O. publicado en el P.O.E. No. 37 del 9 de mayo de 2018

ARTICULO 38. El Ejecutivo Estatal, las entidades de la Administracién Publica
Paraestatal y los Ayuntamientos, podran concertar la realizacién de las acciones
previstas en los Planes y los programas que se deriven de estos, con las
representaciones de los grupos sociales o con los particulares e interesados.

Articulo reformado mediante Decreto No. LXV/RFLEY/0745/2018 Il P.O. publicado en el P.O.E. No. 37 del 9 de mayo de 2018

LEY DE EQUILIBRIO ECOLOGICO Y PROTECCION AL AMBIENTE DEL ESTADO DE
CHIHUAHUA

Publicada en el Periddico Oficial del Estado No. 38 del 12 de mayo de 2018

Articulo 30. El ordenamiento ecologico 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:

l. Los Planes de Desarrollo Urbano Estatal y Municipal.

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

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

IV. 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
gue 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 localizacion
de las actividades productivas.

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

VII. Los demas casos previstos en esta Ley y otras disposiciones legales relativas.
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Articulo 39. Para contribuir al logro de los objetivos de la politica ambiental, la
planeacion 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:

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

ll. En la determinacion 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 poblacion.

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

IV. 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 utilizacion de instrumentos econdmicos, de politica urbana y
ambiental, para inducir conductas compatibles con la proteccion 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 vigilara que, en la determinacién de areas para actividades altamente
riesgosas, se establezcan las zonas intermedias de salvaguarda en las que no se
permitiran los usos habitacionales, comerciales u otros que pongan en riesgo a la
poblacién.

VIII. El aprovechamiento del agua para usos urbanos debera incorporar de manera
equitativa los costos de su tratamiento, considerando la afectacion a la calidad del
recurso y la cantidad que se utilice.
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IX. La politica ambiental debe buscar la correccién de aquellos desequilibrios que
deterioren la calidad de vida de la poblacién y, a la vez, prever las tendencias de
crecimiento de los asentamientos humanos, para mantener una relacién suficiente
entre la base de recursos y la poblacion, y cuidar de los factores ecoldgicos y
ambientales que son parte integrante de la calidad de vida.

X. Las autoridades estatales y municipales, en el ambito de su competencia, deberan
evitar los asentamientos humanos en zonas donde las poblaciones se expongan al
riesgo de desastres por impactos adversos al cambio climatico.

LEY DE ASENTAMIENTOS HUMANQOS, ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y
DESARROLLO URBANO PARA EL ESTADO DE CHIHUAHUA

Ley publicada en el Periddico Oficial del Estado No. 79 del sabado 02 de octubre de 2021.
Ultima Reforma P.O.E. 2022.05.04/No. 36

Actualizacion o modificacion de los Planes Municipales

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

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 0 el cambio en la altura maxima de construccion permitida, siempre y cuando no
sean de impacto significativo, no se modifique el limite del Centro de Poblacién, no
se afecten las caracteristicas de la estructura urbana prevista en el instrumento, ni se
altere la delimitacion entre las areas urbanizables y las no urbanizables. En todo caso
se requerira la aprobacion del ayuntamiento mediante un dictamen técnico que
elabore la autoridad municipal encargada de la formulacién del plan
correspondiente; este procedimiento se regira 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 establecera un plazo de por
lo menos diez dias habiles para que las personas interesadas o residentes de la zona
de que se trate, presenten los planteamientos que consideren pertinentes. La
autoridad dara respuesta a dichos planteamientos y los pondra a disposicion para
su consulta fisica o electronica, durante al menos cinco dias habiles previos a la
aprobacion de la modificacion menor correspondiente.
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En ningun caso se considerara modificacion menor, de forma enunciativa mas no
limitativa, cuando se trate de cancelar la continuidad o modificar la seccién de una
vialidad de jerarquia primaria

ORDEN JURIDICO PARCIAL LOCAL

REGLAMENTO DE DESARROLLO URBANO SOSTENIBLE DEL MUNICIPIO DE
CHIHUAHUA

Reglamento publicado en el Periddico Oficial del Estado No. 80 Anexo 3 del sdbado 05 de octubre de 2013.
Ultima Reforma 12.03.2024. Gaceta Municipal No. 362-Il|

Articulo 24. El Ayuntamiento podra aprobar Modificaciones Menores a los Planes o
Programas de su competencia, conforme a lo siguiente:

l. Sobre el cambio de uso del suelo a otro que sea compatible;

Il. Sobre el cambio de la densidad e intensidad de su aprovechamiento, o

lll. Sobre el cambio de la altura maxima de construccion permitida;

Articulo 25. Las modificaciones anteriores procederan siempre y cuando:

l. No se modifique el Limite del Centro de Poblacion,

Il. No se altere la delimitacién entre las areas urbanizables y las no urbanizables, o

lll. No se afecten las caracteristicas de la estructura urbana prevista en el Plan de
Desarrollo Urbano del Centro de Poblacion Chihuahua.

Articulo 26. Quienes pretendan realizar una modificacion menor en los términos de
los articulos 24 y 25 del presente Reglamento, deberan presentar una solicitud por
escrito dirigida a la Direccion, acreditar la propiedad del predio motivo de la
modificacion y adjuntar un documento técnico que justifique la accion solicitada y la
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 Participacién Social de la Ley, el Municipio
notificara 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 notificara a través del tablero de avisos de
la Presidencia Municipal y, cuando sea posible, de manera personal al presidente de
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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 fijjado, 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 publicacién en el Periédico Oficial del
Estado, y al Registro Publico de la Propiedad para su inscripcion.
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ANTECEDENTES

Ubicacién del predio

El predio objeto de estudio se encuentra ubicado en la calle Presa de Tecomatlan
No. 2315 en el fraccionamiento Lomas del Santuario Il de esta ciudad, con superficie
de terreno de 1,407.686 m2., con clave catastral 134-034-008. En su localizacion y
contexto inmediato, de conformidad al Plan de Desarrollo Urbano de la Ciudad de
Chihuahua Vision 2040 Séptima Actualizacidn, publicado en el Folleto Anexo del
Periddico Oficial No. 24, Acuerdo No. 016/2024 del dia sabado 23 de marzo de 2024,
se establecen zonas habitacionales en densidades H60+, H60, H12, H25 y H35, y
otros usos como Mixto Moderado, Recreacion y Servicios, Comercio y Servicios,
ademas de usos de Equipamiento.

Este estudio urbano pretende llevar a cabo el cambio de uso de suelo de
Habitacional en densidad H25 a uso de Comercio y Servicios e intensidad de su
aprovechamiento del Coeficiente de Ocupacién (COS) a 1.00, y Coeficiente de
Utilizacién del Suelo (CUS) a 7, el cual permita proceder al cambio solicitado de
manera ordenada y conforme a los reglamentos, planes o programas de desarrollo
urbano.

Actualmente este predio se encuentra destinado a uso de suelo Habitacional H25
segun la Séptima Actualizacion al Plan de Desarrollo Urbano 2040, y se solicita la
autorizacion del cambio antes expuesto por medio de este documento denominado
CC 134-034-008 MEDICAL CENTER.

Este analisis urbano es promovido por su propietario la persona moral denominada
Desarrollos Urbanisticos Inmobiliarios S.A. de C.V.,, a través de su representante legal,
el Arquitecto Jesus Antonio Baca Franco, solicitando la modificacion anteriormente
descrita.

Ver Plano D-03
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Definiciéon del ambito espacial de validez de la modificacion.

Como delimitacion del ambito espacial de validez de la modificacion se estima un
poligono irregular con una superficie aproximada de 130-06-32 has., resuelto a partir
de un poligono compuesto por porciones de 4 (cuatro) Areas Geo estadisticas
Basicas (Ageb’s), siendo las siguientes: 13342 en su totalidad y de manera parcial las
13357, 1226A y 1482A.

Este poligono de estudio se establece a su vez, de la siguiente manera:

Al norte por las calles California y Presa El Rejon;
Al sur por la Avenida Teéfilo Borunda Ortiz;
Al este por la calle Guadalupe, y

Al poniente por la calle Juan Bernardo y linea supuesta hasta la calle California.
Ver Plano D-01

Ambito Espacial de Validez de la Modificacién y localizacién del predio en estudio
Fuente: US Dept of State Geographer, Google Earth 2024
Image Landsat / Copernicus Data SIO, NOAA, U.S. Navy, NGA, GEBCO.
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Disposiciones para el predio de conformidad al PDU 2040.

El predio en estudio se encuentra actualmente destinado a uso habitacional
densidad H25, segun el Plan de Desarrollo Urbano de la Ciudad de Chihuahua Vision
2040 Séptima Actualizacién, publicado en el Folleto Anexo del Periédico Oficial No.
24, Acuerdo No. 016/2024 del dia sdbado 23 de marzo de 2024.

Dentro del ambito espacial de validez de la modificacién, las zonas homogéneas
estan conformadas por zonas habitacionales en densidad H60+, H60, H12, H25 y
H35, y otros usos como Mixto Moderado, Recreacion y Servicios, Comercio y
Servicios, asi como superficies destinadas a Equipamiento Urbano dentro de las
zonas de vivienda y en la zona de influencia de éstas.

En relacion a la estructura urbana del ambito espacial de validez de la modificacion,
ésta se conforma de manera basica por vialidades en las siguientes jerarquias viales:
Arterial, la Avenida Tedfilo Borunda Ortiz; Primarias, el Boulevard Antonio Ortiz
Mena, Avenidas Instituto Politécnico Nacional, Presa de Tecomatlan y en jerarquia
vial Secundaria las calles California, Presa El Granero, Elia, Presa del Bosque. En
vialidades locales se ubican las calles Florida, Colorado, Presa San Marcos, Juan
Bernardo, Lucio Cabahas, Gaytan, Hermanos Gamiz, Sandoval, Privada Arturo Gamiz,
entre muchas otras mas.

De conformidad a la Tabla de Clasificacion de Uso de Suelo y Normatividad
Habitacional Unifamiliar establecida en el Plan de Desarrollo Urbano de la Ciudad de
Chihuahua Vision 2040 Séptima Actualizacion, publicado en el Folleto Anexo del
Periddico Oficial No. 24, Acuerdo No. 016/2024 del dia sabado 23 de marzo de 2024
para el uso de suelo Habitacional H25 Unifamiliar, se establece la siguiente
dosificacion:

TABLA DE DOSIFICACION DE USO DE SUELO Y NORMATIVIDAD HABITACIONAL UNIFAMILIAR

. Yo =
BITEAEE Lote Permeable Altura Altura Frente Fondo BZiEsEy o
neta R 5 A p frontal / Cajones de
Cédigo i minimo cos cus de mdxima maxima minimo minimo g e e
(mi) superficie (metros) (niveles) (mefros) (metros)
lateral
vivo/ha libre
H4 12 900 050 1.00 30% 850 200 15.00 6000 |45/5R/15
H12 25 250 0.70 150 35% 850 200 12.00 2084 | 45/SR /15 | Remitise a la normativa
H25 35 160 0.75 160 32% 8.50 2.00 800 2083 |30/ SR/ Lo V9ent® del Reglamento
H35 45 120 0.75 160 37% 850 200 7.00 1714 SR deiConstuccionesy
Ha5 60 % 0.60 150 30% sp Sp 600 1500 R (Chiciad Gercana
H60 60 90 0.60 2.00 26% P P 600 1500 SR

Plan de Desarrollo Urbano de la Ciudad de Chihuahua Vision 2040 Séptima Actualizacion, publicado en el Folleto Anexo del
Periddico Oficial No. 24, Acuerdo No. 016/2024 del dia sdbado 23 de marzo de 2024.
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Estructura urbana

De conformidad al PDU2040 Séptima Actualizacion, se define lo siguiente:

Objetivo de la estrategia.

Consolidar una estructura urbana que facilite a las personas el desarrollo de sus
actividades cotidianas de una forma asequible, cercana, eficiente, saludable y segura.

Definicion de la estructura urbana.

Se define en este Plan como la organizacion de la ciudad de acuerdo con los
siguientes elementos; el Centro Urbano y Subcentros Urbanos son los principales
componentes del modelo urbano policéntrico y las zonas de centralidad econdmica,
funcional y social, ya existentes en el area urbana. Promueven la concentracién de
las principales dinamicas que atraen a las personas en policentros, lo que permite
equilibrar el desarrollo de la ciudad en sus distintos sectores. Se caracterizan
principalmente por la concentracién de lugares de trabajo y, por ende, de actividades
diversas. También promueven el desarrollo de espacios de encuentro, la cohesion
social, la reduccion de distancias y tiempos de desplazamiento.

Los elementos de modelo urbano policéntrico son;

1. Centro Urbano

2. Subcentro Norte

3. Subcentro Sur Poniente
4. Subcentro Sur Oriente
5. Subcentro Centro Norte

El area de influencia para la aplicacion de los subcentros es de 5 km. Ademas, la
estructura policéntrica se conecta a través de corredores urbanos que fortalecen su
dinamica de traslados.

Los corredores urbanos de movilidad son:

1. Corredor Juventud

2. Corredor Tecnolégico-Universidad
3. Corredor Heroico Colegio Militar
4. Corredor Chuviscar

5. Corredor Ch-P
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El Plan de Desarrollo Urbano de la Ciudad de Chihuahua Vision 2040 Séptima
Actualizacion, publicado en el Folleto Anexo del Periddico Oficial No. 24, Acuerdo
No. 016/2024 del dia sabado 23 de marzo de 2024, a partir de la publicacién del plan
de la ciudad en el 2009, la apuesta para estructurarla se basé en un modelo
policéntrico soportado por un centro urbano, subcentros urbanos, centros de
distrito, y equipamientos, conectados por una red de vialidades primarias y
secundarias que se habian venido consolidando con el tiempo.

El plan establece como estrategia la promocion de esta estructura promoviendo la
densificacion urbana y la mixtura de usos de suelo en zonas servidas.

De hecho, el primer objetivo del plan es consolidar a la ciudad como un modelo
compacto y estructurarla a partir de esta red policéntrica. Asi, se aborda el medio
urbano construido de la estructura urbana desde sus elementos principales:
estructura vial (las vialidades regionales, asi como la principal infraestructura y
equipamiento de transporte, ferrocarril y aeropuerto que orientan la conectividad de
la ciudad a su interior y al exterior) y la estructura policéntrica, (centro urbano,
subcentros y centros distritales).

El predio en estudio se encuentra ubicado en la zona centro - poniente de la ciudad
y, de igual manera, la propuesta se ubica dentro de un ATE (Area Estratégica), en
especifico dentro del ambito de influencia del Centro Urbano de Chihuahua, del
Subcentro Centro Norte y del Subcentro Sur Poniente, segun lo establece el Plan de
Desarrollo Urbano de la ciudad de Chihuahua: Vision 2040 en su plano de estructura
urbana.

El Plan de Desarrollo Urbano de la ciudad de Chihuahua: Vision 2040 plantea la
estrategia en integrar el centro urbano y cuatro subcentros como concentradores de
actividad para descentralizar actividades, reducir tiempos de traslado, ofrecer
equipamientos, espacios recreativos. Los subcentros se encuentran ubicados, uno en
el norte, el segundo en el Centro Norte, el tercero en el sur oriente, el cuarto en el
sur poniente.

Asi mismo, los subcentros se encuentran vinculados por los corredores comerciales
y son estos los elementos nodales que forman parte de una misma estructura con
cobertura total de la superficie urbana.

El predio se localiza al centro poniente de la ciudad, a una distancia al Centro Urbano
y los Subcentros, con aproximadamente:
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e 242 kms, del Centro Urbano

* 9.30 kms, del Subcentro Norte

« 7.03 Kms, del Subcentro Sur Poniente
» 2.00 kms, del Subcentro Sur Oriente

* 4.50 kms, del Subcentro Centro Norte

En relacion a la conectividad del ambito espacial de validez de la modificacion, se
establecen corredores urbanos los cuales permiten la conectividad y movilidad de
los barrios con los sectores vecinos y posteriormente con el resto de la ciudad.

Estructura urbana Descripcion de la estructura urbana, los macroproyectos y
los concentradores de actividades econdmicas que se
encuentran en el ambito de validez de la modificacion.

Macroproyectos de | El predio se encuentra dentro de los radios de influencia de
Jerarquia urbana los subcentros Sur Poniente, Centro Norte y Centro Urbano.
Al igual, se localiza dentro del poligono de Ciudad Cercana
y dada su ubicacion, es apto a disponer de los incentivos
que propone la politica publica, debido a que el predio
cumple con los requisitos de estar dentro de la “Primer
Manzana” y contiguo a un “Corredor Urbano Consolidado”
y dado al planteamiento de un desarrollo comercial y de
servicios en el predio, conforme a lo estipulado para esta
politica publica.

Potencial de desarrollo en la zona central de la ciudad.

La zona central de la ciudad presenta un alto potencial para el desarrollo de
actividades productivas y la expansion de la habitabilidad, especialmente en sectores
que actualmente enfrentan un alto nivel de despoblamiento. Este potencial se puede
aprovechar debido a la cobertura existente de servicios, comercio y equipamiento
en la zona, lo cual abre la oportunidad de diversificar y complementar la oferta de
vivienda y servicios en el area central. Es clave regularizar las actividades productivas
dentro de estos espacios urbanos consolidados, asegurando una convivencia
adecuada con las viviendas.

Esta medida, junto con la posible reconversion de usos de suelo, puede dar paso a
modelos de desarrollo econdmico y social armoénicos, generando beneficios
significativos para la ciudad.
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. Ubicacion del predio en estudio, respecto al Centro y Subcentros urbanos.

Fuente: Plan de Desarrollo Urbano de la Ciudad de Chihuahua Visién 2040 Séptima Actualizacién. Publicado en el Folleto
Anexo del Periddico Oficial No. 24, Acuerdo No. 016/2024 del dia sdbado 23 de marzo de 2024.

Caracteristicas demogréficas de la estructura policéntrica vigente. Fuente: IMPLAN
(2020), analisis de centro y subcentros, con base en el Censo de Poblacion y Vivienda 2010, 2020

(INEGI). Nota: los datos corresponden a los poligonos del centro y subcentros urbanos mas sus areas de influencia de 5km.
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Politica Publica de Ciudad Cercana.

La Politica Publica de Ciudad Cercana en la ciudad de Chihuahua es una iniciativa
orientada a mejorar la calidad de vida urbana mediante el desarrollo de una ciudad
mas accesible, sustentable e inclusiva. Esta politica tiene como objetivo central
promover una estructura urbana que sea mas cercana a las necesidades de sus
habitantes, priorizando el bienestar social, la accesibilidad a servicios, y la
sostenibilidad ambiental.

Algunos de los principios clave de esta politica incluyen:

e Movilidad sostenible: Fomentar el uso de transporte publico, no motorizado
(como caminar o andar en bicicleta), y la integracién de estos sistemas de
movilidad de forma que se reduzca la dependencia del automovil y, a la vez,
se mejore la calidad del aire y el trafico en la ciudad.

e Espacios publicos: Crear y rehabilitar espacios publicos accesibles y seguros
para toda la ciudadania, lo que contribuye al bienestar social y permite
mejorar la cohesion social en los diferentes barrios de la ciudad.

e Desarrollo urbano equilibrado: Promover un crecimiento urbano que no se
limite a zonas periféricas, sino que impulse la regeneracién de areas ya
urbanizadas y la creacion de barrios sostenibles, con infraestructura adecuada
y servicios cercanos a la poblacion.

e Sostenibilidad: Incorporar practicas ambientales sostenibles en la
planificacidon urbana, como el manejo eficiente de los recursos, la gestién de
residuos, la utilizacién de energias renovables, y la preservacién de areas
naturales dentro de la ciudad.

e Inclusion social: Asegurar que todas las personas, sin importar su situacion
economica, social o fisica, puedan acceder de manera equitativa a servicios
basicos como salud, educacién, transporte, y recreacion.

La Ciudad Cercana es un enfoque integral que busca transformar Chihuahua en una
ciudad mas habitable, menos fragmentada y con mayor equidad en cuanto a las
oportunidades para sus habitantes. Esta politica se inserta en un contexto global y
local donde muchas ciudades estan adoptando enfoques similares para hacer frente
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a los retos del cambio climatico, el crecimiento poblacional y las desigualdades

sociales.
A través de esta politica, se pretende mejorar la convivencia en el entorno urbano,
haciendo que los espacios sean mas habitables, reduciendo la exclusion social y

promoviendo la sostenibilidad.
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Ciudad Cercana. Area de influencia Ciudad Cercana 400 m.
Fuente: https://geoportal.mpiochih.gob.mx/sigmun/apps. Adecuacion propia.
Ubicacion del predio en estudio

Los incentivos otorgados a los predios a edificar dentro del poligono de Ciudad
Cercana en la ciudad de Chihuahua estan orientados, como ya se comento, a
promover un desarrollo urbano mas ordenado, sostenible e inclusivo.
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Estos incentivos buscan fomentar la construccion en zonas estratégicas y mejorar la
calidad del entorno urbano, impulsando tanto a desarrolladores como a propietarios
de terrenos a participar activamente en la renovacion y desarrollo de la ciudad.

Los principales incentivos que se otorgan en este tipo de proyectos incluyen:
Condiciones preferenciales en los permisos de construccion

Se ofrecen facilidades administrativas para el otorgamiento de permisos de
construccion, lo que reduce los tiempos de tramitacion y mejora la eficiencia en la
gestion urbanistica.

Se pueden otorgar facilidades en los tramites relacionados con el uso de suelo y las
licencias de obra, simplificando los procedimientos para los desarrolladores.

Exenciones fiscales o descuentos en impuestos:

Los desarrolladores o propietarios de predios dentro del poligono pueden recibir
descuentos en impuestos prediales, licencias de construccion y otros tributos
relacionados con el desarrollo urbano.

En algunos casos, se ofrecen exenciones fiscales parciales por un tiempo
determinado para incentivar la construccion y el desarrollo dentro de las areas
prioritarias.

Incentivos a la construccidon de viviendas de interés social o viviendas sustentables:

Se fomenta la edificacion de viviendas de interés social o viviendas con caracteristicas
que favorezcan la sostenibilidad y la eficiencia energética, otorgando subsidios o
bonificaciones adicionales para aquellos proyectos que cumplan con ciertos criterios
de sustentabilidad.

Incentivos para la integracién de elementos ecoldgicos en los proyectos, como el
uso de energias renovables, gestion eficiente de residuos y el disefio de espacios
verdes.
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Apoyo para la regeneracion urbana

Los predios ubicados en areas de regeneracion urbana pueden recibir subsidios o
apoyos econdmicos para realizar mejoras en la infraestructura urbana existente,
como la pavimentacion, la rehabilitacion de espacios publicos, y la integracion de
sistemas de drenaje pluvial y tratamiento de aguas residuales.

Se priorizan aquellos proyectos que contribuyan a la creacion de espacios publicos
de calidad, como parques, plazas y areas recreativas dentro de las nuevas
edificaciones.

Facilidades de acceso a financiamiento

En algunos casos, los desarrolladores o propietarios de predios pueden obtener
acceso a financiamiento preferencial o créditos a tasas mas bajas para la
construccion, especialmente cuando se destinan a proyectos que fomenten la
sostenibilidad y la calidad de vida de la poblacion.

Mayor densidad de construccion

En ciertas zonas dentro del poligono de Ciudad Cercana, se permite aumentar la
densidad de construccion** mas alla de lo que seria permitido en otras zonas,
favoreciendo el desarrollo de edificios multifamiliares o de usos mixtos (comerciales
y residenciales), lo que puede ser atractivo para los desarrolladores.

Incentivos en movilidad y transporte

Para los proyectos que fomenten la creacion de soluciones de movilidad sostenible
(como estacionamientos para bicicletas, accesibilidad peatonal, transporte publico
eficiente), se otorgan incentivos adicionales o se facilitan permisos para integrar
estas soluciones en los proyectos de construccion.

Estos incentivos se disefian para lograr una ciudad mas compacta, funcional, y
sostenible, y son parte de una estrategia mas amplia que busca transformar la ciudad
en un lugar con una mejor calidad de vida para sus habitantes, al tiempo que
fomenta el crecimiento econémico y el desarrollo inmobiliario dentro de areas
estratégicas.
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Régimen de tenencia de la tierra.

El predio objeto de estudio se establece en régimen de propiedad privada a nombre
de la persona moral denominada Desarrollos Urbanisticos Inmobiliarios S.A. de C.V,,
a través de su representante legal el Arquitecto Jesus Antonio Baca Franco, y se ubica
en la calle Presa de Tecomatlan No. 2315 en el fraccionamiento Lomas del Santuario
ll, de esta ciudad, con una superficie total de terreno de 1,407.686 m2., con clave
catastral 134-034-008 y con la siguiente descripcion:

Ver PLANO D-02

e Por su frente, en linea recta 4.55 metros y LC= 22.50 metros con calle Presa
Tecomatlan;

e Porsu costado derecho, en linea recta 25.91 metros, 4.75 metros con Lote No.
7y 24.41 metros con Lote No. 16;

e Por su espalda, LC= 10.18 metros, en linea recta 4.03 metros y en linea recta
13.62 metros calle Presa del Bosquey,

e Por su costado izquierdo, en linea recta 26.95 metros con Fraccién 1 de Lote
No. 14y linea recta de 25.00 metros con Fraccion 1 del Lote No. 9

A 107.64 metros a la calle Presa del Bosque.

El predio se encuentra debidamente inscrito ante el Registro Publico de la Propiedad
y del Notariado del Estado de Chihuahua Distrito Judicial Morelos, con Folio Real:
3160396, Inscripcién 34, Libro 7391 de la Seccion Primera en fecha 17 de diciembre
de 2024.

