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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,
Fraccidon 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 Cédigo Municipal para el Estado de Chihuahua, y articulos 5 fraccién VII y 6 de la

Ley del Periddico Oficial del Estado, he tenido a bien emitir el siguiente:
ACUERDO 065/2026

ARTICULO PRIMERO.- Publiquese en el Periddico Oficial del Estado el Acuerdo tomado
por el Honorable Ayuntamiento del Municipio de Chihuahua, Chihuahua, en
Sesion Ordinaria de fecha diez de diciembre del afio dos mil veinticinco, mediante el cual
se autorizé el Estudio de Planeacion Urbana denominado “Predio Catedral de
Querétaro”, para la modificacién menor al Plan de Desarrollo Urbano del Centro de
Poblacion Chihuahua, Vision 2040 en el predio identificado como Lote 11 de la manzana
18, ubicado en la calle Catedral de Qﬁerétaro No. 3516 del Predio La Haciendita de esta
ciudad, con superficie de 2,499.27 metros cuadrados, para llevar a cabo cambio de uso

de suelo de Habitacional H45 a Habitacional H60+.

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

en el Periodico Oficial del Estado.

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

veintisiete dias del mes de febrero del afio dos mil veintiséis.

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. 23/2025

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

Que en Sesién Ordinaria del H. Ayuntamiento verificada con fecha 10 de diciembre 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 Andres
Fuentes Rascén, otorga el uso de la palabra a la Regidora Joni Barajas Gonzalez, 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 C. Luis
Eduardo Marquez Balderas, mediante el cual solicita la aprobaciéon del Estudio de
Planeacién Urbana denominado “Predio Catedral de Querétaro”, en el predio
identificado como lote 11 de la manzana 18, ubicado en la calle Catedral de Querétaro
No. 3516 del Predio La Haciendita de la ciudad de Chihuahua, con superficie de
2,499.27 m?2, para llevar a cabo cambio de uso de suelo de Habitacional H45 a
Habitacional H60+, de conformidad al Plan de Desarrollo Urbano de la Ciudad de
Chihuahua, Visién 2040... Al concluir la presentacion del dictamen, el Secretario del
Ayuntamiento somete a votacion del pleno para su aprobacion el dictamen presentado,
y con fundamento en lo dispuesto por los articulos 22 y 24 del Cédigo Municipal para el
Estado de Chihuahua; 15, 35, 71 y demas relativos y aplicables del Reglamento Interior
del H. Ayuntamiento del Municipio de Chihuahua, se tomé por unanimidad de votos, el
siguiente:
ACUERDO

PRIMERO. Es procedente la solicitud presentada por el C. Luis Eduardo Marquez
Balderas, en su caracter de propietario del predio.

SEGUNDO. Se autoriza el Estudio de Planeacion Urbana denominado “Predio
Catedral de Querétaro’, en coordinacién con el H. Ayuntamiento, a través de la
Direccién de Desarrollo Urbano y Ecologia, para la modificacién menor al Plan de
Desarrollo Urbano del Centro de Poblacién Chihuahua, Visién 2040 en el predio
identificado como lote 11 de la manzana 18, ubicado en la calle Catedral de Querétaro
No. 3516 del Predio La Haciendita de la ciudad de Chihuahua, con superficie de
2,499.27 metros cuadrados, para llevar a cabo cambio de uso de suelo de Habitacional
H45 a Habitacional H60+.
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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 Periodico Oficial del Estado, asi como en
las paginas electronicas institucionales de la Secretaria y de los municipios de que se
trate, ademas, debera ser inscrito gratuitamente en el Registro Publico de la Propiedad,
dentro de los veinte dias habiles siguientes a la fecha de su publicacion.

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

El Secretario del H. Ayuntamiento

Mtro. Rolierto Andrés Fuentes Rascén.
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DICTAMEN
ESTUDIO DE PLANEACION URBANA
"PREDIO CATEDRAL DE QUERETARO"

H. AYUNTAMIENTO DEL MUNICIPIO DE CHIHUAHUA.
PRESENTE. '

Visto para dictaminar juridicamente sobre el expediente integrado con
motivo del escrito presentado por el C. Luis Eduardo Mdrquez Balderas, en
su cardcter de propietario del predio, mediante el cual solicita la
aprobacion del Estudio de Planeacion Urbana denominado “Predio
Catedral de Querétaro”, en coordinacioén con el H. Ayuntamiento, a través
de la Direccién de Desarrollo Urbano y Ecologia, en el predio identificado
como lote 11 de la manzana 18, ubicado en la calle Catedral de Querétaro
No. 3516 del Predio La Haciendita de la ciudad de Chihuahua, con
superficie de 2,499.27 metros cuadrados, para llevar a cabo cambio de uso
de suelo de Habitacional H45 a Habitacional H60+, de conformidad al Plan
de Desarrollo Urbano de la Ciudad de Chihuahua, Visién 2040;