 FECHADE mmwmﬁ:
190061963

:

rg

Identificacidn oficial del Arq. Jesis Antonio Baca Franco. Fuente propia.
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4 PLANO CATASTRAL )
RESULTANTE DE LA FUSION DEL LOTE 08, FRACCION 2 DEL LOTE
0%, FRACCION 2 DEL LOTE 14 Y LOTE 15 DE LA MANZANA 10
Nombre del propietario:
DESARROLLOS URBANISTICOS INMOBILIARIOS S.A. DE C.V.
Ubicacion: Clave catastral: Escala:
CALLE PRESA DE TECOMATLAN No. 2315 134-034-008 1:400
FRACCIONAMIENTO LOMAS DEL SANTUARIO Il Manzana: |[No. Lote: Sup. de terreno:
10 1,407.686 M2
N CLAVE ESTANDAR 08-001-019-00-0001-134-034-00008-00-0000
CALLE pp,
ESA DE T
! 4.55m , ECOMATLAN
%Eg}%'&.a_ga
' S
LOTE No. 07
FRACCION 1
DEL LOTE No. 14
LOTE No. 16
o
AR o
CROQUIS DE LOCALIZACION
28°37'25.93"N_106°05'51 ,04"E
ST

Lugar y fecha: Registro: ( [I gi

CHIHUAHUA, CHIHUAHUA b o = e
OCTUERE 2024 ~ - RIS
L o , " {614)516-55-51

Plano catastral. Fuente propia.
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LIC, ROSALINDA RAMOS RIOS .
Motaria Puldicn Momeros 13 f I'.,.'
Dierriro hidicinl Morelos Chihuslug, Chilvslas i
VOLUMEN 10 DIEZ ik -
e e MUMER() 364 TRESCIENTOS SESENTA Y CUATRO-———e

——En |z ciudad de Chihuahus, Estado de Chibushua, a los TRECE dias del mes
de AGOSTO del &0 dos mil VEINTIUND, Ante md, Licenciada ROSALMNDA
RAMOS RIOS, Motaria Piiblez nimer Trece, en ejercicio para esta Distrto Judicial
Morelos, Estado de Chihuahua, comparecer:
L2 sefiora HELIA RODRIGUEZ GERHARD, por sus propios derechos yen s
tarfcter de apoderada del sefior JUAN GABINO DURAN RODRIGUEZ, & quenes
en ko sucesive 32 ke dencminard por su nombre o comao la PARTE VENDEDORA y
e mfior ARTURDO ENRIQUE SALAZAR MOMCAYO en sy cardeler de
Admimistrador Omico de B persona mord denominad2a DESARROLLOS
URBAMISTICOS INMOEILIARIOS, SOCIEDAD ANONMA DE CAPTAL
VARIABLE, 2 quisn en ko sucesivo s k& denominara por su nombre o como B
PARTE COMPRADORA y me mariestan:
——0ug acuden a formalizar un CONTRATO DE COMPRAVENTA, aclo que
sujetan @ tenor de las squienes declaracionss y dausrlas
S T - DECLARACIONES:
——PRIMERA- Declra & sefiora HELIA RODRIGUEZ GERMARD, por sus
propios derechos y con o cardcter con e que comperece, que ella v o
smeft) Lot do ferreno urbene que se identifica como lote nimers 8 ocho, de
manzana 10 diez, del fraccionamiento Lomas dal Santuario Etapa ¥, de esla civdad
de Chihuahua, Chituzhua, con superficie de 35677 brescientos cincuenta y ssis
metros sefenta v sete decimednos cuadr;:lcs y laz gguientes medidss v
colindandias: Por su frente en linea curva, 15.00 quinte metros, con calie Presa de
Tecomatlan, por sy fado derecho, 258 weinlicinco melros noventa y
centimefros con lole ndmerc 7 siete por s fondo, en una lines quebrada
compuesta por des fractiones que maden B primera 8.97 ocho melros noventa y
siefe cenfimatios y | segunda 448 custro metros cuarenta y ocho centimeires con
Iotes 14 catorce y 15 quince; v por s lado izeuierdn, 2489 vainbiousire metos
ochenla y meve centimetros con ke 3 nueve, -

——B}- Lota de lerreno whano que se identifica como fraccidn 2 dos del lote
nimeno B rueve, de b manzana 10 diez, def fraccionzrriento Lomas del Sanfuario
eiza |l de esla ciudad de Chihuehua, Chibuahua con superfice de 295906
doscientos novents y cinco punlo novecienios seis melrs cuadrados y las
sigientes meddas y colindancizs; del punio uno que s ubca a una dislancia de
156,02 cienta cincuenta y sels metros dos cenlimetms & Bouevard Anlorie Orfiz
Mena & punto dos, 4.55 cuslro mebos cncuenta y cinco centimetros, de! punto dos
4 freg, en linea curva, 750 siete metros cincuenta cerfimetros ambos punlos con

1

Primera hoja de la escritura de propiedad. Fuente propia.
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calle Presa Tecomalidne el puo res & punto cusiro, 2489 veinticuatro metros
ochenta y nueve centimetros con lote 8 ocho; del pamio cuatro @ punto cnco, 11,65
once metras sesenta y chco centimetros con bte W calorce vy del punte cnco &l
punto una, 25,00 veinticineo mefros con fraccin 1 wno del ote 9 ueve.
-—-C)- Lole de terrenc whano que s jdeniifica como fracciin 2 dos del iote
niemero 14 calorce, de @ manzana 10 dez, del fracciopamienic Lomas del

Santuaric Elgpa [, de esta cisdad de Chihushua, Chimsshua, con superfice de
35832 trescienios cincuenia v ocho punto freiva y dos mefros cusdrados i les
_Eiauwinﬁs medidas y calindancias: del punto wno que s wbica a una distancea g2
10474 cinlo cuairo metres selema y custro conlimetros a la cafe Presa del
Bosque, d pumio dos, 13.62 lrece molos sesenla y dos centimetros, con calle
Fresa Tecomatiém; del punio dos al punto fres, 2655 veinliséis metros noverta y
cinco centimelros, con fraccidn 1 uno del lote 14 catorce; del punto res & punto
oo, 13.03 frece metrcs es centimatros con lotes 8 ocha y 9 nueve y del punto
cairo & punlo uno, 26.84 veintisés melros ochenta y cuatro centimetros cow lole

15 qunce:

.
4 Tl

D) Lioke de temend urbane que se idenlifica coma lote ndmero 1_5_(;1}1:3, o
la manzana 10 diez, del fraccicnamienio Lomes del Santuario Ei-apa Il, d= esta
ciuded de Chihushua, Chifushua, con superficie de 39660 frescienios noventa y
smis mafros sesenta y nueve centimetras cl.ﬁdrad:ﬁy_b; siguianies medidas y
cofindancias ded punto uno al punto dos en imea curva, 10,18 dieZ metos disciocho
cenlimelras: del puio dos & purto tres, 4.03 cuatro metros tres centimetnos ambas
punios con calle Presa del Bosque; del punle wes & punlo cualre, 26.84 veintisdis
metros ochenta y cuairo centimetros con iole 14 calores; del punto cuatro & punio
cinco, 308 res mefros ocho centimelros con lote & ocho; del punto cnco & punto
seis, 13,72 rece melros selenta y dos centimetos, con lotes T sete y 6 coho y del
punto seis al punlo uno, 2441 veinficuairo metras cuarenta v un centimetros, con
ole 16 decsés ]

----- Para mejor identificacién de los inmuebles anles descritos, agrego plancs de
ks mismos & apéndice del Volumen en que sz asienta esta escoiura, en @ leggjo
corespendiente, marcados eon los rimeros del 1 UNO & 4 CUATRO-——-
..... SEGUNDA,- Continda declarando ks sefiors HELIA RODRIGUEZ GERHARD,
por sus propios derechos y con @ cardeler con el que comparece, que ks
inmuehles descrilos anteriormenta ios addquiriercn de B siguiente manera:
—meafils For o que respecta del inmueble descriio en B Declaracién Primera mciso
&) de este instrumento, I adguiné & sefior Juan Gabine Durén Rodriguez estando
casado bap & régmen de sotkedad conyugal con B sefiora Helia Rodrigusz
Gerhard, mediante contraio de compravents que celebrd con la persona moral Co
Lo, Sociedad Andnima, segin consta en b escritra pibica nimero 9,115 nueve

=t

Segunda hoja de la escritura de propiedad. Fuente propia.
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M ANEXO ___

Chihuahua
capital de trabajo DELACTA_ S 13 Dopartamento

ridico

y rESUItadﬂs EXP, Mo. i.u;' 9692
[ Bablvria Kanfiiniidani.ar J Clave Catastral. - 134-034-008
134-034-009

134-0346-014

134-034-015

Visto para su dictamen por parte de la Direccién de Desarrollo Urbano y Ecologia del
Municipio de Chihuahua, la solicitud para fusionar presentada por el C. Jesiis Antonio Baca
Franco en su caracter de apoderado legal de la persona moral denominada Desarrollos
Urbanisticos Inmobiliarios, Sociedad Anénima de Capital Variable, para obtener la
autorizacion de efectuar la aceitn urbana que @ continuacion se describe:

Fusién

De cuatro predios identificados el primero de ellos como el Lote No. 8, el segundo como
fraccién 2 del Lote No. 9 &l tercero como fraccién 2 del lote Ne. 14 v 2l cuarte como el Lote
No. 15 todos de la manzana Mo. 10, ubicados los dos primeros en la Calle Presa de
Tecomatldn Nos. 2315 y 2317 respectivarnente y los dos Ultimos ubicades en |a Calle Presa
del Bosque No. 2316 y 2314 respeciivamente del Fraccionamiento Lomas del Santuario o
Etapa Il con superficies de 356.77 m?, 295.906, 358.32 y 396.69 m’ respectivamente, que 3
continuacian se describen; a

o |

=N

| 1- Fusién: de cuatro predios identificados &l primera de ellos como el Lote Mo, 8. el segundo
coma fraccién 2 del Lote Mo. 9 el tercero coma fraceién 2 del lote No. 14 v el cuarto como el
Lote Mo, 15 todos de la manzana Me. 10, ubicados los dos primeros en la Calle Presa de
Tecomatlin Nos, 2315 y 2317 respectivarnente v los dos Ultimes ubicados en |a Calle Presa del
Bosque Mo. 2516 y 2314 respectivarnente del Fraccionamiente Lomas del Santuario Etapa Il
con superficies de 356.77 m?, 295.906, 358.32 y 396,69 m?respectivamente, que s continuacidn
ze describernt

* Lote No. B con una superficie de 356.77 m.;

* Fraccion 2 del lote No. 9 con una superficie de 295.906 m?
*Fraccion 2 del lote No. 14 con una superficie de 35832 micy
*Late No. 15 con una superficic de 396.69 mi.

Se fusionan para formar una sola unidad topogréfica con superficie total de 1,407.686 m?,

Caonsiderandn que en los términos de la Ley de Desarrolio Urbano Sostenible del Estagode |
Chihuahua, el Plan de Desairollo Urbano del Centro de Poblacian de Chihuahua Vision 2040 |
caxta Artualizocion y el Codige Municipal para el Estado de Chihuahua, los procesos de

revision y oprobecion de los actos de fusian, subdivision y relotificacién de predios, |
coresponde a la dependencia municipal que tenga atribuciones en materia de desarrolin |
s1bano, por ls ue esta Direccién de Desarrollo Urbano y Ecologla, procedid tanto a la revision |
L ymo a consultar al Departamento Juridico a fin de analizar jos |
! < sportados, habiéndose con luldo en que la solicitud formulada es mocedqme.;"a*‘
& lntes gue & pretenden fusionar se encuentran ubicados en un SSCIOr CON LS de sudlo

wécnica de la action Sai

de Desarrolle Urbano y Ecologia \

£ Carning @ la Press Chaviscer o 108, Cal Campesing Musva. © P 31415 Chihuahiaa. Chibuiahus
£16 200-45-00 | niUmplstrbiviahue goboms

Dictamen de fusién otorgado por la Direccion de Desarrollo Urbano y Ecologia del municipio de Chihuahua
Pagina 1 de 3
Fuente propia.
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H 25-Habitacional unifamiliar, con superficie minima por predio de 160.00 m? y B.00 mn}lDE
de frente. Debido a lo anterior y con fundamento en las disposiciones legales vigentes, e
emite el presente

Dictamen

Prirero. - Esta Direccidn autariza la Fusién de cuatro predios identificades el primera de e:IO’;
como el Lote Ne. B, ol segunde carmo fraccion 2 del Lote No. 8 ol tercera como fraccion sihorm
lote Me. 14 v el cuarto como el Lote Me. 15 todos de la manzana No. 10, ubicados fps- dos
primercs en la Calle Presa de Tecomatldn Nos. 2315 y 2317 respectivamente ¥ |L75_d05 ultirnes
ubicadosen |s Calle Presa del Bosque No. 2316 y 2314 respectivamente del Frac CIOl'lﬂl'ﬂ?em-‘:
Lomas del Santuario Etapa Il con superficies de 356.77 m?, 295.906, 358.32 y 396.69 m
respeclivamente, gue a continuacion se describen:

1.- Fusidn' de cuatro predios |dentificados el primero de elles como el Lote No. 8, &f
segundo como fraceién 2 del Lote No. 9 ¢l tercero como fraccién 2 del lote No. 14y 2
cuarto come el Lote No. 18 todos de la manzana No. 10, ubicados los dos primeros en [a
Calle Presa de Tecomatlan Mos. 2315 y 2317 respectivamente y los dos Ultimos ubicados
en |z Calle Presa del Bosque No. 2316 y 2314 respectivamente  del Fraccionamiento
Lomas del Santuario Etapa Il con superficies de 356.77 m?, 295.906, 358.32 y 396.69 m’
respectivamente, que a continuacion se describen:

* Lote No. B con una superficie de 356.77 mi,;

* Fraccidn 2 del lote No. 9 con una superficie de 295.8906 m?
*Fraccion 2 del lote Mo, 14 canuna superficie de 35832 m'y
*Lote Mo. 15 con una superficie de 396.69 m.

Se fusionan para formar una sola unidad topografica con superficie total de 1,407.686 m?.

La solicitud formulada es procedente, yva gue los lotes que se pretenden fusionar se
encuentran ubicados en un sector con uso de suelo H2S - Habitacional Unifamiliar, con
superficie minima por predio de 160.00 m? y 8.00 metros de frente. Debido a lo anterior y
con furndamente en las disposiciones legales vigentes, se emite el presente. Debiendo

respetar |a restriccion de alineamiento que este H Ayuntamienta le marca. o

Nota: :&:

1.- Deberd respetar las condicionantes establecidas en la Licencias de Uso de Suelo oficios
momeros AUA 13181/2024, AUA 13182/2024, AUA 13180/2024 y AUA 13479/2024, todos con
fecha 11 de septiembre de 2024

2.- De conformidad con el Articulo 227 de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento
territorial y Desarrollo Urbano del Estado de Chihuahua, deberd respetar las normas
establecidas de los diferentes reglamentos aplicables para este Municipio de Chihuahua, asi
cam estipulado en el Plan de Desarrollo Urbano del Centro de Pablacidn Chinuahua Visian |
2040 Séptima Actu ign, y en los diferentes planes parciales fque tignen Njerencla an W
zona, y no s& podrd cambiar a otro uso, sinla previa autonzacion expresa de esta lJirE.‘r.oﬁ \l

Pagnalde3

Dictamen de fusién otorgado por la Direccion de Desarrollo Urbano y Ecologia del municipio de Chihuahua
Pagina 2 de 3
Fuente propia.
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Chihuahua
capital de trabajo
yresultados

gundo. - T ot te Toag e umeral 111 de la tarifa contenida en la Ley de Ingresos para eIJ
ejercicio fiscal del aho 2024 del Municipio de Chihuahua, la autorizacién s¢ otorga previo &

pago de los derechos y contribuciones correspondientes. En el presente caso los derechos
causados corresponden a 20 Unidades de Medida y Actualizacidn vigente.

Tercero. - De conformidad con la fraccidn Il del Articulo 203 del Cédige Municipal para el
Estado de Chihuahua, el solicitante tendrd un plazo de guince dias hébiles para presentar
cualquier recurso de revision y/o revecacion en relacidn con el presente dictamen,

Cuarte. - Notifiquese a las dependencias encargadas del Catastro y Registro Publico de la
Propiedad, en los términos de |as disposiciones de la materia.

Quinto. - Comuniguese a los interesados.

Chihuahua, Chihuahua, a 16 de octubre de 2024.

ATENTAMENTE [

i = -

EJADO

CEL MUNICIPIO

Direccidn de Desarrallo Urbano y Ecologia

. Caming a la Presa Chuviscar No. 1108, Col. Campesing Nueva, CP. 31414 Chihuahua, Chinuahy
614-200-48-00 | MRERRAAEthuahua gob mx "

Dictamen de fusién otorgado por la Direcciéon de Desarrollo Urbano Y ecologia del municipio de Chihuahua
Pagina 3 de 3
Fuente propia.
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Chihuahua MUNICIPIO DE CHIHUAHUA
capital de trabajo TESORERIA MUNICIPAL
- SUBDRECCION DE CATASTRO
CEDULA CATASTRAL

A peticin del imeeusaido con fandaments en ies Articulos 3, Fraccibn . 13, 14, 15, 18 y demis refativos de la Loy de
Catasts ol Estado de Chitushue, e eatiende |8 presenia para \ns fines que wilifi COMVERENtEs.

ATENTAMENTE.
l'!-.--{-‘é.
NG mmﬂqco;muﬁtz M
VBOR,
SUBDIRECTOR & CATASTRO NAT

LHTE Vel N0 GINWERA LN ADTLDS
S L P FACAR & CIUAS
T et D4 & i oA e 14

e gl TR o L A s AT UGS A T R S0l ey L Ll R T

Cédula catastral de la fusion
Fuente propia.
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DIRECCION DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD Y DEL NOTARIADO DEL
ESTADO DE CHIHUAHUA

DISTRITO MORELOS

INSCRIPCION LIBRO SECCION

34 7391 PRIMERA

CHIHUAHUA, CHIHUAHUA, A 17 DE DICIEMBRE DE 2024 EN VIRTUD DEL INSTRUMENTO FPRIVADO,
OTORGADO EN CHIHUAHUA, CHIHUAHUA EL DIAQ4 DE DICIEMBRE DE 2024 Y RATIFICADO EL MISMQ
DIA EN LA NOTARIA PUBLICA NUMEROC 8 DEL DISTRITC JUDICIAL MORELOS, CUYQ TITULAR ES
EL(LA) LIC. HECTOR MANUEL NAVARRO MANJARREZ, REGISTRADO EN EL LIBRO DE ACTOS
NUMERO 12 BAJO EL NUMERQ 15171, EN EL CUAL CONSTA EL SIGUIENTE ACTO:

FUSION DE PREDIOS

NOMBRE DEL PROPIETARIO

DESARROLLOS URBANISTICOS INMOBILIARIOS SOCIEDAD ANONIMA DE CAPITAL VARIABLE ,
REPRESENTADA POR JESUS ANTONIO BACA FRANCO QUIEN ADQUIERE EL100% DE DERECHOS DE
PROPIEDAD .

OBJETO

FOLIO REAL: 3160396

TIPO INMUEBLE:;LOTE DE TERRENO

LOTE: & FRACCION 2 DEL LOTE 9, FRACCION 2 DEL LOTE 14 Y LOTE 15 ., MANZANA: 10
MUNICIPIO: CHIHUAHUA

LOCALIDAD: CHIHUAHUA

SUPERFICIE: 1,407.68600 METROS CUADRADOS

MEDIDAS Y COLINDANCIAS:

1AL2 4.5500 METROS CON CALLE PRESA DE TECOMATLAN

2 AL 3 LINEA CURVA22 5000 METROS CON CALLE PRESA DE TECOMATLAN
3 AL425.9100 METROS CON LOTE 7

4 ALS 4.7500 METROS CON LOTE 7

5AL6 24.4100 METROS CON LOTE 16

6 AL7 LINEA CURVA10.1800 METROS CON CALLE PRESA DEL BOSQUE

7 AL S 4.0300 METROS CON CALLE PRESA DEL BOSQUE

8 AL9 13.6200 METROS CON CALLE PRESA DEL BOSQUE

9 AL 10 26.9500 METROS CON FRACCION 1 DEL LOTE 14

10 AL 1 25.0000 METROS CON FRACCION 1 DEL LOTE 9

CLAVE CATASTRAL:;134-034-008

AUTORIZACION

EN VIRTUD DEL EXPEDIENTE NUMEROQ . DJ 9692 DE FECHA 16 DE OCTUBRE DEL 2024, GIRADO POR
LA DIRECCION DE DESARROLLO URBANO Y ECOLOGIA DEL MUNICIPIO DE CHIHUAHUA
REPRESENTADA POR ADRIANA DIAZ NEGRETE ¥ MIRYAM JANET OLIVAS MALDONADO, EN SUS
CARACTERES DE DIRECTORA DE DESARROLLO URBANC Y ECOLOGIA DEL MUNICIPIO DE
CHIHUAHUA, EN EL CUAL SE AUTORIZA LA FUSION DE LOS PREDIOS QUE A CONTINUACION SE
DESCRIBE:

LOTE NUMERQ &, CON SUPERFICIE DE 356.77 METROS CUADRADOS;

FRACCION 2 DEL LOTE NUMERO 9, SUPERFICIE DE 295.906 METROS CUADRADOS;

FRACCION 2 DEL LOTE NUMEROQ 14, SUPERFICIE DE 358.32 METROS CUADRADOS; Y

LOTE NUMERQ 15 CON SUPERFICIE DE 396.69 METROS CUARADOS,

TODOS DE LA MANZANA 10, UBICADOS LOS DOS PRIMEROS EN LA CALLE PRESA DE TECOMATLAN
NUMEROS 2315 Y 2317 RESPECTIVAMENTE

Y LOS DOS ULTIMOS UBICADOS EN LA CALLE PRESA DEL BOSQUE NUMERO 2316Y 2314
RESPECTIVAMENTE DEL FRACCIONAMIENTO LOMAS DEL SANTUARIO ETAPAII,

PARA FORMAR UNA SOLA UNIDAD TOPOGRAFICA CON SUPERFICIE DE 1,407 686 METROS

1de?2

Boleta de Inscripcion de la accién urbana de fusion
Fuente: Propia.
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DIRECCION DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD Y DEL NOTARIADO DEL
ESTADO DE CHIHUAHUA

DISTRITO MORELOS
CUADRADOS

OBSERVACIONES

FOLIOS FUSIONADOS:

1196680: 100% 356.77 METROS CUADRADOS
1196829: 100% 396.69 METROS CUADRADOS
2544114: 100% 295.91 METROS CUADRADOS
2944115: 100% 358.32 METROS CUADRADOS

ANTECEDENTE(S):

INSCRIPCION &1 DEL LIBRO 6837 DE LA SECCION PRIMERA
INSCRIPCICN 80 DEL LIBRO 6837 DE LA SECCION PRIMERA
INSCRIPCION 78 DEL LIBRO 6837 DE LA SECCION PRIMERA
INSCRIPCION 79 DEL LIBRO 6837 DE LA SECCION PRIMERA

AGREGADO AL APENDICE: NUMERO 34 DEL LIERO 7391 DE LA SECCION PRIMERA
AGREGADO FISCAL: LIBRO 7391 NUMERO 34 SECCION PRIMERA

CERTIFICADO DE PAGO: RECIBO NO. 5745493, IMPORTE 52.594.00 M.N.
PRESENTACION: 05 DE DICIEMBRE DE 2024, 12:12:57 CON EL NUMERO 2024-305588

DOY FE

Sb548dfeE2fi41eThe0991864e85849ch

JONATHAN RUIZ LANDEROS
REGISTRADOR ADSCRITO

CON FUNDAMENTO EM EL ART. 115 DE LA LEY DEL REGISTRO
PUBLICO DE LA PROPIEDAD DEL ESTAD DE CHIHUAHUA.

Boleta de Inscripcion de la accion urbana de fusion
Fuente: Propia.

2de?2
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Miércoles 25 de febrero de 2026.

Vista aérea del predio en estudio
Fuente: Google Earth Pro

Frente del lote en estudio
Fuente: Google Earth Pro
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DIAGNOSTICO

Aspectos socioecondmicos

La distribucién demografica al aflo 2020 muestra que en el estado viven 3,741,869,
habitantes y cuenta con una densidad de poblacién de 15.1 habitantes por kilbmetro
cuadrado.

Chihuahua, es la segunda ciudad mas importante del estado en cuanto a poblacién,
el 24.1% de la poblacion total se encuentra asentada en esta ciudad. Es la sede de
los poderes del Estado, asi como la articulacion de los principales ejes carreteros,
ferroviarios y aéreos de la regién. A la ciudad de Chihuahua se le ha designado como
cabecera regional, pertenece a la “Region |, Centro- Noreste” por sus funciones
estratégicas en el desarrollo del estado y por la red de localidades que se integran a
este Centro de Poblacidn cubriendo totalmente el territorio chihuahuense.

La edad promedio del habitante en el estado de Chihuahua segun datos del censo
del 2020 es de 25 aios, el grueso de la poblacidn esta entre los 15 y los 29 aios, por
lo que se puede determinar que es una poblacion mayoritariamente joven y esto a
la vez representa un gran potencial productivo y por consecuencia la responsabilidad
y compromiso para la dotacion de servicios basicos para estas personas y nuevas
parejas y en especial el dotar de vivienda digna, espacios de equipamiento,
culturales, de comercio, servicios, de salud y deportivos asi como de areas verdes y
de esparcimiento.

Ambito regional

El Municipio de Chihuahua se encuentra ubicado en las coordenadas geograficas 28°
38’ de latitud norte y 106° 4’ de longitud oeste a una altura sobre el nivel del mar de
1,440 metros.

Ocupa un area de 9,219.3 km2 que representa aproximadamente el 3.73% de la
superficie total del Estado. El municipio colinda al norte con los municipios de
Ahumada y Aldama; al este con los municipios de Aldama, Aquiles Serdan y Rosales;
al sur con los municipios de Rosales, Satevo, Santa Isabel y Riva Palacio; al oeste con
los municipios de Riva Palacio, Namiquipa y Buenaventura.

El Municipio de Chihuahua es uno de los 67 que integran el estado mexicano de
Chihuahua, y cuya cabecera municipal es a la vez la capital del estado y su segunda
ciudad mas poblada. El Municipio con 937,674 habitantes, es el segundo mas
poblado del estado, segun el Conteo de Poblacion y Vivienda 2020 INEGI, de los
cuales 457,240 son hombres y 480,434 son mujeres.
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Ambito urbano

Chihuahua es una de las principales ciudades del estado y debe su crecimiento al
desarrollo econémico de sus regiones de influencia; es una ciudad que ha crecido
como concentrador y distribuidor de actividades comerciales, con un desarrollo en
servicios de diferentes tipos y generadores de actividades primarias e industriales
altamente vinculadas a los recursos regionales. Su caracter de ciudad capital y su
impulso en el desarrollo econémico e industrial, ha generado una migracion de las
poblaciones rurales hacia esta urbe ubicada en el centro del Estado, este proceso
migratorio ha incidido en el crecimiento de la poblacion, la diversificacién de las
actividades econdmicas, la ocupaciéon de mayores superficies del suelo y la dinamica
constante de crecimiento de la ciudad, que se ha manifestado en una modificacién
sustancial del entorno original, y que como resultante ha impactado los procesos
naturales del ecosistema en que se asienta la ciudad.

Un total de 925,762 habitantes viven en la ciudad de Chihuahua, cabecera municipal
y capital del estado, de los cuales 474,776 son mujeres y 450,986 son hombres. En
su caracter de ciudad capital y su impulso en el desarrollo econémico e industrial, ha
generado una migracion de las poblaciones rurales hacia esta urbe ubicada en el
centro del Estado, este proceso migratorio ha incidido en el crecimiento de la
poblacién, la diversificacion de las actividades econdmicas, la ocupacion de mayores
superficies del suelo y la dindmica constante de crecimiento de la ciudad, que se ha
manifestado en una modificacion sustancial del entorno original, y que como
resultante ha impactado los procesos naturales del ecosistema en que se asienta la
ciudad. En lo relativo a la actividad industrial en la ciudad se concentran empresas
en el ramo aeroespacial, automotriz, electronico y eléctrico. El sistema de vialidades
que opera a nivel regional y urbano se presenta por medio de anillos periféricos
actuales y propuestos intercomunicados por vialidades radiales, intersecciones,
distribuidores viales y edificaciones de puentes.

Proyecciones de poblacion y vivienda de la ciudad de Chihuahua

Indicador 2000 2005 2010 2012 2015 2020 2025 2030 2035 2040
Poblacion 657,876 748,518 809,232 834,042 866,031 911,109 948,706 977,517 1,006,849 1,037,061
Tasa Media de Crecimiento 1537 2.62 1.64 1.56 1.27 1.02 0.81 0.60 0.60 0.60
Incremento Poblacional 90,642 60,714 25410 56,799 45,078 37,597 28,811 29,332 30,212
Demanda de Vivienda 23,853 17,847 7473 17,807 14,741 12,816 10,287 11,530 12,817
Rezago de Vivienda 1,950 1,950 1,950 1,950 1,950 1,950 1,950 1,950 1,950
Demanda Efectiva de Vivienda 25,803 19,797 9,423 19,757 16,691 14,766 12,237 13,480 14,767
Demanda Efectiva de Vivienda 3.8 3.4 3.4 3.2 31 2.9 2.8 2.5 2.4

Fuente: IMPLAN con datos del portal del INEGI, Censos y Conteos de Vivienda.
https://implanchihuahua.org/Entorno.html#AmbitoUrbano
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Medio natural
Clima

El objetivo del analisis del clima se relaciona con la toma de decisiones para la
definicion de usos y aptitudes del suelo y detectar posibles riesgos ambientales
asociados al cambio climatico. El ambito espacial de validez de la modificacion se
encuentra localizada dentro de una amplia region climatica considerada Segun la
clasificacion KOPPEN, la mayor parte del centro de poblacién se encuentra en la
region climatica BS1kw, semiarida, templado, con temperatura media anual entre
12°Cy 18°C, temperatura del mes mas frio entre -3°Cy 18°C, temperaturas del mes
mas caliente mayor de 22°C, con lluvias en verano. Hacia el oriente de la ciudad se
encuentra la region BSohw, la cual es arida, semicalido, con temperatura entre 18°C
y 22°C, con temperatura del mes mas frio menor de 18°C y temperatura del mes mas
caliente mayor de 22°C.

A partir del aflo 2014 al afio 2019 se identifica una tendencia inusual del aumento
de las temperaturas minimas, por encima de los 0°C de temperatura. La amplitud de
temperatura del ciclo anual ronda entre los 26°C a los 39.8°C, excluyendo el evento
extremo minimo del afio 2011.

Temperatura (°C)

50.0

40.0
= 1 | i LY
20.0 I I

10.0
O.D | ] I I

-10.0

-20.0

-30.0

2001
2002
2003
2004
2005
2006
2007
2008
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Diagnostico. Plan de Desarrollo Urbano de la Ciudad de Chihuahua Visién 2040 Séptima Actualizacién, publicado en el
Folleto Anexo del Periédico Oficial No. 24, Acuerdo No. 016/2024 del dia sdbado 23 de marzo de 2024.

Topografia e hidrografia

De conformidad al Plan de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacién Chihuahua
2040, el objetivo de estudiar la topografia es analizar la elevacién del terreno para
determinar su potencial y limitaciones para el uso urbano. El centro de poblacion se
encuentra en una zona con elevaciones que varian entre los 1,328 y los 2,204 metros
sobre el nivel del mar (INEGI 2013), destacando la presencia de las Sierras que
definen y delimitan la ciudad y el asentamiento humano en el valle.
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Mapa 6 Pendientes en Anexo Documental Componentes Biofisicos del Territorio. PDUS 2040. Séptima Actualizacion.
O ubicacion del predio en estudio.
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En el Mapa 6 de Pendientes, en Anexo Documental Componentes Biofisicos del
Territorio, se clasifica en siete tipos de pendientes. Para el ambito espacial de validez
de la modificacion, se describen las dos primeras que aplican para ésta y el predio
en estudio:

3. Pendientes leves 5-12%. Ocupan el 14% de la superficie, zonas central y oeste,
facilitan los escurrimientos superficiales y tienen aptitud para ser urbanizables.

4. Pendientes moderadas 12-18%. Ocupan el 7% del centro de poblacion y se
distribuyen en las faldas de los cerros. Pendientes con aptitud para ser urbanizables.

5. Pendientes accidentadas 18-30%. Ocupan un 9% de la superficie total; estas zonas
se consideran aptas para ser urbanizables.

Las pendientes en el centro poniente de la ciudad y en el ambito espacial de validez
de la modificacién, son mayormente entre el 5%y 12%. Asi mismo, el ambito espacial
de validez de la modificacion tiene pendiente hacia el sur.

De manera particular, la topografia del predio en estudio, se aprecia con pendiente
moderada creando condiciones adecuadas para la edificacion en la totalidad de la
superficie del mismo. La elevacién maxima del predio es 1,456 metros sobre el nivel
de mary la minima es de 1,453 m.s.n.m., arrojando una pendiente del 5.26%, lo cual
indica que no existen problemas de drenaje superficial los cuales son favorables para
su urbanizacion. Esta posibilidad se disefia por medio de una pendiente adecuada
dentro del proyecto a edificar y a su vez, a la red de infraestructura de alcantarillado
sanitario el cual se ubica en las vias publicas del dominio municipal y su operatividad
es apropiada para todo el ambito espacial de validez de la modificacién.

En el entorno inmediato al ambito espacial de validez de la modificacién el principal
elemento hidrografico presente es el rio Chuviscar. Una gran parte del cauce de este
rio se encuentra con revestimiento de concreto dentro del ambito urbano. El Plan
Sectorial de Manejo Pluvial considera que, en las inmediaciones del ambito espacial
de validez de la modificacion, ese escurrimiento y sus respectivas infraestructuras
cuentan con las dimensiones y la capacidad requerida para el desalojo de agua
pluvial del ambito espacial de este estudio.

El Rio Chuviscar fluye de oeste a este de la mancha urbana, desde las presas hasta la
Junta de los Rios, y continda hacia el noreste rumbo a la salida a Aldama. Una
importante seccion de este, ubicada dentro de la mancha urbana, fue canalizado con
concreto con el objetivo de controlar y prevenir riesgos. Esto, por otro lado, ha
ocasionado la pérdida de sus servicios ambientales. La degradacion y la poca
capacidad ambiental a la que se le condend son evidentes; presenta contaminacion
por basura y descargas de aguas sanitarias de diversos origenes y sin politicas
publicas permanentes en ejecucion para su cuidado y conservacion.
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Fuente: https://www.google.com.mx/maps. Google Maps 2024. Fecha de imagenes sept 2021.

En las colindancias inmediatas al predio en estudio, no se localizan escurrimientos
pluviales de importancia, tan solo los que se efectuan sobre las vialidades en tiempo
de lluvia. Asi también el predio en estudio se encuentra libre de cualquier riesgo de
inundacion.

Vista hacia el poniente del rio Chuviscar en su interseccion con la Av. Politécnico Nacional y/o Presa de Tecomatlan.
Fuente: Google Earth Pro. Fecha de imagenes agosto 2021.
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P i A T NNV EA N of ' 5
Vista aérea del rio Chuviscar en su interseccion con la Av. Politécnico Nacional y/o Presa de Tecomatlan.
Fuente: Google Earth Pro. Fecha de imagenes agosto 2021.

¢

Vista hacia el oriente, del rio Chuviscar en su cauce natural.
Fuente: Google Earth Pro. Fecha de imagenes agosto 2021.
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Medio fisico

Usos habitacionales

Los usos del suelo dentro del &mbito espacial de validez de la modificacién y la zona
de influencia inmediata, corresponden a usos variados, entre ellos la vivienda
unifamiliar en densidad media y baja, H12, H25, H35, y algunos casos en densidad
H60 y H60+, Mixto Moderado, complementandose basicamente con el corredor de
usos comerciales y de servicios del Boulevard Antonio Ortiz Mena, y en las Avenidas
Teofilo Borunda Ortiz y Politécnico Nacional (Presa Tecomatlan), operando estos con
actividades sobre usos de suelo Mixtos Moderados e Intensos, de Comercio y
Servicios y algunos de ellos en operando sobre usos habitacionales.

La vivienda en esta zona se constituye en varias colonias como las denominadas
Lomas del Santuario, Quintas del Sol, La Caflada, Lomas La Salle, Vistas del Sol, con
vivienda de uno, dos niveles y en algunos predios con uso de suelo Comercial y
Servicios y Habitacionales en densidades H60 y H60+, se han desarrollado
edificaciones de torres departamentales en variadas alturas entre 4 a 6 niveles.

La tipologia de vivienda de estas colonias es caracteristica de estratos sociales
medios-altos y altos.

v Zonificacion Secundaria

Habitacional Campestre de 1- 4 viv/ha
Habitacional de 5 - 12 vivithe
Habitacional de 13 - 25 viv'ha
Habitacional de 26 - 35 viv'ha
Habitacional de 36 - 45 vivtha
Habitacional de 46 - 60 viv'ha
Habitacional de mas de 60 viviha

Comercio y Servicios

Mixto Intenso

Mixto Moderado
Mixto Bajo

Mixto Suburbano
Mixto Suburbana |l
. Industria Alto Impacta
Inclustria Bajo Impacto

Microindustria

Equipamiento General

Recreacidn y Deporte '

Zona de Amortiguamiento

£)

SN AT

e

| Zone Especial de Desarrollo Controlado 1

Zona Especial de Desarrollo Controlada 2 [l
3
+

A

Ambito Espacial de Validez de la Modificacién y localizacién del predio en estudio O
Zonificacién Secundaria
Fuente: IMPLAN. SIGMUN. PDU 72 Actualizacidn https://geoportal.mpiochih.gob.mx/sigmun/apps/webappviewer/index

Area Neturel de Valor Ambientel

Preservacidn Ecolégice
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Como antecedente al ambito espacial de validez de la modificacion y sobre el uso
de suelo solicitado de Comercio y Servicios, este es compatible para vivienda
unifamiliar y plurifamiliar de conformidad a la Tabla de Compatibilidad de Usos de
Suelo vigente, haciendo referencia a la concurrencia de las zonas de viviendas en
cercania inmediata al predio y dentro del ambito espacial de validez de la
modificacion.

Vivienda

En relacion a los usos habitacionales dentro del ambito espacial de validez de la
modificacion, estos se establecen en densidades media y bajas, tratandose de
vivienda de nivel medio alto y alto con procesos de edificacion llevados a cabo por
los mismos propietarios. De igual manera dentro del ambito espacial de validez de
la modificacién se establecen un total de 1,553 viviendas con 4,109 habitantes en 78
manzanas. En el area circundante al ambito espacial se localizan las colonias La
Cafnada, Lomas del Santuario | y Il Etapa, Lomas La Salle | y I, Quintas del Sol, entre
otras mas.

La tipologia de vivienda de estos desarrollos es caracteristica de estratos sociales
medios y altos. La dotacién de servicios basicos en las viviendas localizadas dentro
del ambito circundante al predio alcanza 100% en los servicios basicos como, energia
eléctrica, drenaje sanitario y agua potable.

La vivienda en el ambito espacial tiene como caracteristica, grados altos de calidad
en su edificacion, con materiales de construccion de alta calidad, desde losas de
concreto, muros de tabique/ ladrillo, pisos de concreto y ceramica, pisos de maderas
finas, etc.

Para efectos de recabar la informacion relativa al Entorno Urbano, Viviendas,
Caracteristicas de las Viviendas Particulares Habitadas y Poblacion, dentro de la
pagina web de INEGI, Inventario Nacional de Viviendas, se establecié el ambito
espacial de validez de la modificacion, emitiendo la siguiente informacion con fecha
de actualizacion 2020.
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Viviendas

O Total de viviendas 1,553
O Total de viviendas particulares 1,542
O Viviendas particulares habitadas 1,395
(] Viviendas particulares no habitadas 99

Fecha de actualizacion: 2020

Caracteristicas de las viviendas particulares habitadas

iy Con 3 o mas ocupantes por cuarto 0
iy Con piso de material diferente de tierra 1,394
[} Con energia eléctrica 1,395
[} Con servicio sanitario 1,394
(1] Con drenaje 1,394

Fecha de actualizacion: 2020

Inventario Nacional de Viviendas 2020
Fuente: https://www.inegi.org.mx/app/mapa/Espacioydatos. INEGI. Espacio y datos de México.

Con las siguientes caracteristicas del entorno urbano dentro del ambito espacial de
validez de la modificacion:

Nombre del indicador En todas En alguna En ninguna

|1\ Recubrimiento de la calle 71 5 1
%, Rampa para silla de ruedas 0 6 7
4. Paso peatonal 0 ] 68
™ Banqueta 63 13 1
#l Guamicion 58 18 1
2t Ciclovia 0 0 i7
iz Ciclocarril 0 0 7
= Alumbrado piiblico 6 64 7

Letrero con nombre de la calle 6 57 14
% Teléfono publico 0 3 74
& Arboles y palmeras 25 51 1
B Semaforo para peatén 0 0 77
¥ Seméforo auditivo 0 0 77
¥ Parada de transporte colectivo 0 9 68
% Estacion para bicicleta 0 2 75
a4 Alcantarilla de drenaje pluvial 0 5 72

Transporte colectivo 0 13 64
#| Sin restriccién del paso a peatones 6 12 59
®a Sin restriccion del paso a automaviles 6 17 b4

Puesto semifijo 0 1 76
& Puesto ambulante 0 1 76

Fecha de actualizacion: 2020

Inventario Nacional de Viviendas 2020
Fuente: https://www.inegi.org.mx/app/mapa/Espacioydatos. INEGI. Espacio y datos de México.
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Tipologia de vivienda ubicada en la Cerrada Presa del Bosque. Pepnunnnt
Via publica del dominio municipal, posterior al desarrollo propuesto  *=u.,,
"y
Fuente: Propia.

Tipologia de vivienda ubicada en la calle Presa del Bosque.
Fuente: Propia.
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Google

Tipologia de vivienda departamental y locales comerciales en el Boulevard Antonio Ortiz Mena
Fuente: https://www.google.com.mx/maps. Google Maps 2024. Fecha de imagenes junio 2024

Tipologia de vivienda ubicada en colindancia al predio en estudio
Fuente: https://www.google.com.mx/maps. Google Maps 2024. Fecha de imagenes junio 2024
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Tipologia de vivienda ubicada en la calle Lucio Cabafrias.
Fuente: https://www.google.com.mx/maps. Google Maps 2024. Fecha de imagenes junio 2024

Tipologia de vivienda ubicada en la calle Chihuahua.
Fuente: https://www.google.com.mx/maps. Google Maps 2024. Fecha de imagenes junio 2024
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Poblacion

Dentro del ambito espacial de validez de la modificacion habita un total de 4,109
habitantes, con una representacion de 0 (cero) viviendas con 3 o mas ocupantes por

cuarto, en la siguiente representacion poblacional:

Poblacion
Poblacion total
Poblacion femenina

Poblacion masculina

[ TR A L

Poblacion de 0 a 14 afios
Poblacion de 15 a 29 afios

Poblacion de 30 a 59 afios

v E S Bl

Poblacion de 60 afios y mas

-

Poblacidn con discapacidad

Fecha de actualizacion: 2020

Inventario Nacional de Viviendas 2020

4,109
2,163
1,920

4569

416
1,504
1,266

Fuente: https://www.inegi.org.mx/app/mapa/Espacioydatos. INEGI. Espacio y datos de México.

La poblacién dentro del ambito espacial de validez de la modificacion se conforma
por 2,163 personas del sexo femenino; 1,920 personas del sexo masculino; una
poblacién de 469 personas de 0 a 14 aios; 816 personas de 15 a 29 afos; 1,504
personas de 30 a 59 afos; 1,266 personas de 60 afios y mas; y 96 personas con

discapacidad.
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Equipamiento

El equipamiento de manera conjunta con la vivienda y la infraestructura, son
elementos primordiales para la consolidacion de la mancha urbana.

En esta zona se localizan espacios concentradores de equipamiento, pero
definitivamente requieren de consolidacion y una buena articulacion entre los
mismos. La consolidacién de equipamiento de jerarquia regional se hace necesaria
para la adecuada competitividad considerando el esquema metropolitano de
convivencia funcional, social y econdmico previsto.

En un panorama general la ciudad de Chihuahua tiene una cobertura de
equipamiento de tipo barrial, considerada como adecuada, aunque siguen
existiendo algunas zonas desprovistas. En cuanto a la cobertura de equipamiento de
jerarquia urbana también se identifican como aceptable, aun cuando la mayoria de
este, especialmente de los sectores salud, educacion y cultura, se localizan de forma
centralizada. En el tema de equipamiento de salud en la zona sur y centro, se
localizan hospitales y centros de salud.

Ver PLANO D-05

R g
A G
- &

Centro de investigacion y docencia, ubicada sobre la calle Lucio Cabafas
Fuente: 2024 Google Earth Pro Image ©2024 Maxar Technologies. Fecha de iméagenes. Junio 2024

Ademas, se localizan edificaciones destinadas al culto religioso, la educacion de nivel
basico (jardin de niflos y primaria).
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Los elementos basicos del equipamiento urbano como educacioén, salud, recreacion
y abasto cubren las necesidades del ambito espacial de validez de la modificacién.

Colegios de Contadores, Arquitectos y CUDACH
Fuente: 2024 Google Earth Pro Image ©2024 Maxar Technologies. Fecha de imagenes junio 2024.

Centro de atencién mdltiple
Fuente: 2024 Google Earth Pro Image ©2024 Maxar Technologies. Fecha de iméagenes junio 2024
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servicios educativos, salud, asistencia social, culturales, deportivos y recreativos.

Parque municipal ubicado en el Boulevard Antonio Ortiz Mena y calle Lucio Cabafias
Fuente: 2024 Google Maps ©2024 Maxar Technologies. Fecha de imagenes junio 2024

Establecimientos econdmicos

BLACK BELT TAEKWONDO ACADEMY

BUBBLE KIDS

CENTRO ATENCION MULTIPLE 7507 ESTATAL
CENTRO DE INVESTIGACION Y DOCENCIA
CORPORATIVO UNIVERSITARIO DE CAPACITACION PROFESIONAL
LIVING ENGLISH BE PROFESSIONAL

SERGIO FRANCO BALLET

CEFIREN

CEFIREN- BARIATRA- INTERNISTA

CEFIREN- DENTISTA

CEFIREN-OFTALMOLOGA

CONSULTORIO DENTAL DR KARLA LILIANA ROJAS
CONSULTORIO DENTAL ESPECIALISTA EN NINOS
CONSULTORIO DENTAL IVAN ORTIZ JORDAN
CONSULTORIO DENTAL SIN NOMBRE

CRYO CELL DE MEXICO

DRAER CENTRO DE BIENESTAR
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o ESPECIALIDADES DENTAL MARINA

o« LABORATORIO MEDICO DEL CHOPO SUCURSAL ORTIZ MENA
o« NUTRIOLOGA SIN NOMBRE

e OFTALMOLOGA- CEFIREN

o« ORAL CENTER

o PSICOLOGA MARIA JULIA SEPULVEDA OZUNA

o PSICOTERAPIA FAMILIAR INDIVIDUAL'Y DE PAREJA ORH

o SKOPIA

« ENOMI

o ESTUDIO CUILTY

Servicios educativos 7
Servicios de salud y de asistencia social 18
Servicios de esparcimiento culturales y

deportivos, y otros servicios recreativos 2
Total, de resultados encontrados: 27

Establecimientos econémicos de servicios educativos, salud, asistencia social, culturales, deportivos y recreativos.
Dentro del ambito espacial de validez de la modificacion. Fuente: INEGI. DENUE.
https://www.inegi.org.mx/app/mapa/denue/default.aspx

O Ubicacion del predio en estudio.
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Comercio y servicios

La tipologia de giros de comercio y servicios se encuentran establecidos de manera
puntual en las principales vialidades del ambito espacial y reconocidos como
corredores comerciales establecidos basicamente en la avenida Politécnico Nacional
/ Avenida Presa Tecomatlan, el Boulevard Antonio Ortiz Mena, la Avenida Tedfilo
Borunda Ortiz y en menor cuantia sobre la avenida California.

El mismo ambito espacial de validez de la modificacion contiene de manera general
y mayoritaria, usos de suelo mixtos moderados y giros de comercio y servicios.

En las vialidades locales los giros estan representados en mayor numero por tiendas
de conveniencia,

Ver Plano D-04

Tipologia de comercio existente en la avenida Politécnico Nacional / Presa Tecomatlan
Fuente: DENUE. INEGI. 2024 Google Maps
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T e ]

:\ > ; e = Fide i 7' @
Diversidad de establecimientos de servicio§ ubicados en la Avenida Tedfilo Borunda Ortiz
Fuente: DENUE. INEGI. 2024 Google Maps. Fecha de imagenes junio 2024.
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Gran variedad de giros comerciales sobre la Avenida Te6filo Borunda Ortiz
Fuente: DENUE. INEGI. 2024 Google Maps. Fecha de imagenes junio 2024.
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Fuente: DENUE. INEGI. Junio 2024 Google Maps

Gran variedad de giros comerciales y de servicios en el Boulevard Antonio Ortiz Mena y Calle Presa El Rejon.

Gran variedad de giros comerciales y de servicios en el Boulevard Antonio Ortiz Mena
Fuente: DENUE. INEGI. Junio 2024 Google Maps
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Gran variedad de giros comerciales y de servicios en la calle Presa El Rejon.
Fuente: DENUE. INEGI. Junio 2024 Google Maps

Gran variedad de giros comerciales y de servicios en la Avenida Presa Tecomatlan y calle Presa del Bosque.
Fuente: DENUE. INEGI. Junio 2024 Google Maps
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Unidades econémicas

Dentro del ambito espacial de validez de la modificacion se establecen 188 unidades
economicas las cuales son, comercio al por mayor y comercio al por menor y el
intercambio que se llevan a cabo dentro de las tres unidades econdmicas basicas: la
empresa, el hogar y el gobierno.

Unidades economicas dentro del ambito espacial de validez de la modificacion
Directorio Estadistico Nacional de Unidades Econémicas. DENUE.
Fuente: https://www.inegi.org.mx/app/mapa/denue/ O Ubicacién del predio en estudio

Asi, el ambito espacial de validez de la modificacion confirma un gran dinamismo y
consolidacién de la zona de los usos comerciales y de servicios con los desarrollos
habitacionales.
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Actividades econdmicas

Mineria 1
Generacion, transmision y distribucion de energia eléctrica,

suministro de agua y de gas por ductos al consumidor final 1
Construccion 7
Industrias manufactureras 1
Comercio al por mayor 8
Comercio al por menor 42
Transportes, correos y almacenamiento 1
Informacién en medios masivos 3
Servicios financieros y de seguros 20
Servicios inmobiliarios y de alquiler de bienes
muebles e intangibles 6
Servicios profesionales, cientificos y técnicos 10
Servicios de apoyo a los negocios y manejo de desechos
y servicios de remediacion 2
Servicios educativos 7
Servicios de salud y de asistencia social 18
Servicios de esparcimiento culturales y deportivos, y
otros servicios recreativos 2
Servicios de alojamiento temporal y de preparacion
de alimentos y bebidas 20
Otros servicios excepto actividades gubernamentales
Actividades legislativas, gubernamentales, de imparticion 37
de justicia y de organismos internacionales y extraterritoriales 2
Total 188

Nombres de las Unidades Econdmicas ubicadas dentro del ambito espacial de
validez de la modificacion:

e CLUSTER MINERO DE CHIHUAHUA

« JMAS POTABILIZADORA

o COMETER ENERGIAS RENOVABLES

e CONSTRUCTORA'Y SUPERVISORA DE LA GARZA

o CONSTRUCTORA'Y SUPERVISORA DEL ROBLE

« EDIFICACION DE INMUEBLES COMERCIALES Y DE SERVICIOS, Y OTRAS
EDIFICACIONES NO RESIDENCIALES, EXCEPTO LA SUPERVISION
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GRUPO BAXE
JORGE ANDRES RAMOS

LC DISENO ARQUITECTONICO

HOJALATERIA

AVAN MARMOL Y GRANITO

BOTICA CENTRAL CHIH POLITECNICO NACIONAL
DISTRIBUIDORA SAN PEDRO

DRONES DE CHIHUAHUA

INTERNATIONAL OPERATING SOLUTSIONS

JALA INTERNACIONAL

MUNDO DE VACUNAS

SUPER GELO S

ABARROTES RUBIO

AESTHETIC

AFEMOTOS

AFLORE MIO

ARCCA LICOMAR

BUBA

CAPER ELAVORACION Y DISTRIBUCION
CARNEMART

CAROLINA SANDOVAL BOUTIQUE

CHICKEN FARM

CREACIONES LIZT

DAIRY QUEEN

E TRILLAS PLAZA DEL LIBRO CHIHUAHUA

EL ARMARIO BOUTIQUE

FARMACIAS BENAVIDES SUC PLAZA LOS ANDES CHI
FARMACIAS DEL AHORRO CHI CIPO POLITECNICO
FARMACIAS SIMILARES

FENESTRA COMERCIAL

GASOLINERA LA CANADA

GRANELISIMO

GRUPO GARDOMI

GRUPO SAXS DE CHIHUAHUA

LA CANADA

LA CASA DEL VINO

MODA LOLA

MOTO SHOW DE CHIHUAHUA

NATURAL MEET

OXXO SUC 50HIQ QUINTAS CUF
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OXXO SUC 500LC LA CANADA CUF
PAPELERIA PRINCESS

PASTELERIA ARANDANQOS

PINK SHOP

PINTURAS BEREL

PRODYNAMICS

PRODYNAMICS SUCURSAL ORTIZ MENA
SCARPA ZAPATERIA

SERVICIO EXPRESS

SUPER COLCHONES SUCURSAL POLITECNICO
SUPER GELO’S

TEXTILES FAMEZ COLCHAS COBERTORES Y MAS
VEHICULOS OFF ROAD

VIVERO

VIA MEAL

RADIO FORMULA

RADIO IMPULSORA XEES

TOTAL PLAY

AARCO AGENTE DE SEGUROS Y DE FIANZAS
AXA SEGUROS

AZEGURATE

BANAMEX BOULEVARD ORTIZ MENA
BANCO VE POR MAS CHIHUAHUA
BANORTE CHIHUAHUA QUINTAS DEL SOL
BANORTE IXE

CAJERO AUTOMATICO BANORTE IXE
CAJERO AUTOMATICO CITIBANAMEX
CAJERO AUTOMATICO HSBC MEXICO
FIDEICOMISO DE RIESGO COMPARTIDO CHIHUAHUA
GNP SEGUROS

HSBC BANCO

HSBC SUC PLAZA QUINTAS

IBANCE CENTRO CAMBIARIO

QUALITAS

REFACIL SUCURSAL CHIHUAHUA

RUBARZA CENTRO CAMBIARIO

SEGUROS ARGOS

SODEXO MOTIVATION SOLUTIONS MEXICO
24-7 SERVICIOS INMOVILIARIOS

ALFA UNNO
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D ROSEL

IC INMOCAPITAL

MISION TUX CHIHUAHUA

YUPIS SALON DE EVENTOS

APOSTROFE

COLEGIO DE ABOGADOS DE CHIHUAHUA
DESPACHO CONTABLE

LC DISENO ARQUITECTONICO

MANZANO DESAROLLO DE SISTEMAS

MR CONSULTORES FISCALES

NOTARIA 24

NOTARIA PUBLICA 28

OLIVIA Y ASOCS

VETERINARIA DOBUTSU

DIAS DE VIAJEZ

MVS INNOVACION Y TECNOLOGIA

BLACK BELT TAEKWONDO ACADEMY

BUBBLE KIDS

CENTRO ATENCION MULTIPLE 7507 ESTATAL
CENTRO DE INVESTIGACION Y DOCENCIA
CORPORATIVO UNIVERSITARIO DE CAPACITACION PROFESIONAL
LIVING ENGLISH BE PROFESSIONAL

SERGIO FRANCO BALLET

CEFIREN

CEFIREN- BARIATRA- INTERNISTA

CEFIREN- DENTISTA

CEFIREN-OFTALMOLOGA

CONSULTORIO DENTAL DR KARLA LILIANA ROJAS
CONSULTORIO DENTAL ESPECIALISTA EN NINOS
CONSULTORIO DENTAL IVAN ORTIZ JORDAN
CONSULTORIO DENTAL SIN NOMBRE

CRYO CELL DE MEXICO

DRAER CENTRO DE BIENESTAR

ESPECIALIDADES DENTAL MARINA
LABORATORIO MEDICO DEL CHOPO SUCURSAL ORTIZ MENA
NUTRIOLOGA SIN NOMBRE

OFTALMOLOGA- CEFIREN

ORAL CENTER

PSICOLOGA MARIA JULIA SEPULVEDA OZUNA
PSICOTERAPIA FAMILIAR INDIVIDUAL Y DE PAREJA ORH
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SKOPIA

ENOMI

ESTUDIO CUILTY

BARBACOA CHAMP

BERNARDI CAFE

BERNARDI CAFE

BLITZ

BURRITOS DONA PAULA

CAFETERIA DEL CUDACH

CLICK SEGUROS

DIONISIO RESTAURANT BRUNCH BAR

EL PAPACHI BIRRIA Y BARBACOA
HAMBURGUESAS CARBONS BURGER
HENKO SUSHI

HUTZILOPORKY

LA COCINA DE ROSY

LA EMPANADERIA

QUATRO PUNTOS

RESTAURANTE CATALIN

SNACKS LA CANADA

TACO BAJA

TACOS ORIENTALES DE CUERNAVACA
TAQUERIA BOLIVAR

ASOCIACION DE EGRESADOS POLITECNICOS DE CHIHUAHUA
BADILUB

BEAUTYQUEROOM

BENCAO NAIL BAR & MORE

BENCAO NAIL BAR & MORE

BOLLER

BROWN SUDIO

CALE SALON

CAPILLA CALVARIO CHIHUAHUA
CERRAJERIA EL BARRILITO

CHANTHUA SALON

COLEGIO DE ARQUITECTOS DE CHIHUAHUA
COLEGIO DE INGENIEROS CIVILES DE CHIHUAHUA
COLUMBA

DESCUBRETE MED SPA

DROP CLEAN

EJECUTIVOS DE VENTAS Y MERCADOTECNIA DE CHIHUAHUA
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ESTACIONAMIENTO CAPILLA CALVARIO
FABULASH BELLEZA Y SPA

GOHA

INSTITUTO Y COLEGIO DE CONTADORES PUBLICOS DE CHIHUAHUA
KAPELO

KERAJET

KNIGHTS BARBERSHOP

LA CANADA CAR WASH

MIMAS SALON Y SPA

MINT DEPILACION LASER

NORMA PONCE HAIR STUDIO

NUDE NEIBAR

ONE TIME

QUICK FIX

SALON CALE

SALONES Y CLINICAS DE BELLEZA Y PELUQUERIAS SIN NOMBRE
TEMPLO DE SAN PABLO

VARUA

VINTAGE CLINIC NAILS & NAILART

VLAK PELUQUERIA HOMBRES

CASETA DE VIGILANCIA

DRENAJE MUNICIPAL

Resultados encontrados: 188
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Estructura vial

El ambito espacial de validez de la modificacion y toda la zona circundante a esta,
son de facil acceso desde cualquier parte de la ciudad, tanto por la Avenida Tedfilo
Borunda Ortiz, el Boulevard Antonio Ortiz Mena o la Avenida California, siendo las
vialidades que dan acceso a toda esta zona y al ambito espacial de validez de la
modificacion, las cuales se establecen como vialidades con jerarquia Arterial,
Primaria y Secundaria, que conectan a la zona centro y agilmente a todo el resto de
la ciudad. El predio en estudio y su vialidad de acceso principal, se encuentra
consolidada, asi como todas las vialidades del ambito espacial de validez de la
modificacion.

Ver Plano D-06 y D-07

Arquitos

Haciendas %«W
Vistas de Sol 3

.
L
.

L
*J omas La Salle
-

-

- e
’ e
# w_(o,,u.l :
o
l."
-
+ =
as ’..
. Arterial
" -
. == Anenal Propuesta
e La Cafiada A Primari
” .
Herradura La % 2 imarns
Salle ¢ ey 3 . .
. g Primaria Propuests
» s
2 Guadalupe .
’o' F — Regions
L]
L]
*e == Regionsl Propuesta
— Secundaria
== Secundaria Propuests
Sanalorio o 1
Estructura Vial
Fuente: https://geoportal.mpiochih.gob.mx/sigmun/app. O Predio en estudio

A continuacion, se muestran las secciones viales y sus caracteristicas de conformidad
al Plan de Desarrollo Urbano de la Ciudad de Chihuahua, Vision 2040, Séptima
Actualizacién, publicado en el Folleto Anexo del Periddico Oficial No. 24, Acuerdo
No. 016/2024 del dia sabado 23 de marzo de 2024.
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BOULEVARD ANTONIO ORTIZ MENA / PA-030A

(=]

Hueva i pA.030A Hombre de Vididod: g1 yvp, ANTONIO ORTIZ MENA

Jerarquia Vial: Tipo de Vialidad:

Frimaria Bhvd

Longitud (m): Trame Enfre Vialidades A y B

349992 AV, MRADOR - AV, DE LA JUVEMTUD LU DOMALDO COLOSHD MURRIETA”
Par Vial: Tramo del Far Vial Enfre Vialidodes Ay B

Ancho de la Seccion Actual (Sujeto a Variaciones):

Ancho de la Seccidn Propuesta (Sujeto o Variaciones):

hitps:ffseccionesviales.s3.us-eash-2 amazenaws.com/
03Primarnias/PA-0304A. png

40.00

Ancho De Cariles: NiUmero De Sentidos Viales:
3.00 f 3.50 2

Nomero De Camiles Centrales: NiOmeto De Carriles Laterales:
4 4

Ciclovia: Ruta Troncal:

Mo MO

Link De Imagen De Seccién Vial: Link De Streetmix:

https:ffstreetmicnetfimploang 1 425/ po-0300

-

Simbelagia: Regional Actual
Regional Propuesta = ===

— Arterial Actual
Arterial Propuesta ==== Primaria Propuasta

Secundaria Actual
Secundaria Fropuesto

Prirmaria Actual

Seccidn Vial

|I
PT'

N

e EC g e am swm - -
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AVENIDA TEOFILO BORUNDA ORTIZ / AA-018D

Heealls AA-018D Hombre de Vidldod: ay TEOFILO BORUNDA ORTIZ
lerarquia Vial: Tipo de Vialidad:
Arterial Ay
Longitud (m): Tramo Enfre Vialidades A y B
3.013.9% AW, MIRADOR - &Y, INSTITUTO POLITECHICO HACKONAL
Par Vial: Tramao del Par Vial Entre Vialidodes Ay B
e =

Ancho de la Seccién Actual (Sujeto a Variaciones):
£5.00 A 8500

Ancho de la Seccién Propuesta (Sujeto o Variociones):

hitps: {fseccionesviales.s3.us-east-2 amazongws.com/
O2Arteriales/AA-018D png

Ancho De Carriles: Nimero De Sentidos Vidles:
3.50 2

Himero De Carriles Centrales: NOmero De Carriles Laterales:
& 4]

Ciclovia: Ruta Troncal:

Si o

Link De Imagen De Seccién Vial: Link De Streetiix:

hitps:/fstreetmicnetfimplans1 195/ ao-018d

ol B N
RP-gos, PP-14TA &( 5

\ TR
b1 [Localzacion]é /402

o . D
- Ll L) Esri, NASA, HGA, USGS )
g w7 b ! .
Simbologin: Regional Aciual — Arterial Actual Primaria Actual Secundario Actual T—
Regional Fropuesta = === Arterial Propuesta = === Primaria Propuesta Secundaiic Propuestg —- - -
Seccion Vial
=
), - H-N-,
: =~ P
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AVENIDA TEOFILO BORUNDA ORTIZ / AA-018E

Muewo ID:

AA-018E Hombre de Vididad: oy TEOFILO BORUNDA ORTIZ
lerarquia Vial: Tipo de Vialidad:
Arternial AN
Longitud (m): Trameo Enfre Vialidodes A y B;
3474 84 AN, HSTITUTS POUTECHICS HACIDMAL - AN, DE LA JUVERTUD "LUIS DOHALDD
Far Wial:

[§[s3

Trame del Far Vial Entre Vialidades Ay B

Anche de la Seccidn Actual (Sujeto a Variaciones):
&5.00 A 85.00

Ancho de la Seccidn Propuesta (Sujeto o Variaciones):

Anche De Carriles: Nimero De Sentidos Viales:
3,50 2

Numero De Carriles Centrales: Nimero De Carriles Laterales:
& 0

Ciclovia: Ruta Troncal:

Si Mo

Link De Imagen De Seccién Vial: Link De Streefiix:

hitps:/fseccionesviales.s3 us-east-2 amazonaws.com/
02Arteriales/AA-018E.png

hitps:f/streetmix net/implan/1 194/ co-018e

g, e
Esn, NASA, HGA, USGS »

.

Simbologia: Regional Actual — Artarial Actual Primaria Actual Secundania Actual —
Regional Propuasta = === Artarial Propuasta = === Primaria Propuasta Secundaria Propuesta - —-—
Seccion Vial
- =
b - = - - '
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AV.INSTITUTO POLITECNICO NACIONAL / PA-099C

HuevelD: pa.099C Hombre de Vididad: ay INSTITUTO POLITECNICO NACIONAL
lerarquia Vial: Tipo de Vialidad:

Primiarnia Ay

Lengitud (m): Tramo Enfre Vidlidades A y &

1.732 .80 &AM, DE L& JUVERTUD "LUAS DOMNALDD COLOSHO MURRIETA™ - AV, TEQOFILO BORURNDA,
Par Vial: Tramo del Par Vial Enfre Vialidades Ay B

Mo

Ancho de la Seccidn Actual (Sujele a Variacicones): | Ancho de la Seccion Propuesta (Sujeto a Variacienes):
23.00 B

Ancho De Carriles: NiUmero De Sentidos Viales:
3.20 2

Nimero De Carriles Cenirales: MOmero De Carriles Laterales:
& Q

Ciclovia: Rutel Traneal:

Mo & o)

Link De Imagen De Seccién Vial: Link De Streefmix:

hitps:/fseccionesvidless3.us-east-2.amazonaws.com/f | hitps: /fstreetmix netiimplan200/pa-099c
03Prmarnias/ FA-099C.png

g ;_-.; 4

Vs % A BN Esri. NASA, HIGA, USGS 7
R * pl s | S .
Simbelogia: Regional Actual — Auteral Actual Primmaria Actual - Secundlano Actual  —
Regional Propuesta = === Arterial Propuesta ====Primaria Propuesta Secundania Fropuast = ===
Seccion Vial

- g - N o
—‘*5#—
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CALLE CALIFORNIA /SA-052

Huervo ID:

Mex

SA-052 Hombre de Vidided: ¢ ¢ ALIFORNIA
Jerarquia Vial: Tipe de Vialidad:
Secundana =
Longitud (m): Tramo Enfre Vialidodes A y B
1.706.50 AV, DE LA JUVENTUD LIS DOMALDD COLOSKD MURRIETA” - BLVD. AMTONID ORTIZ
Par Vial: Tramo del Par Vial Entre Vialidades Ay B

Ancho de la Seccion Actual (Svjetc a Variaciones);

Ancho de la Seccidn Propuesta (Sujeto a Variaciones):

hitps: ffseccionesviales.s3 us-eash-2. amazonaws.comy
O4secundanios/SA-DS2.ong

18.00

Ancho De Cariles: Nimero De Sentidos Viales:
400 2

Humero De Carriles Centrales: NUmero De Carriles Laterales:
2 0

Ciclovia: Ruta Troncal:

Mo Mo

Link De Imagen De Seccién Vial: Link De Sireefmix:

hitps:/fstreetmix.netfimplan/1 868/ 50-052

o

Simbologia: Regional Actual
Regional Propuesta = —-—-—

— Avterial Actual
Arterial Propuesta = === Primaria Frepuasta

Secundaria Actual
Secundaiia Propuestq == ==

Primaria Actual

Seccion Vial
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CALLE ELIA /SA-082

HMuewvo 1D:

SA-082 Mexmbire che Vialidad: C. ELIA
Jerarquia Vial: Tipo de Vialidad:
Secundara o
Longitud (m): Trama Enfre Vialidodes A y B
544 53 GUADALUFE - FRESA, DEL BOSGUE
Par Vial: Tramao del Par Vial Enfre Vialidodes Ay B
Mo =

Ancho de la Seccién Actual (Sujeto a Variaciones):
18.00

Ancho de la Seccién Propuesta (Sujeto a Variaciones):

hitps: ffseccionesviales 53, us-eash-2 amazonaws.com/

Ancho De Carriles: MUmero De Sentidos vidles:
2.50 2

Numero De Carriles Centrales: Mimero De Carriles Laterales:
Z Q

Ciclovia: Ruta Troncal:

Mo MO

Link De Imagen De Seccién Vial: Link De Streetiix:

hitps:/fstreetmi et fimplan 1 708 sa-082

045 ecundarnias/SA-DB2. phig

¥
Esn, NASA, NGA, USGE #

Miércoles 25 de febrero de 2026.

J
Simbologia: Regional Actual — Ayterial Actual Primario Actual Secundaia Actual —
Regional Propuesta ==== Ararial Propuesta ====PFrimaria Propuesta Secundara Propuesta == ==
Seccion Vial
g — — E 1
— = oy il |

. e - - . -
Bedmane " "
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CALLE GUADALUPE / SA-096

] Huevo ID: SA-096 | I Hombre de Vidlidad! = =15 ADALUPE
Jerarguia Vial: Tipo de Vialidod:
Secundarnia LU
Longitud (m): Tramo Enfre Viokdodes A y B:
£15.10 £ PRESA EL GRANERD - AV. TEQFILE BORUMDA ORTIZ
Far Vial: Tramo del Par Vial Enfre Vialidodes Ay B
Mo *

Ancho de la seccion Actual (Sujeto a Varlaciones):
24,00

ancho de la seccién Fropuesta (Sujele a Variaciones):

Ancho De Carriles:

Nimero De Senlidos Viales:

325 2

Nomero De Carriles Centrales: Momero De Carriles Laterales:
4 o

Ciclovia: Ruta Troncal:

[R1s] (ila]

Link De Imagen De Seccion Vial:
https:/fseccionesvidles s3.us-eqst-2 amazonaws com/

Link De StreetMix:
httes:f fstreetmic e tfimplan/ | 726/50-094

Qdsecundanias$A-0745. png

A i

WLy EerimAsA, NGA, UsGs &

Simbologio: Kegional Actual
Regional Propuestg = ——-—

—  Arterial Actual
Arteral Propuesta ———-—

Primarnia Actual
Primaria Propuesta — -

—— Jacundaria Aclual
Secundaria Propuesta —— - -

Bt

—

*___' L—-—ﬁ. i—
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CALLE PRESA DEL BOSQUE / SA-170

[l saqz0 || embrece Vidldad ¢ pResA DEL BOSQUE
Jerarquia Vial: Tipo de Vialidad:
Secundaria c
Longitud (m): Tramo Enfre Viakdades A y B:
L9 hAT AW IMETITUTE POUTECMICS MACIORAL - AW, TESFLD BORURMDS ORTIZ
Paor Vial: Tramo del Far Vial Enfre Vialidodes A y B
Mo b

Anche de la seceién Actual (sujete a Variaciones):
15.00

ancho de |a seccion Propuesta (Sujelo a Variaciones):

hitps:/fseccionesviales 53 us-east-2 omazonaws . com/

Q4secundanias/sa-1 Fllpng

Ancho De Cariles: Nimero De Senfidos Viales:
2.50 2

NOmero De Carriles Centrales: NOmero De Carriles Laterales:
' 0

Ciclovia: Ruta Troncal:

Mo Ho

Link De Imagen De Seccién Vial: Link De StreetMix:

hitps:/ffstreetmi netfimplan/ 1 662/sa-170

o t_ Bl i Ry
B AdTA TR
Ems.q. FR-141R T8

Simbologia:  Kegional Actual
Regional Propuesh

= Artericl Achual
Arterial Propuesta = ——=—

Secundana Actual
Secundaria Propuest

Frimaria Actual
Frimaria Propuesia
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Las condiciones de infraestructura que presentan las vialidades de manera general y
la de acceso al desarrollo propuesto es, de total consolidacion pues cuenta con
pavimento asfaltico, guarniciones y banquetas en toda su longitud.

El resto de las vialidades cuentan con banquetas en todos los frentes de predios con
edificacion, como el predio en estudio que tiene banquetas.

Esta vialidad esta catalogada en jerarquia vial Primaria con una seccion de 23.00
metros, con 2 sentidos viales, 6 carriles centrales con ancho de carril de 3.20 metros.

171 i 7
— — —} = ] [ ] ‘'m '
. . L]
2m 32m 32m 32m 08m 32m 32m 32m m
TRANS. PUBLICO VEHICULAR VEHICULAR . VEHICULAR VEHICULAR TRANS. PUBLICO

Seccién de vialidad de la Avenida Instituto Politécnico Nacional.
Fuente: https://geoportal.mpiochih.gob.mx/sigmun/apps

Analisis vial
Aforos vehiculares.

El objetivo del analisis es obtener la variacion de la demanda vehicular durante el
dia. El proceso consiste en registrar el paso vehicular en puntos representativos de
la movilidad en el predio en estudio, por tanto, se selecciona el punto méas apropiado
para tal fin y posteriormente se efectia el conteo. El registro se lleva a cabo en las
dos direcciones de flujo vehicular con una clasificacion vehicular de la forma
siguiente:

e Transporte publico.

e Vehiculos ligeros menores de 3 toneladas.

e Vehiculos pesados mayores de 3 toneladas.

Sin embargo, esta clasificacion solo es a manera de resumen; al realizar el aforo se
clasificaron de acuerdo a los criterios de la SCT.
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Aforos direccionales. Una vez obtenidos los periodos criticos se efectua el aforo
direccional que tiene como propédsito obtener los volumenes vehiculares de las
principales intersecciones en el area de estudio. Con este trabajo se obtienen todos
los movimientos vehiculares del crucero, que serviran fundamentalmente para los
analisis operacionales y de asignacion.

La técnica consiste en registrar los vehiculos de cada acceso a la interseccion,
distinguiendo si efectia vuelta derecha, izquierda o sigue de frente, mediante
procedimientos manuales en periodos de 10 minutos en las horas de maxima
demanda. También se anota el tipo de vehiculo con la clasificacién vehicular (A)
vehiculos ligeros, (B) transporte publico convencional y (C2, C3 etc.) transporte
pesado mayor de tres toneladas con diferentes ejes, articulados.

RECCIONALES

CRUCEROS DI

Analisis de capacidad y niveles de servicio.
(evaluacion técnica)

El criterio que se aplica para evaluar técnicamente las propuestas, basicamente las
secciones transversales, es el analisis de capacidad. La metodologia empleada para
evaluar la operacion vial esta basada en el Manual de Capacidad Vial (T.I.E.). El analisis
de capacidad y niveles de servicio, es aplicado por la S.C.T.

El analisis consiste en determinar el nivel de servicio de un tramo de vialidad con
base a su capacidad, para lo cual se requiere conocer los volimenes horarios, la
composicion vehicular, nimero de carriles, entre otros elementos. El resultado sera
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el indicador como esta operando el sistema vial bajo las condiciones actuales y
futuras, asociandolo a un nivel de servicio. Se aplicara la ecuacion siguiente:

(VS) = C*(V/O)*N*(fa)*(fVP)*(fFO*(fT)

VS = Volumen del servicio para el nivel de servicio

C= Capacidad por carril en condiciones ideales es de 2,000 v/hr/carril para velocidades de 90 km/h,
y de 1,900 v/hr/carril velocidades menores.

(V/C) = Maxima relacién volumen / capacidad

N = Numero de carriles por sentido

Fa = Factor de ajuste por efecto de restricciones en el ancho de carriles.

fVvpP = Factor de ajuste por efecto de vehiculos pesados.

fC = Factor por efecto de los conductores. Es de 1.00 cuando estan familiarizados con el camino;
en caso contrario varia entre 0.90 y 0.75.

fT = Factor de influencia del tipo de carretera (0.90)

Volumenes vehiculares. Para llevar a cabo la evaluacion respecto a la operacion vial
actual que se manifiesta en la zona, se tomo la decisién de realizar aforos
direccionales en:
e Boulevard Antonio Ortiz Mena y Av. Presa de Tecomatlan - NODE 02
e Av. Presa de Tecomatlan y Calle Presa del Bosque - NODE 03
e Av. Inst. Politécnico Nacional y Calle 14 de Julio - NODE 04
e Auv. Inst. Politécnico Nacional y Priv. 14 de Julio (carril de incorporacién Av.
Teofilo Borunda) - NODE 15
e Auv. Inst. Politécnico Nacional y Calle 12 de octubre (carril de incorporacion a
la Av. Teofilo Borunda) - NODE 17
e Carril de incorporacion de la Av. Tedfilo Borunda a la Av. Presa de Tecomatlan
- NODE 20
Los aforos en estas vialidades son con el proposito de obtener los volimenes
vehiculares que se manifiestan en el area, toda vez que actualmente son el paso
obligado para los automotores que acceden hacia el area del proyecto, y que serviran
fundamentalmente para los analisis operacionales y de asignacion. Una vez
identificados los periodos picos, se procedié a realizar los aforos en la interseccion
seleccionada. El método de aforo realizado fue por medios manuales durante un dia
tipico de la semana en los horarios de maxima demanda.

Hora de madxima demanda

7:00 a.m. a 8:00 hrs, 13:30 a 14:30 hrs. y 18:00 a 19:00 hrs.

Los aforos viales se realizan en intervalos de 15 minutos durante las horas de maxima
demanda, de acuerdo a la siguiente férmula se determiné el factor de la hora de
maxima demanda: FHMD = V/ (4 x V15) = 0.85
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A continuacion, se muestran los resultados obtenidos de los aforos:

Analisis operativo de la red vial - VolUmenes Vehiculares en maxima demanda.
Boulevard Antonio Ortiz Mena y Av. Presa de Tecomatlan - NODE 02

Movimiento direccional de aforo vehicular
Boulevard Antonio Ortiz Mena y Av. Presa de Tecomatlan - NODE 02
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Analisis operativo de la red vial - VolUmenes Vehiculares en maxima demanda.

Av. Presa de Tecomatlan y Calle Presa del Bosque - NODE 03

Movimiento direccional de aforo vehicular
Av. Presa de Tecomatlan y Calle Presa del Bosque - NODE 03
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Analisis operativo de la red vial - Volimenes Vehiculares en maxima demanda.

Av. Inst. Politécnico Nacional y Calle 14 de Julio - NODE 04

Movimiento direccional de aforo vehicular
Av. Inst. Politécnico Nacional y Calle 14 de Julio - NODE 04
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Analisis operativo de la red vial - Volimenes Vehiculares en maxima demanda.

Av. Inst. Politécnico Nacional y Priv. 14 de Julio (carril de incorporacién Av. Teodfilo
Borunda) - NODE 15

Movimiento direccional de aforo vehicular
Av. Inst. Politécnico Nacional y Priv. 14 de Julio (carril de incorporacion Av. Tedéfilo Borunda) - NODE
15
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Andlisis operativo de la red vial - Volimenes Vehiculares en maxima demanda.

Av. Inst. Politécnico Nacional y Calle 12 de octubre (carril de incorporacion a la Av.
Teofilo Borunda) - NODE 17

Movimiento direccional de aforo vehicular
Av. Inst. Politécnico Nacional y Calle 12 de Octubre (carril de incorporacién a la Av. Tedéfilo Borunda)
- NODE 17
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Analisis operativo de la red vial - Volimenes Vehiculares en maxima demanda.

Carril de incorporacion de la Av. Tedfilo Borunda a la Av. Presa de Tecomatlan -
NODE 20

Movimiento direccional de aforo vehicular
Carril de incorporacion de la Av. Tedfilo Borunda a la Av. Presa de Tecomatlan - NODE 20
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RESUMEN DE AFORO DIRECCIONAL
25 de Noviembre del 2024

A continuacion, se presenta el resumen total de los movimientos direccionales realizados.

INTERSECCION HORA VEHICULOS PORHORA | TOTAL
INTERSECCION: BOULEVARD ANTONIO ORTiz | —L-00A 08:00 3853
MENA Y AV. PRESA DE TECOMATLAN - NODE 02 |—>-00 A 14:00 2950 9582
18:00 A 19:00 2779
INTERSECCION: AV. PRESA DE TECOMATLAN y | —2L-00 A 08:00 2546
CALLE PRESA DEL BOSQUE - NODE 03 13:00A 14:00 1950 6351
18:00 A 19:00 1855
INTERSECCION: AV. INST. POLITECNICO 2;;% 2 ﬁ% j;‘;; cocs
NACIONAL Y CALLE 14 DE JULIO - NODE 04 O A 1500 )
AV. INST. POLITECNICO NACIONAL Y PRIV. 14 DE | 07:00 A 08:00 1083
JULIO (CARRIL DE INCORPORACION AV. TEGFILO | 13:00 A 14:00 834 2709
BORUNDA) - NODE 15 18:00 A 19:00 792
AV. INST. POLITECNICO NACIONALY C. 12DE | 07:00 A 08:00 1310
OCTUBRE (CARRIL DE INCORPORACION AV. 13:00 A 14:00 1007 3274
TEGFILO BORUNDA) - NODE 17 18:00 A 19:00 957
INTERSECCION: CARRIL DE INCORPORACION DE | 07:00 A 08:00 258
LA AV. TEOFILO BORUNDA AAV. PRESADE | 13:00A 14:00 203 649
TECOMATLAN - NODE 20 18:00 A 19:00 188
¥ |
07:00 A 08:00 11497
00 A 14 3
18:00 A 19:00 8323

Derivado de las tablas anteriores se aprecia que en ambos aforos la hora de maxima
demanda se registro de 7:00 a 8:00 a.m. con un total de 11,497. Los vehiculos para
la interseccion del Boulevard Antonio Ortiz Mena — Av. Presa de Tecomatlan es de
2,546 vehiculos; y en la interseccion de Av. Inst. Politécnico Nacional — Calle 14 de
Julio es de un total de 2,447 vehiculos.
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Analisis de capacidad
Boulevard Antonio Ortiz Mena y Av. Presa de Tecomatlan - NODE 02.

De la grafica anterior se desprende del NODE 02 Boulevard Antonio Ortiz Mena y
Av. Presa de Tecomatlan, en el tramo que sirve como parte de la infraestructura
vial que permite acceder al area del predio en estudio, con una Cap. utilizable del
71.1% y que se encuentra operando a un nivel de servicio “C”, el aforo vehicular
obtenido, indica que el flujo es libre y los volumenes de transito son bajos. En este
nivel, la velocidad de los vehiculos depende de las condiciones fisicas de la carretera
y de la voluntad de los conductores, dentro de los limites establecidos.

oo
e e

NIVEL DE SERVICIO “C”
CAPACIDAD — 71.%

Av. Presa de Tecomatlan - Calle Presa del Bosque. NODE 03

De la grafica anterior se desprende del NODE 03 Av. Presa de Tecomatlan - Calle
Presa del Bosque, en el tramo que sirve como parte de la infraestructura vial que
permite acceder al area del predio en estudio, con una Cap. utilizable del 50.9% y
que se encuentra operando a un nivel de servicio “B”, aforo vehicular obtenido en
la hora de maxima demanda, se aproxima al flujo inestable; la velocidad de operacidon
aun es satisfactoria, pero resulta afectada por los cambios en las condiciones de

operacion.
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TASA DE CRECIMIENTO
ACTUAL

Av. Inst. Politécnico Nacional y Calle 14 de Julio - NODE 04

De la grafica anterior se desprende del NODE 04 Av. Inst. Politécnico Nacional y
Calle 14 de Julio, en el tramo que sirve como parte de la infraestructura vial que
permite acceder al area del predio en estudio, con una Cap. utilizable del 48.9% y
que se encuentra operando a un nivel de servicio “A”, el aforo vehicular obtenido,
indica que el flujo es libre y los volimenes de transito son bajos. En este nivel, la
velocidad de los vehiculos depende de las condiciones fisicas de la carretera y de la
voluntad de los conductores, dentro de los limites establecidos.
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Av. Inst. Politécnico Nacional y Priv. 14 de Julio (carril de incorporacion Av. Teofilo
Borunda) - NODE 15

De la grafica anterior se desprende del NODE 15 Av. Av. Inst. Politécnico Nacional
y Priv. 14 de Julio (carril de incorporacion Av. Teéfilo Borunda), en el tramo que
sirve como parte de la infraestructura vial que permite acceder al area del predio en
estudio, con una Cap. utilizable del 21.6% y que se encuentra operando a un nivel
de servicio “A”, el aforo vehicular obtenido, indica que el flujo es libre y los
volumenes de transito son bajos. En este nivel, la velocidad de los vehiculos depende
de las condiciones fisicas de la carretera y de la voluntad de los conductores, dentro
de los limites establecidos.
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-Iﬂ— _ L
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- q CAPACIDAD — 21.6%

B S TASA DE CRECIMIENTO

ACTUAL

Av. Inst. Politécnico Nacional y Calle 12 de octubre (carril de incorporacion a la Av.
Teofilo Borunda) - NODE 17

De la grafica anterior se desprende del NODE 17 Av. Inst. Politécnico Nacional y
Calle 12 de octubre (carril de incorporacion a la Av. Teéfilo Borunda), en el
tramo que sirve como parte de la infraestructura vial que permite acceder al area del
predio en estudio, con una Cap. utilizable del 26.2% y que se encuentra operando
a un nivel de servicio “A”, el aforo vehicular obtenido, indica que el flujo es libre y
los volumenes de transito son bajos. En este nivel, la velocidad de los vehiculos
depende de las condiciones fisicas de la carretera y de la voluntad de los
conductores, dentro de los limites establecidos.
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TASA DE CRECIMIENTO

ACTUAL
T X

Carril de incorporacion de la Av. Tedfilo Borunda a la Av. Presa de Tecomatlan -
NODE 20

De la grafica anterior se desprende del NODE 20 Carril de incorporacion de la Av.
Teéfilo Borunda a la Av. Presa de Tecomatlan), en el tramo que sirve como parte
de la infraestructura vial que permite acceder al area del predio en estudio, con una
Cap. utilizable del 51.6% y que se encuentra operando a un nivel de servicio “A”,
el aforo vehicular obtenido, indica que el flujo es libre y los volimenes de transito
son bajos. En este nivel, la velocidad de los vehiculos depende de las condiciones
fisicas de la carretera y de la voluntad de los conductores, dentro de los limites
establecidos.
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S
TASA DE CRECIMIENTO

ACTUAL

Impacto vial del proyecto
Asignacion de transito generado por el proyecto.

Continuando con el proceso, para llevar a cabo la asignacion de transito generado
con USO COMERCIO Y SERVICIOS (CS), se tomé como apoyo la metodologia
sugerida por el ITE (Instituto de Ingenieria de Transportes de (E: U: A) 11ma Edicion,
en su octava edicion, para lo cual es indispensable tomar en cuenta los nUmeros de
miembros o los pies cuadrados de superficie a construir, de tal manera que los viajes
generados por el proyecto se determinaran en base a la siguiente expresion:

Ln(T)=0.54*Ln(X)+7.47

Donde:

Ln= Factor de generacion de viajes

T= Viajes generados (entrada + salida) 78% + 22%
X= 1,000 ft/q. (unidad)

Medical-Dental Office Building
(720)

Vehicle Trip Ends vs: 1000 Sq. Ft. GFA
On a: Weekday,
Paak Hour of Adjacent Streat Traffic,
One Hour Between 7 and 9 a.m.
Setting/Location: General Urban/Suburban
Mumber of Studies: 44
Awg. 1000 Sq. Ft. GFA: 32
Diractional Distribution:  78% antering, 22% axiting
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IMPACTO VIAL DEL PROYECTO
VIAJES GENERADOS POR PROYECTO
HORARIO: MATUTINO

25 de Noviembre del 2024 entre sevanA I

PARA OBTENER EL NUMERO DE VIAJES GENERADOS POR EL USO DE SUELO COMERCIAL SE UTILIZA LA SIGUIENTE EXPRESION_

Trip Generation Manual, 11th. Edition, ITE.
Ln(T)=0.89*Ln(X)+1.31 donde:
T =Viajes generados (entradas + salidas)

X=1,000 ft/q. (unidad) Direccidn de distribucidn: Sin resultados
VIAJES
Ft/q M2 ENTRADAS % SALIDAS % ENTRADAS SALIDAS
FOTA /S o,

L - a

A
30867 28680 | 29 | 78% 22% 22 6
¥ =

=

NOTA: VIAJES EXPRESADOS EN VEHICUILOS POR HORA EN LA HORA DE MAXIMA DEMANDA.
VIAJES EN LA HORA PICO DEL GENERADOR PM. EN HORAS DE LA MANANA

Distribucién de transito generado por el proyecto.

De acuerdo a las recomendaciones del Manual de Generacién de viajes del ITE, se
tomaran los porcentajes dados en la tabla anterior de viajes generados de entrada y
de salida, esto para el horario de MAYOR demanda registrado en los cruceros: NODE
12 — Boulevard Antonio Ortiz Mena y Av. Presa de Tecomatlan.

Prondstico
Tasa de crecimiento vehicular anual.

La formula para obtener el prondstico vehicular es la de interés compuesto:

Vf=Va(l+t) "

En donde:

Vf= Volumen de transito en el futuro.

Va= Volumen actual de transito.

t= tasa de crecimiento anual (1.03).

n= NuUmero de afios prondsticos a 5 afos (1.15927) a mediano plazo y 10 afios
(1.34391) a largo plazo.
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Para efectos de calcular escenarios de crecimiento del transito vehicular, aplicaremos

un factor del 3% por nuevos desarrollos de la ciudad, considerado como un valor

bastante estable y con una tendencia normal de crecimiento.

Evaluacion técnica. Al agregar los viajes generados por el proyecto, el nivel de
servicio se mantendra en “C”., ya que la interseccion esta por debajo del 77.6%
de sus capacidades, asi que en mediano y a largo plazo subira de nivel de
servicio a D", con un 90.6%; concluyendo que la vialidad permanecera dentro de

la zona de flujo estable, los conductores tienen una libertad razonable para elegir
sus velocidades y el carril de operacion.

RESUMEN DE NIVELES DE LAS INTERSECCIONES ANALIZADAS

25 de Noviembre del 2024

TECOMATLAN - NODE 20

NIVEL DE NIVEL DE SERVICIO | NIVEL DE SERVICIO | NIVEL DE SERVICIO
VIALIDAD SERVICIO ACTUAL (2024) + MEDIANO PLAZO MEDIANO PLAZO
ACTUAL PROYECTO (2029) + PROYECTO | (2034) + PROYECTO
INTERSECCION: BOULEVARD ANTONIO ORTIiZ MENA C C D E
Y AV. PRESA DE TECOMATLAN - NODE 02
INTERSECCION: AV. PRESA DE TECOMATLAN Y CALLE B B B C
PRESA DEL BOSQUE - NODE 03
INTERSECCION: AV. INST. POLITECNICO NACIONAL Y A A B B
CALLE 14 DE JULIO - NODE 04
AV. INST. POLITECNICO NACIONAL Y PRIV. 14 DE
JULIO (CARRIL DE INCORPORACION AV. TEGFILO A A A A
BORUNDA) - NODE 15
AV. INST. POLITECNICO NACIONALY C. 12 DE
OCTUBRE (CARRIL DE INCORPORACION AV. TEGFILO A A A A
BORUNDA) - NODE 17
INTERSECCION: CARRIL DE INCORPORACION DE LA
AV. TEOFILO BORUNDA A AV. PRESA DE A A A A

Conclusiones y recomendaciones.

El objetivo de las conclusiones y recomendaciones, es garantizar la fluidez del
transito y permitir hacer mas segura la circulacion para todos los usuarios de la via
publica. Las conclusiones y recomendaciones emanadas de estas evaluaciones seran
obligatorias y deberan ir encaminadas a los objetivos de este estudio.
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e De acuerdo con el analisis realizado, se llega a la conclusion que el circuito de
manejo en estudio entre la Av. Presa de Tecomatlan no genera impactos
negativos por encontrarse fuera de las vialidades de alto nivel de flujo, y no
generan congestionamiento vehicular o peatonal que puedan producir un
impacto negativo, no presenta problemas en la operacién ni en sus niveles de
servicio.

e El sefalamiento vertical representa seguridad y servicio tanto a peatones
como a conductores no se deberia permitir establecer publicidad sobre la via
publica, dado que se presenta una contaminacion visual y distrae a los
usuarios de las vias, y en el caso de la publicidad dentro de las propiedades
privadas se recomienda que sus leyendas sean paralelas a las vialidades.

e Laimplementacion del sefialamiento horizontal optimizara la accesibilidad a
los diferentes predios y contribuira a una mejor operacién del transito.

e Serecomienda instalar boyas amarillas, antes y después de la delimitacion del
predio en estudio donde se divide el sentido vial. Estos dispositivos de
sefalamiento horizontal se utilizan para delimitar zonas, reducir la velocidad,
sefialar y proteger a los usuarios de las vias.

e El Unico acceso al edificio Medical Center, tendra que ser sobre la Av. Presa
de Tecomatlan, de oeste a este, ya que el nivel de servicio de esta avenida en
este sentido es de Nivel “B”, y en el otro sentido estara prohibido la vuelta a
la izquierda, bajo la nota anterior, y sobre todo para mitigar lo mas posible
algun accidente.

e Los cajones de estacionamiento planteados deberan tomar en cuenta de
acuerdo a la normatividad vigente, el ingreso para las personas de
capacidades diferentes.

e Un estacionamiento que pueda ser autorizado con exclusividad de uso,
debera estar ubicado por completo dentro del lote, y el disefio debera ser tal,
que permita el ingreso y la salida de vehiculos de frente.

e Sedebera prohibir el estacionamiento en la vialidad de acceso para no afectar
su capacidad vial.
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e La infraestructura vial de la zona de influencia al predio en estudio no
presentara problemas en cuanto a la seccion transversal.

e De acuerdo al analisis realizado a la interseccién, no presenta problemas en
la operacion ni en sus niveles de servicio.

e Debido a que el sefalamiento vertical representa seguridad y servicio tanto a
peatones como a conductores, no se deberia permitir establecer publicidad
sobre la via publica, dado que se presenta una contaminacion visual y distrae
a los usuarios de las vias, y en el caso de la publicidad dentro de las
propiedades privadas se recomienda que sus leyendas sean paralelas a las
vialidades.

e El area de ascenso y descenso debera quedar ubicada por completo dentro
del lote y el disefio debera tal, que permita el ingreso y la salida de vehiculos.
Asi mismo, el area de maniobras requeridas para la ascensos y descensos
debera quedar por completo dentro del lote.

e Asi mismo se recomienda instalar boyas amarillas, en el crucero de la Av. Presa
de Tecomatlan y Calle Presa del Bosque, donde se divide el sentido vial, ya
que se tiene incidencia de accidentes viales. Con esta recomendacién solo se
permitira el acceso a la Av. Presa de Tecomatlan y sera solo en el sentido de
este a oeste, hacia el Boulevard Antonio Ortiz Mena.



Miércoles 25 de febrero de 2026. ANEXO AL PERIODICO OFICIAL 119

Predios baldios

La presencia de predios baldios al interior de las ciudades son una limitante para el
desarrollo equilibrado pues, regularmente estos predios cuentan con la
infraestructura suficiente para su aprovechamiento y, al no ser aprovechados se
favorece la dispersion de la mancha urbana, agravando con esto, los problemas de
movilidad y la dotacién de servicios, ademas de provocar la especulacién
inmobiliaria. Para el ambito espacial de validez de la modificacion, a pesar de
constituirse como un sector urbano consolidado, aun se localizan algunas zonas y
predios sin ocupar, los cuales tienen un fuerte potencial de desarrollo.

Predio baldio en esquina calles Presa San Marcos y Presa Chuviscar.
Fuente: DENUE. INEGI. Junio 2024 Google Maps

Predios Baldios en Zonas Urbanas y sus Efectos Negativos en el Desarrollo Urbano.

Los predios baldios, también conocidos como terrenos abandonados o sin uso, son
espacios dentro de las zonas urbanas que no se encuentran aprovechados ni
desarrollados. Estos terrenos, al quedar desocupados por largos periodos, tienen una
serie de efectos negativos sobre el desarrollo urbano y la calidad de vida de los
habitantes.
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Su presencia no solo afecta la estética y funcionalidad de la ciudad, sino que también
puede representar un obstaculo para el crecimiento ordenado y sostenible de las
comunidades.

-

Predio baldio en calle Lago de Jacales
Fuente: DENUE. INEGI. Junio 2024 Google Maps

Desorden Urbano y Fragmentacién del Espacio.

Uno de los efectos mas inmediatos de los predios baldios en zonas urbanas es el
desorden urbano. Estos terrenos, al permanecer vacios, fragmentan el tejido urbano,
interrumpiendo la continuidad de los desarrollos residenciales, comerciales o
industriales. Esto genera areas aisladas que no solo afectan la conectividad y la
circulacion en la ciudad, sino que también dificultan la planificacién eficiente del uso
del suelo, lo que puede resultar en un desarrollo urbano desorganizado.

Ademas, los predios baldios impiden la expansion planificada de la infraestructura
urbana, ya que estos terrenos no se aprovechan para nuevos desarrollos
residenciales, comerciales o de servicios, lo que incrementa la presion sobre otras
areas mas densamente pobladas.

Aumento de la Inseguridad.

Los terrenos baldios, debido a su falta de uso y mantenimiento, son a menudo
ocupados de manera ilegal por personas que buscan refugio o actividades ilicitas.
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Esto puede convertirse en un foco de inseguridad, ya que las areas abandonadas
pueden ser propensas a la acumulacion de basura, la proliferacién de animales
nocivos y la formacion de puntos de encuentro para actividades delictivas. La
percepcion de inseguridad aumenta entre los residentes cercanos, lo que afecta la
calidad de vida en las zonas adyacentes y puede provocar una disminucién en la
inversion y la revalorizacion de la propiedad.

Impacto Ambiental Negativo.

Los predios baldios también pueden tener un impacto ambiental negativo en las
zonas urbanas. La falta de mantenimiento adecuado puede resultar en la
acumulacién de desechos, escombros, y basura, lo que contribuye a la
contaminacion del entorno. Asimismo, si no se gestionan adecuadamente, estos
espacios pueden convertirse en focos de proliferacion de plagas, como roedores o
insectos, que afectan tanto la salud publica como la calidad del medio ambiente
urbano.

En algunos casos, los predios baldios también son una oportunidad perdida para la
creacion de espacios verdes, parques o areas recreativas que podrian contribuir a la
mejora de la calidad de vida de los residentes y al bienestar ambiental de la ciudad.
Al permanecer sin uso, estos terrenos dejan de ser aprovechados como zonas de
esparcimiento, lo que reduce las opciones para el disfrute del espacio publico.

Oportunidades de Desarrollo No Aprovechadas.

Los predios baldios representan, en muchos casos, una oportunidad de desarrollo
urbano que no se esta aprovechando. En lugar de convertirse en espacios destinados
a nuevos proyectos residenciales, comerciales o de infraestructura publica, estos
terrenos permanecen vacios, lo que limita el crecimiento y la densificacion de las
ciudades. Ademas, los gobiernos locales a menudo carecen de incentivos o
estrategias claras para la reutilizacion de estos terrenos, lo que perpetua el ciclo de
abandono y desaprovechamiento.

Degradacién de la Imagen Urbana y la Plusvalia.

La presencia de predios baldios genera una mala imagen urbana, pues estos terrenos
suelen estar en estado de abandono, con maleza, basura y edificaciones
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deterioradas. Esta imagen de descuido afecta negativamente la percepcion de la
ciudad por parte de sus habitantes, inversores y visitantes. Como resultado, la zona
puede experimentar una disminucién en la plusvalia de las propiedades cercanas,
afectando el valor inmobiliario y dificultando el desarrollo econédmico de la zona.

La falta de desarrollo en estos espacios también puede contribuir a la obsolescencia
de los sectores urbanos circundantes, ya que la inactividad de estos terrenos puede
frenar el impulso de nuevas inversiones o proyectos que busquen revitalizar el area.

Problemas de Salud Publica.

La falta de mantenimiento de los predios baldios también esta relacionada con
diversos problemas de salud publica.
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Predio baldio en calle Presa Tintero.
Fuente: DENUE. INEGI. Junio 2024 Google Maps

Estos espacios, cuando no se limpian regularmente, pueden convertirse en focos de
infeccion debido a la acumulacion de desechos y la presencia de plagas. La
proliferacion de mosquitos, roedores y otros animales puede aumentar el riesgo de
enfermedades transmitidas por vectores, como el dengue, la leptospirosis, o
enfermedades respiratorias causadas por el polvo y la basura. Ademas, la falta de
vigilancia y el abandono de estos terrenos pueden contribuir a la contaminacion de
fuentes de agua cercanas, generando riesgos adicionales para la salud de la
poblacion.
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Es por tanto que, los predios baldios en zonas urbanas tienen efectos negativos
significativos en el desarrollo urbano y la calidad de vida de los habitantes.

Contribuyen al desorden urbano, la inseguridad, la degradacion ambiental, la
disminucion de la plusvalia y la obsolescencia de las areas circundantes.

Para mitigar estos impactos, es fundamental que los gobiernos y desarrolladores
adopten politicas de reutilizaciéon del suelo y fomenten el desarrollo de estos
terrenos de manera ordenada, respetando las normativas urbanisticas y priorizando
el bienestar de la comunidad.

La reconversion de predios baldios en espacios productivos, como viviendas, centros
de servicios o espacios publicos, es una estrategia clave para mejorar la estructura
urbana y fomentar un desarrollo mas sostenible y equitativo.
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Transporte publico

Transporte Publico en la Zona Urbana de Chihuahua: Un Analisis para el Desarrollo
de un Centro Médico de Consultorios

En el contexto de un proyecto de planeacion urbana para el cambio de uso de suelo
en la ciudad de Chihuahua, especificamente en la zona delimitada por el Boulevard
Antonio Ortiz Mena, la Avenida Politécnico Nacional y la Avenida Tedfilo Borunda
Ortiz, resulta relevante considerar la infraestructura y el servicio de transporte
publico, ya que este serda un factor clave para la accesibilidad y viabilidad del
desarrollo propuesto, en este caso, un Centro Médico de Consultorios.

Infraestructura de Transporte Publico en la Zona

El ambito espacial de validez de la modificacion se caracteriza por su ubicacion
estratégica dentro de la ciudad de Chihuahua, con acceso directo a importantes
vialidades urbanas como el Boulevard Antonio Ortiz Mena, la Avenida Politécnico
Nacional y la Avenida Teofilo Borunda Ortiz. Estas arterias viales forman parte de la
red de circulacion mas importante de la ciudad, lo que facilita tanto el transito
vehicular como el acceso a distintas rutas de transporte publico.

El sistema de transporte publico en esta zona es variado, integrando principalmente
las rutas de autobuses urbanos operadas por el Sistema de Transporte de Chihuahua
(STC). Estas rutas cubren diversas areas de la ciudad, conectando el ambito espacial
de validez de la modificacién con otros puntos clave como el Centro Historico, zonas
residenciales, comerciales e industriales, asi como con el resto de los servicios
urbanos, lo cual es un factor de relevancia para el desarrollo del proyecto médico.

Rutas de Transporte Publico y Conectividad

En las inmediaciones de la Avenida Politécnico Nacional, el Boulevard Antonio Ortiz
Mena y la Avenida Teofilo Borunda Ortiz, se encuentran varias rutas de transporte
publico que permiten una alta conectividad entre los diferentes sectores de la
ciudad. Algunas de las rutas mas relevantes en esta area son:

e Ruta 1 (Centro-Sur): Conecta el Centro de la ciudad con zonas del sur y la
zona norte, pasando por la Avenida Politécnico Nacional. Esta ruta es clave
para la accesibilidad desde diversas areas de la ciudad hacia el ambito espacial
de validez.



Miércoles 25 de febrero de 2026. ANEXO AL PERIODICO OFICIAL 125

e Ruta 2 (Zona Industrial - Norte): Proporciona servicio desde la zona industrial
hasta la zona norte, pasando por el Boulevard Antonio Ortiz Mena, lo que
facilita el acceso al area desde importantes puntos comerciales e industriales.

o Ruta 9 (Tedfilo Borunda - Norte): Pasa a lo largo de la Avenida Tedfilo Borunda
Ortiz y ofrece un servicio rapido hacia el norte de la ciudad. Es una de las rutas
mas frecuentadas debido a su conectividad con centros comerciales y areas
residenciales importantes.

La cercania de estas rutas con el sitio propuesto para el centro médico permitira una
facil accesibilidad para pacientes y trabajadores, contribuyendo a la eficiencia del
servicio y la movilidad de las personas. Ademas, la frecuencia de los autobuses y la
disponibilidad de paradas cercanas (en puntos estratégicos de las vialidades
mencionadas) aumenta la comodidad de quienes utilicen el transporte publico.

Impacto del Transporte Publico en la Planeacién Urbana

El servicio de transporte publico en el ambito espacial de validez de la modificacion
no solo facilita la movilidad de los ciudadanos, sino que también tiene un impacto
directo en la integracion urbana y en el desarrollo econémico de la zona.

En el caso del Centro Médico de Consultorios propuesto, la proximidad a las rutas
de transporte publico asegura que el proyecto sera accesible no solo para aquellos
que utilicen el automovil privado, sino también para quienes dependan del
transporte colectivo.

Ademas, un sistema de transporte eficiente puede aumentar el flujo de pacientes
potenciales, mejorar la accesibilidad a los servicios médicos y reducir la congestion
vehicular en las cercanias del centro médico. Esto resulta especialmente importante
considerando que el servicio de transporte publico contribuye al cumplimiento de
los objetivos de sostenibilidad urbana, al promover un modelo de movilidad mas
inclusivo y menos dependiente del automovil privado.

Perspectiva de Expansién y Mejoras en el Transporte Publico

A medida que la ciudad de Chihuahua crece y se desarrolla, es probable que se
implementen nuevas rutas o se amplie la infraestructura de transporte publico para
mejorar la cobertura en zonas estratégicas, como la que se propone para el Centro
Médico de Consultorios. El Gobierno Municipal y el STC han sefialado en su plan de
desarrollo urbano la intencién de mejorar la conectividad del transporte publico, lo
que incrementara aln mas la accesibilidad a esta zona en el futuro.
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Es importante destacar que el desarrollo de proyectos como el Centro Médico puede
servir como un punto de anclaje para futuras inversiones en infraestructura de
transporte, promoviendo un modelo de ciudad mas interconectada y funcional.

Asi, por tanto, la accesibilidad mediante transporte publico es un factor esencial para

el éxito de cualquier desarrollo urbano, especialmente en areas urbanas densas y

con alta demanda de servicios. En el caso de la propuesta de cambio de uso de suelo

para el Centro Médico de Consultorios en la Avenida Politécnico Nacional, la
infraestructura de transporte publico existente y su conectividad con las principales
vialidades de la ciudad representan una ventaja significativa para garantizar la

viabilidad del proyecto.
Ademas, la interrelacion entre el transporte publico y el desarrollo urbano puede
contribuir a una mejor calidad de vida para los residentes y trabajadores de la zona,
asi como a la optimizacién de la movilidad y la sostenibilidad urbana en el mediano

y largo plazo.
. 5'] 1! = ¥ T § ]
| [aee B3 3 o
| -
dé o) E‘? C;%
d | dlle Progq s — A
el | an M, o ,
g Il i %
ca® ; I|I I.' ]
¢ L Plaza Guintas | _i,:
9 o ] =
6‘% (e {bbe\ E I|I I|I 8
E % o i 2 g g g
% Q Ne 2 . |14 = s
CY S, ® o = |= =
% 7 £ Z 6' I E 2 =
A % 2 = IS @ ®
')g, 9/‘5'0 g = ||| | % >
% e = £ = 3
1 <7 5 /9 5
$
(4] F=9 2 o
£ = )
- RS < (o) Ieprege
=T 8 |5 ‘as.,,% o™
GasolinerdPromesa (= . &%
@yt Dios E06120 -9 IIII§ = & o
o Ae Yo A-a Q°
A . \\8\,3 P ﬁ."li o f o
o Planta Potabilizadora ”P fex éo?ass P:P(\\
JMAS ‘i
Circunvalacion 1
Sube Zarco
e Clr_cunvalacmn 1
Baja Zarco
_pida Tesfilo Borunda Ortiz
< Rio Chuvisc®® 4
Q %% Capilla SafB Circunvalacion 2
% Y Baja Mirador
! )
‘) '8,
< Dty . 8
%3%.: 2 =0 Circunvalacion 2
Psme:‘:{EfJ B & Baja Salle
, )
&
Circunvalacion 2
Sube Salle

.’{/@ r?"L 3
Rutas de transporte publico, sitios de taxi y ciclovias de la ciudad de Chihuahua.

Fuente: BusCUU https://buscuu.com/mapa

Circunvalacion 2
Sube Mirador



Miércoles 25 de febrero de 2026. ANEXO AL PERIODICO OFICIAL 127

Las rutas referidas son las siguientes:

Circunvalacién 1
o Sube Zarco

Cada 60 minutos, domingos cada 60
3 autobuses
$12.00 y preferencial $6.00

o DG

Circunvalacion 1
Baja Zarco

Cada 60 minutos, domingos cada 60
3 autobuses
$12.00 y preferencial $6.00

« DG

Circunvalacion 2
Baja Mirador

Cada 8 minutos, domingos cada 18
20 autobuses
$12.00 y preferencial $6.00

» DO

Circunvalacion 2
Baja Salle

Cada & minutos, domingos cada 18
20 autobuses
$12.00 y preferencial $6.00

D@

Circunvalacion 2
Sube Salle

Cada 8 minutos, domingos cada 18
20 autobuses
$12.00 y preferencial $6.00

1] -1

Circunvalacién 2
Sube Mirador

[ ]

ﬁ Cada 8 minutos, domingos cada 18
E 20 autobuses
S  $12.00y preferencial $6.00

Rutas de transporte publico, sitios de taxi y ciclovias de la ciudad de Chihuahua.
Fuente: BusCUU https://buscuu.com/mapa
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Ruta de seguridad

Considerando la cobertura de servicios de seguridad en esta zona de la ciudad, la
ruta mas cercana de servicio de emergencias es la Estacion de Bomberos No. 4,
ubicada en la calle Lucrecia Casavantes esquina con la Av. Francisco Zarco, Jardines
del Santuario, Zarco, CP.31020, con el teléfono de contacto 614 689 5329.

Esta estacion de seguridad se ubica a una distancia de 3 min (890 metros) por calle
282, la ruta mas rapida debido al estado del trafico, aproximadamente al predio en
estudio y circulando sobre vialidad consolidada.

La ruta de servicio de emergencias de la Delegacion de Policia No. 5, ubicada en la
calle Ramirez Calderén esquina con avenida Mirador, colonia Emiliano Zapata, CP.
31204 con un tiempo de respuesta de 6 minutos, a 2.7 km de distancia, tomando
como ruta la calle Blvrd. Antonio Ortiz Mena, calle 242, calle Madrid, avenida Mirador
y llegar a calle Ramirez Calderén.

Para complementar, la ruta de servicio de emergencias de la Cruz Roja Mexicana
Zona Norte ubicada en la Av. Teofilo Borunda No. 2400, colonia Jardines del
Santuario, CP. 31020, con numero de contacto 614 411 9500 y un tiempo de

respuesta maxima de 3 minutos, a 1.3 kildmetros de distancia.
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Infraestructura

El predio en estudio se encuentra dentro del area urbana, y a su vez, el ambito
espacial de validez de la modificacion se ve favorecido con la infraestructura de agua
potable, drenaje sanitario, energia eléctrica, telefonia, telecomunicacion, alumbrado
publico, pavimento, ademas de contar con equipamiento y servicios municipales
como su vialidad de acceso con pavimento, guarniciones, banquetas, recoleccion de
basura, seguridad publica, parques y jardines, entre otros mas.

Agua potable

La infraestructura de agua potable se encuentra presente en el ambito espacial de
validez de la modificacion y el predio cuenta con Dictamen Técnico con fecha 02 de
diciembre de 2024, SE400/SS410/01/T 429/12-2024.

La distribucion del agua potable, se realiza a través de lineas con diametros que van
desde 8", 10", 12" y 16". En el area de influencia a 1,000 metros en ciertas zonas se
encuentra una cobertura de los servicios de agua potable en un 80 — 100 por ciento
en su mayoria.

Se presenta el Dictamen Técnico referido con anterioridad.
Ver Plano D-08

Drenaje sanitario

En relacién a la infraestructura de drenaje sanitario, esta se encuentra presente y
existe Dictamen Técnico con fecha 02 de diciembre de 2024, SE400/SS410/01/T
429/12-2024 del servicio tanto al predio en estudio como a la totalidad del ambito
espacial de validez de la modificacion y a su entorno circundante inmediato. De
manera cercana al predio en estudio, se localizan colectores con diametros de 10y
18 pulgadas. El desalojo de las aguas negras de la zona donde se encuentra esta
infraestructura, es por medio de gravedad de acuerdo a los proyectos de rasantes
de vialidades para descargar en los colectores existentes.

En el area de influencia de 1,000 metros en ciertas zonas se encuentra una cobertura
del servicio de drenaje sanitario en un 80 —100 por ciento en su mayoria.

Ver Plano D-09



130 ANEXO AL PERIODICO OFICIAL Miércoles 25 de febrero de 2026.

Se presenta el Dictamen Técnico referido con anterioridad.

JUNTA MUNICIPAL

& DE AGUA Y SANEAMIENTO

DE CHIHUAHUA
=y DIRECCION TEcmcg
SEA0D/S5410/01/T 429/12-202

Chihuahua, Chih., a 02 de diciembre de 2024:

€. DESARROLLOS URBANISTICOS INMOBILIARIDS, S.A. DEC.V.
PRESENTE-

Bt Director Técnken, Ing, Manuel Altés Cirdenas, en ejercirio de las facultades que le fueron delegadas para FErru.'ll' me.:[:
de documentos, por acuerds especifice de fecha 30 de marzo del 2023 emitido por el C. Alan fesds Falomir e, 1 ista
calidad de Director Ejecutivo de la Junta Municipal de Agua y Saneamiento de Ch ihuahua, en ejercicio de Ia facultad Erel‘;lmu
en el articulo 24 BIS fraccién XV1 de la Ley del Agua del Estade de Chihuahua, emite el presente documento con HIIEE k2
en lo dispuesto en ¢l eaplule 111 de los Lingamientos Complementarios del Sistema de Cuotas y Tarifas para = -a.ru {
Municipal de Agua y Saneamiento de Chihuahua, asf camo los articulos 3, fracciones XIX y XX, 24 BIS fracciones 1y KVI &%
comn el 33 de la Ley del Agua para el Estado de Chihuahua,

En atencion a su Solicitud Unica para el Certificado de Factibilidad, con el objeto de realizar trdmites, para un camhio de
licencia de uso de suelo de un predio con uso de suelo H-25 habitacional unifamiliar, ubicado en la Avenida
Instituto Politécnico Nacional No. 2315, No. 2317 y Calle Presa del Bosque No. 2314 y No. 2316, en &l
Fraccionamiento Lemas del Santuario 2 Etapa, de acuerdo a licencias de uso de sueln No, AUA 131802024, No.
AUA 13181/2024, No. AUA 131822024, No. AUA 13479/2024, segiin oficio de fusion EXP. No. D] 9692, en este
Miiticipio ¥ Estado de Chihuahua, con una superficie de terreno total 1,407.6686 m® me permito hacer de 5u
conceimiento el sigulente:

DICTAMEN TECNICO

EsemmwjunmmmmuammmaquMEm
para que se realice of trimite de cambio de_use de suelo del predio en cuestion,

Este docunients tiene una vigencia de 12 meses y.el cardcter de intransferible. €l solicitante deberd conslderar que (05
términos definidos en este documentn, podrin variar segin sea el perfodo de tiempo que retrase el inicio de los trimites de
aprobacidn de los proyectos de las obras de infraestructura requeridas.

1 solicitante deberd cumplir con las obligaciones establecidas en e] Cédiga Administrative de Gebierno del Estada, la Ley
del Agua del Estado de Chihuahua y demds relativas y aplicables,

Este Dictamen Técnico no es una factibllidad del servicio, tampoco es una autorizacién, ni la expresidn de consentimiento
alpuno para la refotificacién o para inlcizr la obra proyectada.

En ¢} supuesto de que en un futuro requiriera realizar algena obra en los predios subdivididos, deberd, con tundamento en
Io establecido en el articuls 3% sagundo parrafo, de la Ley del Agoa del Estado de Chihuahua, solicitar a esta junta Operadors,
le sea expedido un certificade de factibilidad de servicios y d volimenes de agua.

Cop. Oflcing de Fraceionamicntos y Muevos Desarrollos
| Archiva,

GOBIERNO Aicef o 4a fundacion dal estado de Chiheahua®
DEL ESTA Do mpo No Eﬁﬁﬂ&ﬁ&ﬁﬁ;ﬁfh&ﬂua, Chih, Mézico

DE CHIHUAHUA g W jm el mx Piglnalde 1
Fecha de flev, 01-06-2023

)

Dictamen Técnico expedido por la JMAS. Fuente propia
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Energia eléctrica

La cobertura de energia eléctrica que suministrar al desarrollo medico proyectado
en el predio es la Comisiéon Federal de Electricidad. En el area de influencia a 1,000
metros en ciertas zonas se encuentra una cobertura del servicio de energia eléctrica
en un 100 por ciento. Se presenta factibilidad de suministro eléctrico con fecha 28
de enero 2025, Oficio No. ZDCH-EFNM - 192 / 2025. Ver Plano D-10

{

Gobierno de 3/

P ¥ " |

| México CFE ﬁ{ /1
| 25
Division de Distnbucion Nome

Supean a Zona Chihuahua

Departameanta de P idn | Construccidn

" e

Chihuahua Chih, 28 da enero 2025
Oficio N” ZDCH-EFNM- 192 /2025

C. Roberto Luis Ruiz Chavez
C. Valle Verde No. 5750

Col. Valle del Angel
Chihuahua, Chih.

Asunto: Factibilidad de Suministro Electrico

En atencién a su solicitud de fecha 27 de enero del 2025, le informar_nos que existe
factibilidad para proporcionarle el servicio de energia eléctrica para un predio ut?n:ado enla
calle Presa de Tecomatlan No. 2315, del fraccionamiento Lomas del Santuario Etapa Il
clave catastral 134-034-008, de esta ciudad de Chihuahua, Chih. Con una superficie de

terreno 1,407.686 m2.

Asi mismo le informamos gue con base en lo que establece la Ley de la Industria Electrica,
y su reglamento de la ley del servicio publico de Energia Eléctrica en Materia de
Aportaciones. Las obras necesarias para suministrarle el servicio, deben ser con cargo al
solicitante, y sélo podran determinarse una vez gue recibamos la informacion d_s_ SUS
necesidades especificas de acuerdo a lo indicado en el formato de Solicitud de Servicio de
Energia Eléctrica Bajo el Régimen de Aportaciones, el cual forma parte del Procedimiento
para la Construccion de Obras por Terceros, y ponemos a su disposicion en nuestras
oficinas y el portal web de esta Institucion.

Atentamente.

s
Ing. Hugo [3émez Sosa
Superinteridente de Zona Chihuahua
C C Exp Facthilidades 2025

I'efnmiami

iq?'} 15,7, OO
o W ‘IIali;\Ilzlicr
ksl | |emef) Indigena

Factibilidad de servicio de suministro eléctrico. Fuente propia.
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Riesgos y vulnerabilidad

La ciudad de Chihuahua presenta elementos de riesgo producto de la dinamica y las
diversas actividades de un asentamiento, cuya expansion urbana en los ultimos afos
es notable. Estos riesgos se pueden clasificar en: riesgos hidro meteorolégicos y
geoldgicos, riesgos tecnoldgicos, sanitarios y socio-organizativos. El sistema
orografico de la ciudad, da lugar a la formacion de arroyos y rios que se originan
predominantemente en el extremo poniente. Estos atraviesan la mancha urbana
hasta concluir en los rios Sacramento y Chuviscar, los elementos hidrolégicos mas
importantes de nuestro entorno ambiental.

Riesgos Hidrometeorologicos

De acuerdo al analisis efectuado, dentro del predio no se identifican arroyos, rios ni
ninguna infraestructura pluvial que represente peligro para el mismo. En relacion al
ambito espacial de validez de la modificacidn, se identifica el rio Chuviscar con una
infraestructura pluvial que otorga seguridad para el predio y la zona en general. Asi,
el predio se encuentra libre de cualquier riesgo de inundacidn, siendo los de mas
frecuencia y presencia en nuestra ciudad. El agua pluvial de la zona fluye hacia el sur
este por via publica hasta su desembocadura en el rio Chuviscar. De conformidad al
Atlas de Riesgo, el ambito espacial de validez de la modificacién y la zona en general,
no es susceptible a inundaciones.

Infraestructura Pluvial

Estructura hidraulica
Capacidad Ocupada (%)
@  Capacidad insuficiente ( > 100% )

e /i
Riesgo de Inundacion
#*  Punto de Riesgo

s Allimite de su capacidad ( 85 - 100% ) O salvaguarda (50m)

/
Escurrimiento . Salvaguarda (100 m)

---- Sobre Canal - Alto

EEEE Sobre Call
obre Calle Medio
e Cauce sin Revestir y/o Area Verde

E=== Por Tuberia o Béveda

Fuente: PDU 2040. Riesgos Hidrometeoroldgicos. Adecuacién propia.
o Ubicacion del predio en estudio

Salvaguardas en Base a Cap. de |a Infraestructura



Miércoles 25 de febrero de 2026. ANEXO AL PERIODICO OFICIAL 133

Riesgos Antropogénicos

Los riesgos antropogénicos se distinguen por tener su origen en acciones humanas;
principalmente son causados por circunstancias artificiales, aunque las circunstancias
naturales pueden condicionar su gravedad. En Chihuahua, el Sistema de Proteccion
Civil reconoce, de acuerdo con su origen, los siguientes agentes perturbadores
antropogénicos: Fendmenos quimicos-tecnolégicos, fendmenos sanitario-
ambientales y fendmenos socio-organizativos.

qeied®

Californig

i0. Ortjz Menga
Lago de pys4

=25 Virgeneg

Lomas la Phillips
La promesa Gasalinera

Black Gold

Estacion de venta de gasolinas ubicada en la avenida Instituto Politécnico Nacional y Blvd. Antonio Ortiz Mena
Fuente: Google Maps. https://www.google.com/maps/

De manera general, este tipo de riesgo se identifica por la localizacion de las plantas
de almacenamiento y distribucion de gas LP, estaciones de expedicion de gasolinas.

Dentro del ambito espacial de validez de la modificacion se ubican varias estaciones
de venta de gasolinas, sin embargo, estas no representan peligro alguno para el
predio y el proyecto contemplado, las cuales, por su distancia mas cercana
aproximada es de 150 metros y las mas lejana son de 530 metros y 675 metros en
linea recta, lo cual no supone riesgo para el predio en estudio.

Riesgos geoldgicos, fallas y erosion

Son las fallas y fracturas geoldgicas, erosion, sismos, deslizamiento, hundimiento,
derrumbes y flujos de lodo, que pudieran afectar a la ciudadania. Considerando las
fallas y fracturas las cuales son los rasgos estructurales mas sobresalientes dentro
del area de la ciudad de Chihuahua, se encuentran con orientaciones bien definidas.
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Dentro del ambito espacial de validez de la modificacién no se localizan ningun tipo
de falla por lo que no se pueden considerar afectaciones, sin embargo, no existen

antecedentes en ningun tiempo de la historia que se hallan presentado alteraciones
y/o afectaciones en la zona.

Miércoles 25 de febrero de 2026.
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Fuente: PDU 2040. Riesgos Geoldgicos, fallas y erosion
O Ubicacién del predio en estudio

Esto también debido a la topografia, la cual tiene pendientes planas o muy suaves
como se establecio con anterioridad. Por lo tanto, no se consideran afectaciones al
ambito espacial de validez de la modificacion ya que no presenta areas de
desplazamiento y deslizamiento, asi como topografia ni geologia que se deba de

estabilizar, ya que esta zona ya se encuentra urbanizada, con muchas décadas de
antiguedad.

Sintesis del Diagnostico

Con base en el analisis efectuado en el ambito espacial de validez de la modificacion
se puede concluir lo siguiente: El Plan de Desarrollo Urbano de la ciudad de
Chihuahua Vision 2040 72 Actualizacion, establece usos de suelo de Comercio y
Servicio, Mixto Moderado, Recreacion y Deporte, Equipamiento Urbano, y
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Habitacionales con densidad de H12, 25, 35 y algunos predios en H60 y H60+ viv/ha.
Asi, se genera una zona de usos complementarios entre si.

El ambito espacial de validez de la modificacion cuenta con una red vial bastante
estructurada a través de vialidades en jerarquia Arterial como la avenida Teofilo
Borunda Ortiz ademas de vialidades en jerarquia Primaria el Boulevard Antonio Ortiz
Mena y la avenida Instituto Politécnico Nacional y, en jerarquia Secundaria las calles
California, Presa del Bosque, Elia, Guadalupe, ademas de vialidades locales,
posibilitando la conexién inmediata con toda la zona contigua y al resto de la ciudad.

La cobertura de servicios observada en el ambito espacial de validez de la
modificacion es el resultado de la infraestructura existente, derivada del proceso de
edificacion de las zonas habitacionales.

De acuerdo al analisis de la zona y su contexto, se considera que:

El ambito espacial de validez de la modificacion presenta potencial para el uso de
suelo comercio y servicios e intensidad de su aprovechamiento C.0.S. a 1.00, y C.U.S.
a 7.00 solicitado para el predio.

Se observa en forma positiva la complementariedad de la propuesta realizada
respecto a los usos habitacionales ya establecidos en la zona. El uso de Comercio y
Servicios propuesto es considerado como viable y no altera las condiciones de
desarrollo en la zona.

Existen gran diversidad de giros de comercio y servicio y usos de suelo mixto
moderado consolidados en la zona que conviven armdnicamente con el entorno
habitacional ya establecido y de conformidad a la Tabla de Compatibilidad de Usos
de Suelo.

Asi, se considera que el predio se encuentra en una zona con aptitud para el uso
solicitado, considerando los usos ya establecidos por el PDU 2040 en su 7°
Actualizacién y el uso propuesto, siendo complementario y compatible con la
operatividad actual del sector.

El requerimiento de este estudio, basicamente estriba en el Cambio de Uso de Suelo
a Comercio y Servicios (CS) e intensidad del aprovechamiento del Coeficiente
de Ocupacion (COS) a 1.00, y Coeficiente de Utilizacion del Suelo (C.U.S.) a 7.00.,
en el predio objeto de estudio, y la descripcion de actividad para un giro
especifico de “Consultorios de mas de 300 m2, centros de salud y clinica en
general”, y dentro del grupo de comercio y servicio vecinal la actividad de
“Comercio de articulos no perecederos y especialidades hasta 300 m2”, siendo
giros Permitidos para el uso de suelo solicitado de Comercio y Servicio.
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NORMATIVO

Congruencia con los instrumentos de planeacion

El nivel Normativo se dirige a establecer politicas y objetivos para los diversos
subcomponentes que se abordan a fin de definir bases para las estrategias y
mantener una concordancia de visién entre las intenciones que se estan impulsando,
es por ello que es de vital importancia la congruencia de estas politicas y objetivos
con los instrumentos superiores de plantacién para consolidar el desarrollo y
asegurar que este se facilite de manera coordinada y eficiente.

Plan Estatal De Desarrollo Chihuahua 2022-2027

Dentro del Plan Estatal de Desarrollo para el Estado de Chihuahua, es muy claro que
los objetivos de los gobiernos es el atender las prioridades de la comunidad, tanto
en servicios, asi como dotar de infraestructura basica que mas demanda la sociedad,
ademas de propiciar el desarrollo sustentable y arménico.

El Plan Estatal de Desarrollo Chihuahua 2022-2027 organiza esos objetivos en 5 gjes
rectores:

* Eje 1. Salud, Desarrollo Humano e Identidad Chihuahua.

* Eje 2. Crecimiento Economico, Innovador y Competitivo.

* Eje 3. Ordenamiento Territorial Moderno y Sustentable.

* Eje 4. Seguridad Humana y Procuracion de Justicia.

* Eje 5. Buen Gobierno, Cercano y con Instituciones Solidas.

De los cuales relativos al presente instrumento destacan los siguientes:

Eje 3. Ordenamiento Territorial Moderno y Sustentable

Objetivo especifico

Impulsar acciones en materia de vivienda, suelo e infraestructura urbana que
ofrezcan un desarrollo integral y de seguridad que garanticen el derecho a una

vivienda digna y decorosa para las familias chihuahuenses.

Las lineas de accion para la vivienda digna y de calidad son los siguientes puntos:
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4. Impulsar proyectos de infraestructura tanto en nuevos desarrollos como en zonas
que requieran rehabilitacion del entorno urbano.

5.Impulsar proyectos en coordinacion con instancias publicas y privadas que
permitan desarrollar, aplicar, evaluar normas, tecnologias, técnicas y procesos
constructivos que reduzcan costos, eleven la calidad y la eficiencia energética de la
misma y propicien la preservacion y el cuidado del ambiente y los recursos naturales.

Estrategia
Optimizar el aprovechamiento del suelo dentro del marco normativo vigente a fin
de que se destine para su correcta funcion.

Linea de accién. Actualizar el marco normativo que impulse el uso de suelo y
construccion de vivienda y edificaciones con estandares adecuados de calidad y uso.
Desarrollo urbano regional sustentable

Objetivo especifico
Contar con un desarrollo urbano y regional equilibrado y sustentable en el estado.

Plan Municipal De Desarrollo 2021-2024

El proceso de planeacion municipal se institucionaliza a través de un instrumento
rector denominado Plan Municipal de Desarrollo. Este instrumento se elabora de
acuerdo al enfoque de desarrollo que las administraciones municipales en turno
desean establecer, plasmando objetivos, estrategias y metas a lograr por dicha
administracion.

El Plan Municipal de Desarrollo, se vuelve un documento de suma importancia para
toda administracion municipal, ya que constituye el documento rector que guiara el
quehacer de la administracion municipal, toda vez que éste se aprueba por el
maximo 6érgano de gobierno, el Ayuntamiento, integrado por la presidenta o el
presidente municipal, las regidoras o los regidores y la sindica o el sindico. Contiene
las politicas publicas, los objetivos, las estrategias y lineas de accién que, conforme
a las capacidades institucionales y presupuestales, con una vision de futuro,
paulatinamente en el corto, mediano y largo plazo. Se ha estructurado a partir de
cuatro ejes estratégicos que guiaran las politicas publicas que emprenda el
municipio. Los ejes engloban los asuntos que mayor atencion demanda la
ciudadania.

Siendo los siguientes:
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Eje 1 Competitividad y Desarrollo
Eje 2 Desarrollo Humano

Eje 3 Seguridad

Eje4 Gobierno Eficaz y Eficiente

Del eje 4 Gobierno Eficaz y Eficiente se desprenden entre otros los siguientes puntos:

Expansion urbana. - Un acelerado crecimiento demografico traducido en un rapido
y desordenado proceso de urbanizacion, han dado como resultado un patrén de
localizacion disperso; modelo que trae consigo altos costos e ineficiencia en el
funcionamiento de los diferentes sistemas urbanos y repercute de manera directa en
el incremento de consumo de combustibles fosiles utilizados para el transporte y la
prestacion de los servicios publicos.

Estructura Urbana, Suelo y Vivienda

La superficie total de la mancha urbana de Chihuahua representaba 13,728.25 Has
de superficie en el afio 1990. La evolucién de la mancha urbana significa actualmente
una extension territorial de 27,348.03 Has de superficie que significa una importante
desaceleracion en su ritmo de crecimiento al ir decreciendo su porcentaje de
crecimiento respecto a periodos quinquenales anteriores.

Las zonas mas presionadas para el crecimiento urbano han sido los sectores oriente
y poniente de la ciudad disminuyendo el ritmo acelerado que tenia la zona norte
hasta el afio 2010. El sur de la ciudad ha conservado una tendencia moderada de
crecimiento dada por condicionantes de tenencia de la tierra donde existen
pequenos propietarios y se dificulta la conformacion de reservas territoriales de gran
extension sujetas a planeacién y crecimiento programado como sucede en las zonas
oriente, poniente y norte de la ciudad.

La poblacion actual en la ciudad de Chihuahua, segun el Censo de poblacién y
vivienda 2020 asciende a 937,674 habitantes lo cual ha significado una tasa media
aproximada de crecimiento poblacional de 1.82% anual. Esto significa una
recuperacion importante respecto al quinquenio inmediato anterior lo cual se
atribuye a factores de bienestar y desarrollo econémico que generan inmigracion a
Chihuahua como una ciudad atractiva y con oportunidades para el desarrollo
humano.
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SUPERFICIE URBANA Y TASA MEDIA DE CRECIMIENTO
DE LA CIUDAD DE CHIHUAHUA

30,000 10%
25,000 8%
20,000
15,000
10,000

5,000

1980 1990 2000 2010 2020

® Superficie urbana (has) ® Tasa media de crecimiento

Fuente: Acuerdo N.° 014/2022. Plan Municipal de Desarrollo 2021-2024 Municipio de Chihuahua

TiTULO

( AR Supreficie urbana Tasa media de Incremento \
no .. .
(has) t (has
1980 8,363 8.2%
1990 13,728 5.1% 5,365
2000 16,446 1.7% 2,717
2010 22,034 21% 7,589
\__ 2020 27,348 1.1% 3314 J

Fuente: Acuerdo N° 014/2022
Plan Municipal de Desarrollo 2021-2024 Municipio de Chihuahua

Debido a la implementacion de politicas de densificacion se ha logrado disminuir en
forma importante la diferencia en ritmo de crecimiento poblacional / urbano por lo
que se requiere dar continuidad y reforzar las estrategias de densificacion.

INVENTARIO DE USOS DE SUELO EN EL MUNICIPIO DE CHIHUAHUA

( Rango de superficie Numero de lotes Superficie (Has) Par;i‘c;;;:‘ciicé': en pa:f::ﬂ:::" \
Menor a 1,000 m2 34,210 893.56 32.67% B1.73%
1.000 2 5,000 m2 6.666 122263 4470% 17.14%
5000 m2alHa 197 134.47 4.92% 0.62%
lazHa 104 138,67 5.07% 027%
Mayor a 2 Ha 59 346.05 12.65% 0.24%
\_ Totales: 41,236 273539 100% 100% Y,

Fuente: Acuerdo N.° 014/2022
Plan Municipal de Desarrollo 2021-2024 Municipio de Chihuahua

Vivienda

La tipologia de vivienda mayoritaria edificada en la ciudad es de tipo unifamiliar, ya
que del padrdn total de viviendas particulares habitadas en el municipio que equivale
a 300,573 unidades, un 98.5% es en dicha tipologia. Los ejemplos de vivienda
plurifamiliar son aun escasos en la ciudad, aunque en ultimos periodos se han
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construido diversos desarrollos en dicha tipologia los cuales se han enfocado a
niveles socioecondmicos altos.

Se plantea necesario fortalecer los instrumentos normativos y administrativos en
sentido del fomento a la densificacion y convivencia de usos de suelo en esquemas
mixtos de alta densidad.

CLASE DE VIVIENDA HABITADA PARTICULAREN EL
MUNICIPIO DE CHIHUAHUA

/ Total 300,786 % del total
Casa Unica en el terreno 284,320 94.5%
Casa que comparte terreno con otra(s) 13,008 4.3%
Casa duplex 1175 0.4%
Departamento en edificio 940 0.3%
No especificado 642 0.2%
Vivienda en vencidad o cuarteria 484 0.2%
Local no construido para habitacién 158 0.1%
Refugio 33 0%
Vivienda movil 22 0%

Mvienda en cuarto de azotea de edificio 4 0% /

Fuente: Acuerdo N.° 014/2022
Plan Municipal de Desarrollo 2021-2024 Municipio de Chihuahua

EJE 4 Gobierno Eficaz y Eficiente

Ser un gobierno abierto, digital, visionario, transparente, con finanzas sanas y
prestador de servicios publicos de calidad mediante la aplicacion de metodologias
de administracion y evaluacion de vanguardia que conlleven al aprovechamiento
maximo de los recursos publicos.

Programa 4.1 GOBIERNO EFICIENTE
Propdsito

El Gobierno Municipal de Chihuahua cuenta con lineamientos actualizados que
facilitan la mejora regulatoria y la simplificacién administrativa.

Componente 4.1.3 PLATAFORMA INTERACTIVA URBANA IMPLEMENTADA
Actividades

4.1.3.1 Combatir el rezago y fomentar la entrega definitiva de los desarrollos
habitacionales autorizados por el H. Ayuntamiento.
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4.1.3.2 Garantizar la calidad de las obras de urbanizacién en los fraccionamientos
autorizados por el H. Ayuntamiento que sean susceptibles de recepcion.

4.1.3.3 Implementar un sistema veraz y eficiente de consulta de los nombres de los
desarrollos habitacionales, domicilios y cabeceras de numeracion por manzana.

Programa 4.10 CHIHUAHUA, CIUDAD VISIONARIA
Propésito

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

Componente 4.10.1 INSTRUMENTOS DE DESARROLLO DE LA CIUDAD
ACTUALIZADOS.

Actividades
4.10.1.1 Mantener actualizado el padron catastral.
4.10.1.2 Actualizar el Plan de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacién Chihuahua.

4.10.1.3 Actualizar el Plan Municipal de Desarrollo Urbano y Territorial del Municipio
de Chihuahua.

4.10.1.4 Actualizar los lineamientos para la dotacién equitativa de equipamiento y
espacio publico urbano y metropolitano, a través del sistema de equipamiento y
espacio publico urbano y metropolitano.

4.10.1.5 Elaboracion del programa sectorial de accesibilidad y movilidad urbana
sustentable, PSAMUS version 2.0.

4.10.1.6 Fomentar una adecuada sefalizacion de nomenclatura en asentamientos
populares de la ciudad.

4.10.1.7 Identificar y prevenir el surgimiento de asentamientos irregulares.

4.10.1.8 Impartir talleres acerca de los beneficios de una sefalizacion correcta en los
predios.

4.10.1.9 Impulsar el establecimiento de un banco de terrenos municipales para zonas
industriales, terrenos comerciales y fraccionamientos, entre otros.
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Condicionantes del Plan de Desarrollo Urbano 2040 72 Actualizacion.

Los instrumentos de planeacion vigentes constituyen el sustento o base teorica de
la propuesta de zonificacion y la planeacion del esquema urbano a proponer. El Plan
de Desarrollo Urbano de la ciudad de Chihuahua Vision 2040 72 Actualizacion dicta
los lineamientos para el desarrollo urbano sostenible con vision de largo plazo y la

Vision de Ciudad: Chihuahua es una ciudad que coloca el desarrollo integral de las
personas y el cuidado del medio ambiente en el centro de sus politicas publicas, en
donde la generacion equitativa de oportunidades para aprender, invertir trabajar y
vivir de forma accesible y cercana, la hacen una metropoli competitiva y sustentable.

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 los elementos que mayor impacto tendran en la forma vy
funcionamiento de la ciudad, y que a su vez sera en los que el gobierno municipal
tenga mayor posibilidad de incidir y fomentar la conformacién de un nuevo modelo
urbano.

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

e Consolidar a Chihuahua como una ciudad compacta.

e Estructurar la ciudad a partir de centralidades al conformar subcentros.

e Ofrecer usos mixtos e intensificar densidades habitacionales.

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

e Incrementar sustancialmente la infraestructura para peatones y ciclistas.

e Aprovechar la relacion fundamental entre el transporte publico
(mejorandolo), la ocupacion del territorio urbano y la densidad.

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

Objetivos

Fortalecer la economia local propiciando nuevas inversiones, generando empleos en
las areas habitacionales y localizando estratégicamente usos comerciales vy
productivos.
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Recuperar la imagen urbana y establecer politicas de uso de suelo y la inclusién de
comercio y servicios en corredores urbanos estratégicos para promover la economia
local.

Ofrecer oportunidades para la localizacion y desarrollo del sector comercio y
servicios en zonas relevantes de la ciudad como detonador del crecimiento
economico y de un mejor acceso a la poblacion.

Politicas de desarrollo

Tomando en cuenta lo anterior, los elementos destacados que aplican como
lineamientos de disefio en la propuesta de desarrollo de la reserva, se encuentran:

Impulsar una ciudad densa con estructura urbana policéntrica.

La forma urbana de las ciudades es un tema en debate permanente, siendo los
modelos de “ciudad densa, diversa, policéntrica y bien conectada” la que recibe
mejores opiniones de los expertos. El modelo de ciudad que puede llegar a ser mas
equilibrada y sustentable, dicen, desde el punto de vista econdmico, social y
ambiental.

La estructura urbana policéntrica, es una ciudad que mantiene un centro principal
como nucleo de actividades civicas y privadas, pero promueve la formacion de otros
subcentros unidos por corredores, para que se constituyan como los nodos de
equipamientos, comercio y servicios cercanos a las zonas habitacionales y de trabajo,
disminuyendo las necesidades de transportacion.

EI PDUS 2040 72 Actualizacion tiene la estrategia espacial de 4 subcentros de urbanos
complementarios al centro histérico, ademas de una red de corredores y centros de
distrito distribuidos en la mancha urbana.

Promover un modelo de ciudad compacta, equitativa consolidada y mas densa
aprovechando la infraestructura instalada.

Planeacién y coordinacién metropolitana con los municipios colindantes (Chihuahua,
Aldama, Aquiles Serdan) para establecer lineamientos unificados de desarrollo
urbano.

Consolidar el centro urbano y generar nuevas centralidades para acercar servicios
generales a la poblacion y evitar movilidad de grandes distancias.
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Diversificar los usos de suelo

Generar diversas opciones de vivienda considerando las necesidades de las
diferentes estructuras familiares y estilos de vida y promoverlas entre los
desarrolladores de vivienda.

Planear una estructura urbana que dé soporte a la economia regional.

Promover areas industriales y concentradoras de empleos servidos y accesibles para
fomentar el desarrollo econémico y controlar los impactos que generen en la ciudad.

Disponer de areas estratégicas con ubicacion clave para centros de alta tecnologia e
industria basados en la economia del conocimiento.

Ofrecer oportunidades para la localizacion y desarrollo del sector de usos mixtos en
zonas relevantes de la ciudad como detonador del crecimiento econdmico y de un
mejor acceso a la poblacion.

Recuperar la imagen urbana y establecer politicas de usos de suelo y la inclusion de
usos mixtos en corredores urbanos estratégicos para promover la economia local.

Promover la revitalizacion del centro de la ciudad a través del desarrollo de opciones
de vivienda, comercios y servicios, lugares de trabajo y sitios turisticos.

Consolidar centros urbanos con equipamientos.

Promover equipamientos que permitan la diversificacion de servicios de asistencia
social en nucleos concentradores cercanos a las zonas de vivienda.

Regular, preservar y restaurar el equilibrio ecoldgico.

Promover la implementacion del Manejo Sustentable de las aguas pluviales que se
generan en las cuencas que impactan a la ciudad.

Objetivos particulares:

e Integrar un esquema de desarrollo urbano que se adapte de la manera
mas correcta al medio natural (topografia, escurrimientos, etc.).

e Ofrecer las soluciones técnicas necesarias para la dotacion de agua
potable, el desalojo del drenaje sanitario, y los demas servicios basicos.

e Favorecer la oferta de usos habitacionales complementarios a los ya
establecidos al centro de la ciudad.

e Aprovechar los predios subutilizados en favor de la densificacion con
posibilidades areas de comercio.
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e Fomentar la fuente de trabajo.
e Aportar suelo versatil a la oferta de la zona.

Normatividad del Plan De Desarrollo Urbano 2040 Séptima Actualizacion.

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

Estructura Urbana

La estructura urbana se refiere a la organizacion fisica y funcional de una ciudad o
area urbana. Esta organizacion puede variar dependiendo de factores como la
historia, la geografia, la economia y la planificacion urbana. Algunos de los
elementos clave que contribuyen a la estructura urbana son:

Zonificacién: Las ciudades suelen dividirse en zonas con diferentes usos del suelo,
como residencial, comercial, industrial y recreativa, etc. Esta zonificacién puede ser
formal, establecida a través de regulaciones y normativas urbanas, o informal, basada
en la evolucién histérica y las actividades econdmicas.

Densidad: La densidad poblacional y de construccion varia dentro de una ciudad y
puede influir en la estructura urbana. Areas con alta densidad tienden a tener
edificios altos y una mayor concentraciéon de actividades comerciales y de ocio,
mientras que areas con baja densidad pueden estar dominadas por viviendas
unifamiliares y espacios verdes.

Infraestructura: La red de transporte, incluyendo carreteras, calles, transporte publico
y peatonal, juega un papel fundamental en la estructura urbana al conectar
diferentes partes de la ciudad y facilitar el movimiento de personas y bienes.

Centros urbanos: Las ciudades suelen tener uno o varios centros urbanos, que
pueden incluir el centro histérico, distritos financieros, zonas de entretenimiento y
areas comerciales. Estos centros a menudo actian como puntos focales de actividad
econdmica, cultural y social.
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Patrones de desarrollo: La forma en que una ciudad se ha desarrollado a lo largo del
tiempo también influye en su estructura urbana. Algunas ciudades tienen un disefio
radial, con un centro historico y desarrollos que se expanden desde ese punto
central. Otras ciudades pueden tener un disefio mas lineal o irregular, influenciado
por factores geograficos y sociales.

Espacios publicos: Parques, plazas y otros espacios publicos son elementos
importantes de la estructura urbana que proporcionan lugares de encuentro,
recreacion y actividades culturales para los residentes y visitantes.

Desarrollo vertical y horizontal: La estructura urbana puede caracterizarse por el
desarrollo vertical, con la construcciéon de edificios altos, o horizontal, con un
crecimiento mas expansivo y disperso. Estos patrones de desarrollo pueden estar
influenciados por la disponibilidad de terrenos, regulaciones urbanas y preferencias
culturales.

En resumen, la estructura urbana es una compleja interaccién de elementos fisicos,
sociales y econdmicos que dan forma a la organizacién y el funcionamiento de una
ciudad.

Distribucién y Dosificacion de usos de suelo

El uso de suelo que establece actualmente el Plan de Desarrollo Urbano de la Ciudad
de Chihuahua Vision 2040 Séptima Actualizacién, publicado en el Folleto Anexo del
Periddico Oficial No. 24, Acuerdo No. 016/2024 el dia sabado 23 de marzo de 2024
para el predio comercial y de servicios, el cual refiere su compatibilidad a
aprovechamientos y destinos urbanos de caracter habitacional y usos
complementarios. El entorno inmediato al predio base de este estudio, cuenta con
usos urbanizables, con usos habitacionales en densidad H45 viv/ha., Microindustria,
Zona de amortiguamiento, Comercio y Servicios, Mixto Moderado, Equipamiento,
Recreacién y Deporte, lo cual ha condicionado a la presentacion de esta solicitud de
Cambio de Uso de Suelo a Comercio y Servicios (CS) e intensidad del
aprovechamiento del Coeficiente de Ocupacién (COS) a 1.00, y Coeficiente de
Utilizacién del Suelo (C.U.S.) a 7.00 para un alto aprovechamiento, por considerarse
que este uso de interés sobre el predio representa un espacio necesario con un
potencial como elemento estructurador de la zona.

Los usos de suelo presentes dentro del ambito espacial de la modificacion son los
siguientes:



Miércoles 25 de febrero de 2026. ANEXO AL PERIODICO OFICIAL 147

e Habitacional H12, H25, H35 H60 y H60+ viv/ha., circundante al predio en
estudio.

e Comercio y Servicios.

e Equipamiento Urbano.

e Recreacion y Deporte.

e Mixto Moderado e Intensos.

La compatibilidad de los usos del suelo propuestos debera sujetarse a lo dispuesto
por la “Tabla de Compatibilidad de Usos del Suelo” del Plan de Desarrollo Urbano
de la Ciudad de Chihuahua Vision 2040 Séptima Actualizacion, publicado en el
Folleto Anexo del Periddico Oficial No. 24, Acuerdo No. 016/2024 del dia sabado 23
de marzo de 2024.

Vialidad.

En lo referente a la estructura vial, el ambito espacial de validez de la modificacion,
tiene una red vial consolidada, articulada y congruente con las necesidades reales de
movilidad que conecta todos los puntos de la ciudad, para ello el predio en estudio
y su operatividad estd en funcion de la accesibilidad y la mitigacion del impacto
vehicular producido por areas de estacionamiento y movilidad local.

Infraestructura.

Se entiende por infraestructura urbana las obras que dan el soporte funcional para
otorgar bienes y servicios Optimos para el funcionamiento y satisfaccién de la
comunidad, son las redes basicas de conduccién y distribucion, como agua potable,
alcantarillado sanitario, agua tratada, saneamiento, agua pluvial, energia eléctrica,
gas y oleoductos, telecomunicaciones, asi como la eliminacion de basura y desechos
urbanos solidos.

En congruencia con las reglas de operacién de los organismos operadores de los
servicios urbanos basicos, la dotacion de infraestructura de agua potable,
alcantarillado sanitario, drenaje pluvial, energia eléctrica, alumbrado publico, areas
verdes y otras aplicables, da cumplimiento a través de los contratos de servicios
basicos segun el giro y en base a la infraestructura publica establecida y en
operatividad.

Plan de Desarrollo Urbano de la Ciudad de Chihuahua Vision 2040 Séptima
Actualizacion.

Publicado en el Folleto Anexo del Periédico Oficial No. 24, Acuerdo No. 016/2024 del dia sabado 23 de marzo
de 2024.
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El Plan dicta los lineamientos para el desarrollo urbano. 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 los
elementos que mayor impacto tendran en la forma y funcionamiento de la ciudad, y
que a su vez sera en los que el gobierno municipal tenga mayor posibilidad de incidir
y fomentar la conformacién de un nuevo modelo urbano.

Politicas de desarrollo urbano

Para llevar a cabo las estrategias de los cambios solicitados se deben establecer las
politicas y criterios que se describen en el PDU 2040.

— El crecimiento integral y continuo de la ciudad.

— Promover un modelo de ciudad compacta, consolidada y mas densa
aprovechando la infraestructura instalada.

— Ocupar prioritariamente los espacios desocupados del casco de la ciudad.

— La diversificacion y mezcla de usos de suelo.

— La combinacion de los usos de suelo en donde conviven en un mismo espacio
urbano, lo comercial, residencial, equipamiento y recreativo.

— El concepto de desarrollo urbano inteligente promueve la integracién de los
usos diversos en las comunidades como un componente para crear mejores
lugares para vivir.

Objetivos generales

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

— Ofrecer usos mixtos e intensificar las densidades habitacionales.

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

— Aprovechar la relacién fundamental entre el transporte publico, la ocupacion
del territorio urbano y la densidad.

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

Este estudio de planeacién urbana tiene por objetivo especifico el Cambio de Uso
de Suelo e intensidad del aprovechamiento del Coeficiente de Ocupacion (COS) de
un predio ubicado dentro de la zona urbanizable de la ciudad. El Plan de Desarrollo
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Urbano de la Ciudad de Chihuahua Vision 2040 Séptima Actualizacién, publicado en
el Folleto Anexo del Periédico Oficial No. 24, Acuerdo No. 016/2024 del dia sabado
23 de marzo de 2024 establece actualmente un uso de suelo Habitacional H25, por
lo que se solicita el cambio a uso de suelo a Comercio y Servicios (CS) e
intensidad del aprovechamiento del Coeficiente de Ocupacion (COS) a 1.00, y
Coeficiente de Utilizacion del Suelo (CUS) a 7.00., para la edificacién del desarrollo
proyectado de conformidad a la Tabla de Compatibilidad establecida en el PDU 2040
72 Actualizacion, para un giro especifico de “Consultorios de mas de 300 m2,
centros de salud y clinica en general”, y dentro del grupo de comercio y servicio
vecinal la actividad de “Comercio de articulos no perecederos y especialidades
hasta 300 m2”, siendo giros Permitidos para el uso de suelo solicitado de Comercio
y Servicio.

Objetivos particulares

Fortalecer la economia local propiciando nuevas inversiones, generando empleos en
las areas industriales y comerciales.

Recuperar la imagen urbana y establecer politicas de uso de suelo y la inclusion de
usos mixtos en corredores urbanos estratégicos para promover la economia local.

Ofrecer oportunidades para la localizacién y desarrollo del sector industrial, usos
mixtos en zonas relevantes de la ciudad como detonador del crecimiento econdmico
y de un mejor acceso a la poblacion.

La combinacion de los usos de suelo en donde conviven en un mismo espacio
urbano, genera la posibilidad de que las necesidades de sus habitantes puedan ser
cubiertas en cortas distancias que son accesibles.

Zonificacion secundaria

La integralidad de las diferentes zonas del area urbana, se busca a través de fomentar
una dosificacion equilibrada y mixtura en los usos, con el fin de contrarrestar la actual
tendencia de las zonas mono funcionales que obligan a los habitantes a realizar
largos desplazamientos.

Complementariamente, se busca ordenar las areas urbanas existentes a través de la
concentracién de las actividades comerciales y de servicios y equipamientos sobre
las vialidades en congruencia con la estructura vial propuesta y sus jerarquias.
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La densificacién y la ocupacion 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, ocupando
prioritariamente los espacios desocupados del casco de la ciudad.

Consolidacion, densidad y mixtura.

Al efecto, como el recurso suelo es el mas preciado en el espacio citadino, situacion
que aunada a otros factores de economia urbana, como el factor costo-ciudad, se
define la estrategia en términos de consolidacion, aumento de la densidad y mixtura
de los usos de suelo como una prioridad dentro de la estrategia territorial general.

La propuesta para esta linea estratégica, necesariamente tiene que ser la mas audaz,
pues sobre los subcomponentes que implica, descansa en si la forma urbana, es
decir, la funcionalidad. Y es una nueva forma urbana la que se busca.

El Plan de Desarrollo Urbano 2040 se formula para responder a los nuevos retos
econdmicos y sociales y configurar un area urbana planeada estratégicamente.

Con la finalidad de promover un modelo de ciudad compacta, equitativa,
consolidada, mas densa y que aproveche la infraestructura instalada; la ocupacion
de los vacios urbanos en el area urbana, debera ser una prioridad asociada a
mecanismos muy especificos que permitan el aprovechamiento de éstos, sobre todo
en las areas estratégicas definidas por la estructura urbana y que deberan ser objeto
de instrumentos de planeacion especificos (planes parciales y/o planes maestros)
que permitan puntualizar acciones para cada uno de los casos.

Lineamientos para el desarrollo urbano

Estos lineamientos estan directamente relacionados con la propuesta de desarrollo
urbano, enfaticamente en las estrategias del apartado de “Estructura urbana, sueloy
vivienda”, siendo estos los elementos que mayor impacto tendran en la forma y
funcionamiento de la ciudad, y que a su vez es sera en los que el gobierno municipal
tenga mayor posibilidad de incidir y fomentar la conformacién de un nuevo modelo
urbano.
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Los tres siguientes lineamientos, obedecen a los aspectos que se han destacado en
el diagndstico y posteriormente reflejado en la propuesta urbana, como la columna
vertebral para articular todas las demas adecuaciones que deberan hacerse en la
dinamica de "hacer ciudad™:

1. Conformacion de una estricta fisica compacta de la ciudad
2. Ocupacioén de vacios y predios subutilizados dentro del area urbana
3. Incorporacion integral y articulada de reservas territoriales al area urbana

Estos tienen una estrecha relacién entre si y cuya tension natural debera tender a
restaurar el equilibrio en las tendencias de desarrollo de la ciudad, es decir, no
solamente ver la periferia como zona de desarrollo, sino comenzar a mirar
nuevamente hacia el area urbana para ver las areas que faltan de desarrollar o
aquellas que deban volver a orientarse debido a los multiples cambios que han
tenido desde sus caracteristicas originales, afadiendo valores agregados y
potencializando su ubicacion dentro de la ciudad.

Normatividad del Reglamento de Desarrollo Urbano Sostenible para el municipio de
Chihuahua.

Capitulo Quinto de las Normas Técnicas del Desarrollo Urbano Sostenible
Seccién Primera de los Usos, Reservas y Destinos

Articulo 65. La Direccion tendra disponible el Plan de Desarrollo Urbano de Centro
de Poblacién Chihuahua de usos, reservas y destinos, asi como el documento de
divulgacion del mismo, documentos que podran ser solicitados por todo el que asi
lo requiera con fines de consulta, en los formatos disponibles, ya sea digital o
impreso.

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

l. Un predio podra alojar todos los usos de suelos permitidos o condicionados
que le sefale la zonificacidon 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;
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V. Dependiendo de la zonificacion secundaria donde se ubique, el proyecto
debera ajustarse a los lineamientos establecidos en el Plan de Desarrollo Urbano de
Centro de Poblacién Chihuahua;

V. Los corredores urbanos son las areas de influencia al lado de las vias
regionales, de primer orden y primarias, donde se presenta la concentracion de usos
comerciales, viviendas, servicios y oficinas, y seran los siguientes, mismos que se
enlistan de manera enunciativa y no limitativa.

Seccién segunda de la zonificacion

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 Poblacién. Existen usos Permitidos, Condicionados y Prohibidos, lote
minimo, COS, CUS, y alturas diferentes para cada una de ellas. En este capitulo se
sefialaran las normas complementarias a ellas, que por la ubicacién y naturaleza de
los usos deben cumplir con condiciones especiales.

Usos y reservas. La Normatividad establecida en el Reglamento de Desarrollo
Urbano, en los Articulos 65 al 67 establece las pautas para los predios (sus
restricciones y frentes minimos, su intensidad y usos) las vialidades, y las zonas
habitacionales y no habitacionales.

Definicion del uso de suelo comercio y servicios.

Zonas que albergaran establecimientos de comercio y servicios necesarios para las
areas habitacionales del contexto. Se presentaran preponderantemente colindantes
con vialidades regionales, de primer orden, primarias, secundarias y en corredores
estratégicos.

Objetivo del Uso de Suelo.

Promover la generacion y/o establecimiento ordenado de comercios y actividades
econdmicas de diverso alcance y jerarquia en el centro de poblacion, favoreciendo
la mixtura y consolidando su tejido urbano.
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TABLA DE DOSIFICACION DE USO DE SUELO Y NORMATIVIDAD USOS ESPECIALES Y NO HABITABLES

Cédigo | Tipo m&l?lfl:o cos | cus Zsep :::ﬁail:ll: e Estacionamiento
(m2) Boie (m) (m) Minimo
i 300 0.50 2.00 15% 5 SR 12
CMR 2 300 0.75 3.00 10% SR SR 12
3 1600 075 400 35% SR SR 40
1 400 0.75 2.25 15% SR SR 15
EGM 2 1200 0.60 1.80 25% SR SR 20 Remitirse a la normativa
3 500 075 3.00 15% SR SR 15 vigente del Reglamento
1Al 1 1000 0.75 1.50 25% SR SR 15 de Construcciones y
1B 1 1000 075 150 25% SR SR 15 Ciudad Cercana.
MAI if 250 050 2.00 15% SR SR 10
i 120 0.60 240 60% SR SR 7
ZEDEC
2 300 0.60 3.00 60% SR SR 12
A 1 600 0.60 240 80% SR SR SR

Fuente: Carta Urbana. Plan de Desarrollo Urbano de la Ciudad de Chihuahua Visiéon 2040 Séptima Actualizacién, publicado en
el Folleto Anexo del Periddico Oficial No. 24, Acuerdo No. 016/2024 del dia sdbado 23 de marzo de 2024.

NOTAS GENERALES

SHe Sin Restriceidng 5P: Seqin Proyecto (Bl particular debe entregar el proyecto a la sutoridad y la autoridad deberd definic su procedendia wo condicionantes, en su casa), CO5:
Cosficiente de Ocupacidn de Suelo. CUS: Coeficiente de Utifzackin de Suelo.

ML Mito Intenso, MM: Mixto moderade, ME: Mixto bajo, M5 Mixo Suburbano, MEIE Mixto Suburbana 1L

CMR: Comercio y Servicios, EQM.: Equipamiento Urbamo, LAL Industria de Alto Impacto, 1B Industria de Bajo Im pacto, MAL Microindustria de Alto Impacto, ZEDEC: Zona Especial
de Desarrollo Contralade, Z8: Zona de Amortiguamients.

Tipos de Equipamiento General:

1. Equipamiento de Salud.

2. Equipamienta educativo

3. Equipamienta de administracin

Tipos de Industrial:
1. De smerdo con la Tabla de Compatibilidad de Usos de Suelo de este Plan.

Tipos de Comerdo y Servicio:
1. De amerdo con la Tabla de Compatibilidad de Usos de Suelo de este Flan.

Tipos de Comerdo y Servicio:

1 Comercio y Servidios en general

2. Comercioy Senvicios en drea estratégica (Poligonas identificades por el POU como Centro, Subcentros, Coredores Troncales de transporte pidblico y peligonos de actuacidn).
3. Comercio y Servicios sobre vialidad Arterial.

Tipos de Comercio y Servicio:

1. Comercio y Servicios en general

2. Comercio y Servicios en area estratégica (Poligonos identificados por el PDU como Centro,
Subcentros, Corredores Troncales de transporte publico y poligonos de actuacion).

3. Comercio y Servicios sobre vialidad de jerarquia Arterial.
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Tabla de Compatibilidad de Usos de Suelo

ACTIVIDADES
GRUPO [ DESCRIPCION CMR |

.

Servicios postales y mensajeria hasta 50 m2

Puestos de socorro v central de ambulancias

Consultorics de mas de 300 m2, centros de salud y clinica en general

=2

EQUIPAMIENTO
BARRIAL Y DISTRITAL

Biblictecas y hemerotecas

2

Templos, lugares para culto y conventos

(=]

Secundarias y secundarias técnicas 1,

(]

Eztaciones v central de bomberos

Hospitales 1,2

Centros de atencién |, asiles, enfermedades crénicas y proteccidn social 1

Centros de rehabilitacién de adiccicnes 1,3

Galeria de arte y museos

[5+]

Estadios, arenas, redeos, equitacién y lienzo charros

EQUIPAMIENTO

icics pos o sajeri qsde 51 m2a300m2
SUBCENTRO URBANO Servicios postales y mensajeria mas de 31 m2a 300 m2

||

Estaciones de policia, garitas de vigilancia

2

Auditorios, teatros, cines y centros de convenciones

Preparatorias, centros de educacion superior v centros de capacitacion 1,2

Centros de investigacion y laboratorios de investigacion 1,2

Academiasz y escuslas especiales P

HOTELERIA EN Hoteles, moteles y albergues hasta de 200 cuartos p
PEQUENA ESCALA | Cqoq de huéspedes =

HOTELERIA EN GRAN . . . c
ESCALA Hoteles y moteles de mas de 200 cuartos 5.é

Venta de abarrotes, elaboracién y expendics de alimentos hasta 30 m2

Oficinas hasta 50 m2

VECINAL Farmacias

Peluquerias, lawvanderias, tintorerias, reparadoras de articulos del hogar hasta 50 m2

p
p
COMERCIO Y SERVICIO |Comercio de articules no perecederos y especialidades hasta 300 m2 =]
P
P
3

Centros de acendicicnamiente fisice [gimnasic)

Uso de suelo Comercio y Servicios
“CONSULTORIOS DE MAS DE 300 M2, CENTROS DE SALUD Y CLiNICA EN GENERAL", y dentro del grupo de comercio
y servicio vecinal la actividad de “COMERCIO DE ARTICULOS NO PERECEDEROS Y ESPECIALIDADES HASTA 300 M2,
siendo giros Permitidos para el uso de suelo solicitado de Comercio y Servicio.”

Fuente: Plan de Desarrollo Urbano de la Ciudad de Chihuahua Visién 2040 Séptima Actualizacién, publicado en el Folleto
Anexo del Periddico Oficial No. 24, Acuerdo No. 016/2024 del dia sabado 23 de marzo de 2024.

Nota: los giros que no aparezcan en la tabla de compatibilidad son giros prohibidos
en este uso de suelo.

Simbologia; P= Permitido, Condicionado= Numero de condicionante aplicable.
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ESTRATEGIA

El presente estudio tiene como objetivo solicitar la modificacion del uso de suelo
actual de un predio con superficie de 1,407.686 m2., y clave catastral 134-034-008,
solicitando el cambio de uso del suelo actual Habitacional H25 a uso de suelo
Comercio y Servicios e intensidad del aprovechamiento del Coeficiente de
Ocupacion (COS) a 1.00., y Coeficiente de Utilizacion del Suelo (CUS) a 7.0.

El proyecto contemplado en el predio sujeto a cambio de uso de suelo a Comercio
y Servicios e intensidad del aprovechamiento del Coeficiente de Ocupacion (COS) a
1.00, y Coeficiente de Utilizacién del Suelo a 7.0., es para la edificacion de un
desarrollo médico para un giro especifico de “"Consultorios de mas de 300 mz2,
centros de salud y clinica en general”, y dentro del grupo de comercio y servicio
vecinal la actividad de "Comercio de articulos no perecederos y especialidades hasta
300 m2", siendo giros Permitidos para el uso de suelo solicitado de Comercio y
Servicio, de conformidad a la Tabla de Compatibilidad de Usos de Suelo.

Estrategia de uso de suelo

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:

Esta politica implica un sistema diferenciado de estimulos a la inversion privada, que
fomente la participacion de medianos y grandes empresarios y del propio municipio
no solo como gestor y facilitador del desarrollo, sino como promotor del desarrollo
econémico y ordenador del espacio urbano.

En relacion a esto, el proyecto contemplado dentro del predio contribuye a las
politicas de saturacién de predios, utilizacion de baldios y al aprovechamiento de la
infraestructura existente.
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Propuesta de uso de suelo de Comercio y Servicios
Fuente: Plan de Desarrollo Urbano de la Ciudad de Chihuahua Visién 2040 Séptima Actualizacion.
Adecuacién propia.

- R
mlHUAHUA

Ademas, contribuye a consolidar e incrementar la imagen urbana de un sector de la
ciudad favorecido con politicas en este sentido.

El predio contribuye ain mas a la consolidacion de esta zona de la ciudad mediante
el impulso y el desarrollo relacionado con el uso comercial y de servicios, y el giro
que pretende operar termina definiendo la potencialidad del sector, contribuyendo
como atractor hacia los diversos comercios instalados en la zona.

Miércoles 25 de febrero de 2026.
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Miércoles 25 de febrero de 2026.

A continuacion, se presenta propuesta de Anteproyecto y Renders del desarrollo

contemplado:
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SOTANO 1
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o

Vista por Av. Politécnico Nacional — Presa Tecomatlan, en sentido norte sur

Vista frontal por Av. Politécnico Nacional — Presa Tecomatlan
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o, ; [ “ % i 9 {
Vista hacia colindancia a fraccion 1 del lote No. 09 y fraccién 1 del lote No. 14
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Estrategia vial

La propuesta consiste en favorecer la consolidacion de lo previsto en el PDU 2040 72
Actualizacidén, en cuanto a las secciones viales respetando lo ya existente vy
resolviendo todas las maniobras procurando no entorpecer los flujos viales de esta
zona. El predio y su edificacién actual esta rodeado por vialidades consolidadas y
catalogadas como vialidades Arteriales, Primarias, Secundarias y Locales con
importante presencia de transporte motorizado, por esta razon el PDU 2040 7°
Actualizacién, las establece de manera que articulan y sirven de conexién a la ruta
alimentadora del transporte publico.

El estado de conservacion de todas y cada una de las vialidades urbanizadas se
puede catalogar como regulares, construidas con asfalto, ademas de infraestructura
de guarniciones y banquetas. El total de las vialidades locales del ambito espacial de
validez de la modificacion, se encuentran consolidadas con infraestructura de
pavimento, guarniciones y banquetas.

Conclusiones y recomendaciones del Estudio de Impacto Vial

El objetivo de las conclusiones y recomendaciones, es garantizar la fluidez del
transito y permitir hacer mas segura la circulacion para todos los usuarios de la via
publica.

Las conclusiones y recomendaciones emanadas de estas evaluaciones seran
obligatorias y deberan ir encaminadas a los objetivos del estudio.

 De acuerdo con el analisis realizado, se llega a la conclusién que el circuito de
manejo en estudio entre la Av. Presa de Tecomatlan no genera impactos negativos
por encontrarse fuera de las vialidades de alto nivel de flujo, y no generan
congestionamiento vehicular o peatonal que puedan producir un impacto negativo,
no presenta problemas en la operacion ni en sus niveles de servicio.

« El sefalamiento vertical representa seguridad y servicio tanto a peatones como a
conductores no se deberia permitir establecer publicidad sobre la via publica, dado
que se presenta una contaminacion visual y distrae a los usuarios de las vias, y en el
caso de la publicidad dentro de las propiedades privadas se recomienda que sus
leyendas sean paralelas a las vialidades.

* La implementacion del sefialamiento horizontal optimizara la accesibilidad a los
diferentes predios y contribuira a una mejor operacion del transito.
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« Se recomienda instalar boyas amarillas, antes y después de la delimitacion del
predio en estudio donde se divide el sentido vial. Estos dispositivos de sefialamiento
horizontal se utilizan para delimitar zonas, reducir la velocidad, sefalar y proteger a
los usuarios de las vias.

« El Unico acceso al edificio Medical Center, tendrd que ser sobre la Av. Presa de
Tecomatlan, de oeste a este, ya que el nivel de servicio de esta avenida en este
sentido es de Nivel "B”, y en el otro sentido estara prohibido la vuelta a la izquierda,
bajo la nota anterior, y sobre todo para mitigar lo mas posible algun accidente.

* Los cajones de estacionamiento planteados deberan tomar en cuenta de acuerdo
a la normatividad vigente, el ingreso para las personas de capacidades diferentes.

« Un estacionamiento que pueda ser autorizado con exclusividad de uso, debera
estar ubicado por completo dentro del lote, y el disefio debera ser tal, que permita
el ingreso y la salida de vehiculos de frente.

Se debera prohibir el estacionamiento en la vialidad de acceso para no afectar su
capacidad vial.

» La infraestructura vial de la zona de influencia al predio en estudio no presentara
problemas en cuanto a la seccion transversal.

 De acuerdo al analisis realizado a la interseccion, no presenta problemas en la
operacion ni en sus niveles de servicio.

« Debido a que el sefalamiento vertical representa seguridad y servicio tanto a
peatones como a conductores, no se deberia permitir establecer publicidad sobre la
via publica, dado que se presenta una contaminacion visual y distrae a los usuarios
de las vias, y en el caso de la publicidad dentro de las propiedades privadas se
recomienda que sus leyendas sean paralelas a las vialidades.

« El drea de ascenso y descenso debera quedar ubicada por completo dentro del lote
y el disefio debera tal, que permita el ingreso y la salida de vehiculos. Asi mismo, el
area de maniobra requerida por ascenso y descenso debera quedar por completo
dentro del lote.

« Asi mismo se recomienda instalar boyas amarillas, en el crucero de la Av. Presa de
Tecomatlan y Calle Presa del Bosque, donde se divide el sentido vial, ya que se tiene
incidencia de accidentes viales. Con esta recomendacion solo se permitira el acceso
a la Av. Presa de Tecomatlan serd solo en el sentido de este a oeste, hacia el
Boulevard Antonio Ortiz Mena.
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Estrategia de infraestructura

En el tema de infraestructura de servicios basicos para todo el sector, este se
encuentra consolidado con dotacion de infraestructura de agua potable y
alcantarillado sanitario, como se demostro en los puntos especificos de agua potable
y drenaje sanitario comprendidos dentro del tema de Diagnostico.

En cuanto a la infraestructura de energia eléctrica, esta se encuentra dentro del
ambito espacial de validez de la modificacién, ademas de contar con infraestructura
de alumbrado publico en toda la zona.

De igual manera el predio cuenta con factibilidad del servicio de energia eléctrica de
la Comision Federal de Electricidad y dictamen técnico de la Junta Municipal de Agua
y Saneamiento, expuestos en el punto especifico de infraestructura comprendido
dentro del tema de Diagnostico.

Estrategia de muro de contencién doble para relleno en colindancias

En el disefio y construccion del desarrollo contemplado, especialmente se trabaja
con desniveles o rellenos significativos en colindancias, siendo fundamental
garantizar la estabilidad y seguridad estructural mediante la implementacion de un
muro de contencion doble.

Este tipo de estructura cumple con las exigencias técnicas y normativas, ademas de
asegurar la funcionalidad y durabilidad del proyecto.

Caracteristicas del muro de contencion doble. Un muro de contencién doble esta
compuesto por dos muros paralelos que trabajan en conjunto para resistir las cargas
generadas por el relleno de terreno y garantizar la estabilidad del sistema. Cada uno
cumple funciones especificas:

Muro principal o primario:

e Soporta la mayor parte del empuje del terreno y el peso del relleno.

e Construido con materiales de alta resistencia, como concreto reforzado,
disefiado para soportar las fuerzas de corte, momento flector y presion lateral
del suelo.

e Sudiseno incluye refuerzos horizontales y verticales

Estrategia para el impacto visual del edificio de consultorios médicos y su
estacionamiento hacia colindancias

El proyecto de desarrollo propuesto consiste en la construccion de un edificio de
consultorios médicos, con un disefio arquitectonico que incorpora varios niveles de
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estacionamiento ubicados hacia la parte posterior del terreno. Este disefio ha sido
cuidadosamente planificado para garantizar que, aunque el estacionamiento se
ubique en la colindancia con las viviendas existentes, su impacto visual y acustico
sea minimo, respetando la calidad de vida de los residentes adyacentes.

En cuanto a la colindancia con las viviendas, se ha optado por un disefio abierto para
los niveles de estacionamiento, con una estructura que permite la circulacion de aire
y luz natural, a la vez que minimiza la opacidad visual.

Cada nivel de estacionamiento sera abierto, sin un muro solido que obstruya la
visibilidad, logrando una "transparencia” que permitira una integracién arménica con
el entorno. Esta solucion permite que la altura del muro de cada nivel sea limitada a
un promedio de 1.0 metro, lo que asegura que no se genere una barrera visual que
afecte negativamente la percepcion del entorno por parte de los habitantes
colindantes.

El disefio abierto de cada nivel de estacionamiento, ademas de proporcionar una
sensacion de mayor amplitud y visibilidad, evita la creacion de un muro continuo y
opaco que pudiera resultar agresivo en términos visuales. De esta manera, se busca
que los residentes en la colindancia no se vean afectados por un elemento
arquitectdnico masivo y cerrado, sino que puedan experimentar una transicion visual
mas suave entre el nuevo desarrollo y las viviendas existentes. Asimismo, el disefio
del estacionamiento busca reducir los efectos acuUsticos inherentes al uso de
vehiculos, utilizando materiales y técnicas constructivas que favorezcan la absorcion
del sonido, lo que contribuye a minimizar la posible contaminacion sonora
proveniente del area de estacionamiento. La integracion de elementos naturales,
como vegetacion en la zona colindante, también esta prevista como una medida
adicional para suavizar la transicién entre ambos usos.

Este enfoque de disefio tiene como objetivo que el nuevo desarrollo no solo sea
funcional y eficiente, sino que también se convierta en un componente arménico
dentro del paisaje urbano, respetando el bienestar de los residentes existentes y
asegurando que el nuevo uso no genere impactos negativos en su calidad de vida.

En resumen, el disefio del proyecto ha sido concebido con un enfoque de respeto y
sensibilidad hacia el contexto urbano y las necesidades de los vecinos colindantes,
buscando siempre una integracion armonica entre los nuevos usos propuestos y el
entorno residencial circundante. Este texto justifica de manera clara como el disefio
abierto del estacionamiento, con su baja altura en los muros y su estructura
transparente, minimiza el impacto visual y acustico, garantizando una transicion mas
fluida entre el nuevo desarrollo y las viviendas existentes.
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Estrategia de sombras

Algunos objetivos especificos de un analisis de asoleamiento son:

Comprender el movimiento del sol en elementos arquitectdnicos

1.

2. Aplicar conceptos de proteccion solar en el edificio estudiado

3. Analizar soluciones con la situacion actual del edificio.
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Definicién de asoleamiento y su importancia en la planificacién urbana.

La importancia del aseguramiento solar en el disefio urbano es el de “envolvente
solar”, nocidn que remite a una superficie que regula el desarrollo urbano dentro de
limites imaginarios derivados del movimiento del sol y tiene como objeto establecer
las alturas maximas de los edificios en etapas previas a la construccion para que no

obstruyan el acceso solar de las edificaciones existentes.

Impacto visual

El impacto visual es un factor clave en el analisis de sombras, ya que se refiere a
como las sombras proyectadas por edificaciones, estructuras o elementos urbanos
afectan la percepcion visual del entorno circundante. En la zona sur poniente de la
ciudad de Chihuahua, ubicada entre el rio Chuviscar y el Boulevard Antonio Ortiz
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Mena, el impacto visual tiene implicaciones importantes tanto para los residentes de
las zonas cercanas como para los usuarios de las areas comerciales, de servicios y de
recreacion.

Impacto de las Sombras en el Entorno Urbano

El estudio de sombras es clave para evaluar como la nueva edificacién impactara la
calidad de los espacios urbanos circundantes, especialmente en términos de la
distribuciéon de la luz natural y las condiciones de confort térmico.

La proyeccion de sombras de la edificacion en diferentes momentos del dia puede
afectar tanto a las areas residenciales cercanas como a las zonas comerciales y de
servicios. Las sombras prolongadas pueden oscurecer calles, plazas y jardines,
alterando la percepcién y la funcionalidad de los espacios publicos.

Estudio de la luz solar

Si bien en el clima muy seco es necesario realizar transferencias de energia que
permitan ganar y disipar calor en horarios especificos para crear condiciones de
confort, se debe controlar y minimizar la incidencia de la radiacién solar sobre la
vivienda, especialmente en los horarios vespertinos. Por lo anterior, es necesario
identificar cuales son las orientaciones con mayor asoleamiento y definir las mejores
disposiciones de los diferentes elementos de la envolvente térmica como fachadas,
muros, puertas, vanos y ventanas.

Las orientaciones Este y Sureste se definen como las mas adecuadas, puesto que
corresponden al asoleamiento matutino, especialmente al de los meses frios, cuando
es mas necesario obtener ganancias térmicas. Por ello, se recomienda ubicar aqui las
fachadas de mayor amplitud, vanos y las cubiertas, asi, aunque tengan mayor
exposicién al asoleamiento no absorberan tanto calor.

Las fachadas Norte y Noreste son las orientaciones mas frescas y se les deben
integrar elementos, como cortinas gruesas que controlen las pérdidas de calor, de lo
contrario la energia que se gane en la construccién se fugara en estas zonas
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Las fachadas ubicadas al Sur y Suroeste tienen mayor exposicion a la radiacién solar,
por lo que en estas se podrian obtener ganancias extremas de energia e incrementar
rapidamente la temperatura al interior de la vivienda, esto hace necesario integrar
dispositivos de control solar que reduzcan las ganancias de calor.

_;9:_
\w f;
ﬁ

El Oeste y Noroeste se establecen como no recomendables debido a que se
encuentran expuestas directamente a la radiacion solar por las tardes en los meses
mas calidos, asi que, en caso de que sea muy necesario colocar las fachadas o vanos
en estas orientaciones, es indispensable que se integren elementos de control solar
gue minimicen las ganancias térmicas.

Adecuado Condicionado Mo recomendado

Analisis de la exposicion solar del proyecto

Se le conoce como trayectoria solar al angulo del eje de rotacién que tiene la Tierra
con respecto al sol en las distintas temporadas del afo. Este movimiento es el
causante de todas las épocas del afio.

28°37'25.73" N - 106°05'52.18" W.
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21 marzo 2024 / Azimut (95.76° / 10.60°) / Luz 12:08 hrs.

Tiempo: 07:00 hrs Zona Horaria (-07:00) Chihuahua/América del Norte.

Subida del sol: 06.08 hrs. / Bajada del sol: 18.16 hrs.

Equinoccio Primavera 2024 20 03:06:21 20 20:50:56 22 124336 21  09:20:30
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21 marzo 2024 / Azimut (-173.69° / 61.28°) / Luz 12:08 hrs.

Tiempo: 12:00 hrs Zona Horaria (-7:00) Chihuahua/América del Norte.

Subida del sol: 06.08 hrs. / Bajada del sol: 18.16 hrs.

Equinoccio Primavera 2024 20 030621 | 20 2059056 | 22 12:43:36 | 21 | 09:20:30
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INFORMACION SOLAR

12.08 horas

T TIEMPOS DEL CREPUSCULO

21 marzo 2024 / Azimut (-98.82° / 15.84°) / Luz 12:08 hrs.

Tiempo: 17:00 hrs Zona Horaria (-7:00) Chihuahua/América del Norte.

Subida del sol: 06.08 hrs. / Bajada del sol: 18.16 hrs.

Equinoccio Primavera 2024 20 03:06:21 20 20:50:56 22 12:43:36 | 21 | 09:20:30

Para encontrar la longitud de una sombra, se requiere el angulo de altura del sol que
es el 15.84° y la altura del Medical Center que es de aproximadamente 18.50 mts.
Luego, multiplica esta distancia hasta donde cae la sombra por la tangente del
angulo del sol.

Generando una sombra al oriente de 65.56 mts., hacia la Av. Tedfilo Borunda.
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21 junio 2024 / Azimut (74.54° / 22.26°) / Luz 13.58 hrs.

Tiempo: 07:00 hrs Zona Horaria (-07:00) Chihuahua/América del Norte.

Subida del sol: 05.07 hrs. / Baiada del sol: 19.05 hrs.

Solsticio de Verano: 2024 20 030621 20 205056 22 124336 21 | 09:20:30
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Para encontrar la longitud de una sombra, se requiere el angulo de altura del sol que
es el 22.26° y la altura del Medical Center que es de aproximadamente 18.50 mts.
Luego, multiplica esta distancia hasta donde cae la sombra por la tangente del
angulo del sol. Generando una sombra al oriente de 45.44 mts. hacia el Boulevard
Antonio Ortiz Mena.
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21 junio 2024 / Azimut (164.82° / 84.64°) / Luz 13.58 hrs.

Tiempo: 12:00 hrs Zona Horaria (-07:00) Chihuahua/América del Norte.

Subida del sol: 05.07 hrs. / Baiada del sol: 19.05 hrs.

Solsticio de Verano: 2024 | 20 030621 20 205056 22 12:4336 21 09:20:30

s

21 junio 2024 / Azimut (-75.71° / 24.85°) / Luz 13.58 hrs.
Tiempo: 17:00 hrs Zona Horaria (-07:00) Chihuahua/América del Norte.
Subida del sol: 05.07 hrs. / Baiada del sol: 19.05 hrs.
2024 | 20 030621 20 205056 22 124336 21  09:20:30
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Solsticio de Verano:

21 septiembre 2024 / Azimut (96.84° / 14.19°) / Luz 12:11 hrs.

Tiempo: 07:00 hrs Zona Horaria (-07:00) Chihuahua/América del Norte.

Subida del sol: 05.52 hrs. / Bajada del sol: 18.03 hrs.

Equinoccio Otoro 2024 | 20 030621 | 20  20:50:56 | 22 1224336 | 21 | 09:20030

Para encontrar la longitud de una sombra, se requiere el angulo de altura del sol que
es el 14.19°y la altura del Medical Center que es de 18.50 mts. Luego, multiplica esta
distancia hasta donde cae la sombra por la tangente del angulo del sol. Generando
una sombra al poniente de 73.56 mts. hacia el Boulevard Antonio Ortiz Mena.

»Z

.:‘ - I ..
e
] g“ﬂs |

21 septiembre 2024 / Azimut (-178.63° / 62.27°) / Luz 12:11 hrs.

Tiempo: 12:00 hrs Zona Horaria (-7:00) Chihuahua/América del Norte.

Subida del sol: 05.52 hrs. / Bajada del sol: 18.03 hrs.

Equinoccio Otorio 2024 20 03:06:21 20 20:50:56 22 124336 | 21  09:20:30
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21 septiembre 2024 / Azimut (-96.20° / 13.08°) / Luz 12:11 hrs.

Tiempo: 17:00 hrs Zona Horaria (-7:00) Chihuahua/América del Norte.

Subida del sol: 05.52 hrs. / Bajada del sol: 18.03 hrs.

Equinoccio Otofio 2024 20 03:06:21 20 20:50:56 22 | 12:43:36 21  09:20:30

Para encontrar la longitud de una sombra, se requiere el angulo de altura del sol que
es el 13.08° y la altura del Medical Center que es de aproximadamente 18.50 mts.
Luego, multiplica esta distancia hasta donde cae la sombra por la tangente del
angulo del sol. Generando una sombra al oriente de 80.06 mts., hacia la Av. Tedfilo
Borunda.
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& 5 UBICACION GEOGRAFICA

| FECHA Y HORA

B Fecha: 21 de diciemiue de 2004
Tiampo.

| INFORMACION SOLAR
Azl Al

1 Subida 085211712
| Bajata

10:49 horas

TIEMPOS DEL CREPUSCULO

21 diciembre 2024 / Azimut (121.13° / 6.52°) / Luz 10.19 hrs.

Tiempo: 07:30 hrs Zona Horaria (-07:00) Chihuahua/América del Norte.

Subida del sol: 06.52 hrs. / Baiada del sol: 17.12 hrs.

Solsticio de Invierno 2024 | 20 030621 20 205056 22 12:4336 21  09:20:30
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21 diciembre 2024 / Azimut (179.42° / 37.96°) / Luz 10.19 hrs.

Tiempo: 12:00 hrs Zona Horaria (-07:00) Chihuahua/América del Norte.

Subida del sol: 06.52 hrs. / Baiada del sol: 17.12 hrs.

Solsticio de Invierno 2024 20  03:06:21 20  20:50:56 22 @ 12:43:36 | 21 | 09:20:30

Para encontrar la longitud de una sombra, se requiere el angulo de altura del sol que
es el 37.96° y la altura del Medical Center que es de aproximadamente 18.50 mts.
Luego, multiplica esta distancia hasta donde cae la sombra por la tangente del
angulo del sol. Generando una sombra al oriente de 23.84 mts., sobre la Av. Presa de
Tecomatlan.
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FECHA Y HORA
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INFORMACION SOLAR

Aci /Al 121,66 17.25°
bl 06:52/1712

(" ajota

= 1018 heras

TIEMPOS DEL CREPUSCULO

21 diciembre 2024 / Azimut (-121.66° / 7.25°) / Luz 10.19 hrs.

Tiempo: 16.30 hrs Zona Horaria (-07:00) Chihuahua/América del Norte.

Subida del sol: 06.52 hrs. / Bajada del sol: 17.12 hrs.

Solsticio de Invierno afio: 2024 20 03:06:21 20 20:50:56 22 12:43:36 21 09:20:30
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Sombras por vegetacion

La vegetacion, como arboles y enredaderas, puede proporcionar sombra natural y
enfriar el entorno circundante. Los jardines verticales y los techos verdes también
ayudan a reducir la radiacion solar directa. Para proteger los edificios del sol de forma
natural, se pueden utilizar arboles, jardines verticales, cubiertas verdes y fachadas
ventiladas.

El proyecto del edificio, esta totalmente construido sobre la superficie del terreno,
descartando toda posibilidad de plantar o trasplantar algunas plantas para poder
mitigar tanto temperaturas o luz en exceso. Se pueden construir jardines verticales
o cubiertas con vegetacién, para poder crear un clima agradable para los usuarios.

Conclusiones de los resultados del analisis de asoleamiento

Teniendo en cuenta que el clima en Chihuahua es primordialmente un clima de
inviernos frios, pero con temperaturas rara vez bajo cero y con veranos calidos, pero
no por encima de 40°C, podemos observar las condiciones genéricas de asoleo del
edificio durante todo el aio y extraer las siguientes conclusiones:

e En verano el edificio recibe radiacion solar en 3 de sus 4 fachadas, siendo
irrelevante la sombra del resto de edificios sobre el mismo, por lo que sera
necesario controlar las condiciones de radiacion solar directa en todos los
acristalamientos de las fachadas para que no produzcan sobrecalentamiento
y, sobre todo, deslumbramiento en los interiores.

e Durante los equinoccios de primavera y otofio resulta necesario tener en
cuenta el sombreado producido por el desarrollo en la cubierta del propio
edificio que ademas puede producir zonas escasamente iluminadas en su
base.

e Las viviendas colindantes tienen poco efecto sobre las condiciones de
sombreado del edificio salvo en horas muy tempranas o tardias, menos
relevantes, durante 8 meses al afio.

e Durante la primavera, el verano y el otofio que son los meses donde se tiene
mas asoleamiento, el desarrollo podra ayudar a dar sombra durante la
mafana y la tarde.
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Sobre la fachada oriente se recomienda poner alerones verticales para poder
combatir el sol durante las tardes en tiempo de verano, ya que se tiene
proyectado acristalamiento en esa zona.

Recomendaciones para mejorar la visibilidad y el impacto visual del proyecto

Durante el invierno el desarrollo proyecta una sombra, la mayor parte del
tiempo sobre la Av. Presa de Tecomatlan, sin tener afectaciones en las
viviendas colindantes.

Los paramentos acristalados del edificio en la fachada norte, por su situacion,
orientacién y caracteristicas, en general no supondran elementos con excesiva
radiacion solar directa por lo que no se pueden considerar elementos para la
captacién de calor. Ademas, durante los meses de invierno es cuando estos
elementos reciben menor incidencia solar por lo que deberan aislarse bien
para evitar pérdidas térmicas durante los meses frios.

Cabe con la nota anterior de la fachada norte, el cual, por su orientacién norte
casi perfecta y la incidencia de estos edificios, no recibe casi radiacion solar
directa por lo que debera estudiarse especialmente desde el punto de vista
de la reduccion de pérdidas térmicas.

Por otro lado, todos los paramentos del desarrollo deberan tratarse con
elementos de control del deslumbramiento para el correcto funcionamiento
luminico interior. En general, debido a las caracteristicas del edificio y el hecho
de que se destine al uso de consultorios médicos, resulta necesario prestar
especial atencion al posible deslumbramiento causado por la radiacién solar
directa, sobre las fachadas oriente y ponente. Para controlar dicha radiacion
lo mas conveniente resulta la colocacion alerones horizontales orientadas en
funcion de las diferentes fachadas.

Asi, como la necesidad de utilizar el edificio como posible captador solar
térmico por las bajas temperaturas en invierno, como la recolecciéon de
radiacion solar, para alimentacion eléctrica, para el consumo interno del
edificio.
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SINTESIS DE LA PROPUESTA

La propuesta de este analisis urbano, a partir del diagnostico del ambito espacial de
validez de la modificacion estriba en la solicitud de autorizacion de Cambio de Uso
de Suelo a uso de suelo Comercio y Servicios (CS) e intensidad del
aprovechamiento del Coeficiente de Ocupacion (COS) a 1.00. y Coeficiente de
Utilizacion del Suelo (CUS) a 7.00.

El predio y el desarrollo propuesto se proyecta contando con todos y cada uno de
los servicios de infraestructura de agua potable, drenaje sanitario, electrificacion y
alumbrado publico, aseo urbano, seguridad, etc, y la via publica del dominio
municipal de acceso al desarrollo cuenta con pavimento asfaltico, guarniciones y
banquetas en un grado alto de consolidacion.

El acceso al predio y el desarrollo medico proyectado es directamente sobre la via
publica del dominio municipal denominada Avenida Politécnico Nacional — Presa de
Tecomatlan y su incorporacién inmediata al resto de la trama vial y su integracién al
resto de la ciudad.

En cuanto a la imagen urbana, ésta es el reflejo de las condiciones generales de un
asentamiento: el tamafio de los lotes y la densidad de poblacion, el nivel y calidad
de los servicios, la cobertura territorial de redes de agua y drenaje, el abastecimiento
de electrificacion y el alumbrado, el estado general de la vivienda, etc.

Justificacion para el Cambio de Uso de Suelo

El predio en cuestion se encuentra ubicado en una zona con acceso directo a una
vialidad de jerarquia primaria, lo cual implica un nivel de trafico vehicular eminente
y una alta conectividad con otras areas urbanas. Esta situaciéon ha transformado la
dinamica de la zona, especialmente en lo que respecta a la factibilidad y viabilidad
de los usos habitacionales en baja densidad, los cuales en el contexto actual no se
consideran adecuados ni sostenibles.

Uno de los principales motivos que sustentan esta transicion de uso es la alta
jerarquia vial del area, que propicia una constante circulacion de vehiculos y una
considerable exposicion a ruidos y emisiones de trafico, lo que disminuye la calidad
de vida para los habitantes residenciales. Esta situacion hace que el uso habitacional
en baja densidad ya no sea factible, dado que las condiciones del entorno urbano
han evolucionado, generando un entorno incompatible con este tipo de usos.
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Por otro lado, en la actualidad, los terrenos destinados a la construccion de viviendas
en esta zona han dejado de ser demandados para tal fin. La falta de interés en
adquirir terrenos para usos habitacionales en la zona responde a un fenémeno claro
de transformacién urbana, en el cual predomina la reconversion hacia actividades
comerciales y de servicios. Este fendmeno es visible a través de la aparicién de
edificaciones que estan destinadas principalmente a estos usos no residenciales, lo
cual refuerza la idea de que el area ha dejado de ser atractiva para el desarrollo de
viviendas, particularmente de baja densidad.

Adicionalmente, aunque en la zona aun existen viviendas habitadas, la mayoria de
ellas han sido construidas hace mas de 30 afios, y si bien continlan ocupadas, la
infraestructura y el disefio de estas edificaciones ya no responden a las necesidades
y exigencias actuales en términos de confort y calidad urbana. Este envejecimiento
de las viviendas, junto con la progresiva saturacion de la infraestructura urbana,
refuerzan la necesidad de un cambio de uso hacia actividades mas acordes con la
dindmica actual de la zona.

Por lo tanto, se considera que el cambio de uso de suelo propuesto responde a una
necesidad de adecuar el entorno urbano a las nuevas condiciones socioecondmicas
y urbanisticas, permitiendo la reconversion de la zona en un area adecuada para el
desarrollo de actividades comerciales y de servicios, las cuales son mas viables y
adecuadas a la realidad de la zona en términos de conectividad, accesibilidad y
demanda.

Este cambio de uso permitira optimizar el aprovechamiento del suelo, promoviendo
el desarrollo de un entorno urbano mas dinamico, funcional y compatible con las
infraestructuras y caracteristicas del area. Este texto justifica la transicion de uso de
suelo de habitacional en baja densidad a usos comerciales y de servicios,
apoyandose en los aspectos de vialidad, demanda de terrenos y caracteristicas de la
edificacion existente en la zona. El cambio de uso de suelo en este caso busca
convertir un terreno baldio en un area productiva, con la finalidad de responder a
necesidades urbanisticas y sociales del ambito espacial de validez de la modificacion
y toda la zona circundante.

Necesidad de servicios médicos en la zona
De la demanda de servicios médicos y la carencia de centros de salud o consultorios

médicos en esta zona nace el proyecto del desarrollo medico el cual contribuira a
satisfacer esa demanda.
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En cuanto a la accesibilidad, el nuevo centro de consultorios médicos, sera accesible
para la poblacion local y otros habitantes de areas circundantes, contribuyendo a la
mejora de la calidad de vida.

Beneficios del proyecto

Desarrollo econdémico y social. Este desarrollo se proyecta para crear un impacto
positivo que tendria la edificacion del centro de consultorios médicos, no solo en
términos de salud, sino también en la creacién de empleos, incremento en la
actividad economica local, y el aumento de la plusvalia de la zona. De igual manera,
este desarrollo vendra a revitalizar el area, con un proyecto que contribuira a la
regeneracién urbanay la mejora del entorno, reduciendo los problemas que generan
los predios baldios, como la acumulacién de basura y la inseguridad.

Analisis de infraestructura

Accesibilidad vial. Como ya se mencioné con anterioridad, la conectividad del predio
y el proyecto del centro de consultorios médicos es sobre las principales avenidas,
las cuales cuentan con transporte publico.

Servicios publicos basicos

La disponibilidad de servicios como agua potable, electricidad, alumbrado publico y
drenaje, se encuentra cubierta a través de la factibilidad de Comision Federal de
Electricidad y el Dictamen Técnico de la Junta Municipal de Agua y Saneamiento de
Chihuahua, siendo las dependencias de gobierno facultadas para el otorgamiento
de estos servicios.

Impacto positivo

Revitalizacion del area. Se espera que el centro de consultorios médicos atraiga a
mas personas a la zona, mejorando la seguridad y promoviendo el uso adecuado del
espacio.

Generacién de empleo

Se generaran un gran numero de empleos directos e indirectos generados por el
proyecto, tanto en la construccion como en la operaciéon del centro.
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El predio en cuestion se encuentra actualmente en condiciones de abandono o
inutilizacion, lo que ha generado un impacto negativo en el entorno urbano.

El cambio de uso de suelo tiene como finalidad promover el aprovechamiento de
este espacio para contribuir al desarrollo econémico y social de la zona, mediante la
construccion de un centro de consultorios médicos que proporcionara un servicio
de salud especializado a la comunidad.

La solicitud de autorizacién de Cambio de Uso de Suelo para el predio a Comercio
y Servicios (CS) e intensidad del aprovechamiento del Coeficiente de Ocupacion
(COS) a 1.00 y Coeficiente de Utilizacion del Suelo a 7.0,, es factible dado el
entorno inmediato, las condiciones de su ubicacion dentro de la zona de influencia
de las vialidades ampliamente descritas con anterioridad, y contando con acceso
sobre vialidades en jerarquias Arterial, Primaria y Secundaria sobre corredores
comerciales y de servicios de manera inmediata.

Asi, no se modifica en manera alguna la estructura urbana y la solicitud se encuentra
basada en el Articulo 77 de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento
Territorial y Desarrollo Urbano del estado de Chihuahua, el cual establece lo
siguiente:

Los municipios del Estado podran aprobar modificaciones menores a los planes
municipales de su competencia, tales como cambio de uso del suelo, cambios
en la densidad e intensidad de su aprovechamiento, adecuaciones menores a la
estrategia vial o el cambio en la altura maxima de construccion permitida,
siempre y cuando no sean de impacto significativo, no se modifique el limite
del Centro de Poblacion, no se afecten las caracteristicas de la estructura urbana
prevista en el instrumento, ni se altere la delimitacion entre las areas
urbanizables y las no urbanizables, |o cual es el caso de este estudio de planeacion
urbana.

Ver Plano E-01

El predio y su edificacién en estudio al estar ubicados en una zona con la influencia
inmediata de los usos Habitacionales, de Comercio y Servicios y Mixtos, las vialidades
circundantes, basicamente estriba en la adecuacion, bajo la solicitud de Cambio de
Uso de Suelo actualmente Habitacional H25 a uso de suelo COMERCIO Y
SERVICIOS (CS) e intensidad del aprovechamiento del Coeficiente de Ocupacion
(COS) a 1.00, y Coeficiente de Utilizacion del Suelo a 7.0., con el propésito de la
edificacion de un Desarrollo Medico y 2 locales comerciales que se proyectan
para otorgar servicios al mismo desarrollo.
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