RESULTANDO

PRIMERO. Mediante escrito signado por el C. Luis Eduardo Mdrquez Balderas,
en su cardcter de propietario del predio, solicitdé la aprobacién del Estudio
de Planeacién Urbana denominado “Predio Catedral de Querétaro”, en
coordinacion con el H. Ayuntamiento, a través de la Direccién de Desarrollo
Urbano y Ecologia, en el predio identificado como lote 11de la manzana 18,
ubicado en la calle Catedral de Querétaro No. 3516 del Predio La
Haciendita de la ciudad de Chihuahua, con superficie de 2,499.27 metros
cuadrados, para llevar a cabo cambio de uso de suelo de Habitacional H45
a Habitacional H60+, de conformidad al Plan de Desarrollo Urbano de la
Ciudad de Chihuahua, Vision 2040.

SEGUNDO. La Direccidn de Desarrollo Urbano y Ecologia, informé al publico
del inicio del Estudio de Planeaciéon Urbana denominado “Predio Catedral
de Querétaro”, asli como de la recepcién de opiniones, planteamientos vy
demandas de la comunidad, fijGndose para tal efecto el inmueble que
ocupa la Direccidén de Desarrollo Urbano y Ecologia, ubicada en la Calle
Camino ala Presa Chuviscar nimero 1108 de la Colonia Campesina Nueva.

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

1. Solicitud signada por el C. Luis Eduardo Mdrquez Balderas, en su cardcter
de propietario del predio;

2, Copia de la credencial para votar expedida por el Instituto Nacional
Electoral a nombre de Luis Eduardo Mdarquez Balderas;
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3. Copia certificada de la Escritura POblica nimero 12,802 de fecha 30 de

10.

11.

septiembre del 2024, otorgada ante el Lic. Victor Eugenio Anchondo
Santos, adscrito a la Notario PUblico NUmero 29 del Distrito Judicial

Morelos, comparece el sefior José Andrés Baldn Olivas, como la parte

vendedora y por otra parte el sefior Luis Eduardo Mdrquez Balderas, como
la parte compradora para celebrar un contrato de compra venta con
reserva de dominio con respecto al solar urbano y construcciéon sobre el
edificada, ubicado en la calle Catedral de Querétaro nimero 3516
identificado como Lote 11, Manzana 18 del Predio La Haciendita de la
ciudad de Chihuahua, con superficie 2,499.27 metros cuadrados, el cual
obra inscrito bajo el nimero 50 del Libro 7398 de la Seccién Primera del
Registro PUblico de la Propiedad del Distrito Judicial Morelos;

. Cerfificado de cancelacion de la reserva de dominio de fecha 20 de

noviembre del 2025, la cual obra inscrita bajo el nUmero 121 del Libro 5991
de la Seccion D.G. del Registro PUblico de la Propiedad del Distrito Judicial
Morelos;

. Copia simple del certificado de pago del impuesto predial 2025-504849

expedido por Tesoreria Municipal, de fecha 2 de octubre del 2025;

. Oficio DASDDU/579/2025 de fecha de 31 de julio del 2025, emitido por la

Direccion de Desarrollo Urbano y Ecologia, mediante el cual solicita al
Instituto de Planeacion Integral del Municipio de Chihuahua el dictamen
técnico al estudio de planeacién urbana;

Oficio 547/2025 de fecha 13 de agosto del 2025, emitido por el Instituto de
Planeacién Integral del Municipio de Chihuahua, en el cual el estudio se
determind PROCEDENTE CONDICIONADO a lo especificado dentro del
mismo;

Oficio DASDDU/386/2025 de fecha 28 de mayo de 2025, mediante el cual
la Direccion de Desarrollo Urbano y Ecologia solicité a la Direccién de
Desarrollo Humano y Educacidén informe respecto de la existencia de
comités de vecinos constituidos; _

Oficio DDHE/0628/2025 de fecha 09 de junio del 2025, emitido por la
Direccidén de Desarrollo Humano y Educacién, en el que informa que si se
cuenta con comités de vecinos constituidos en la colonia Cantera vy el
presidente es el C. Luis Angel Sdnchez Meza;

Oficio DASDDU/634/2025 de fecha 27 de agosto de 2025, mediante el
cual la Direccidn de Desarrollo Urbano y Ecologia informa al senor Luis
Angel Sdnchez Meza, presidente del comité de vecinos Cantera,
respecto a la propuesta del cambio de uso de suelo;

Oficio DASDDU/632/2025 en el cual solicita a la Subsecretaria Juridica la
publicacién de la notificacidn del Estudio de Planeacidén por un periodo
de diez dias hdbiles en el Tablero de Avisos de la Presidencia Municipal;
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12. Oficio §J/0211/2025 emitido por la Subsecretaria Juridica donde informa
que la notificacion del estudio fue publicada en el tablero de avisos de la
Presidencia Municipal de Chihuahua;

13. Copia del Acta de la Décimo Quinta Sesion Extraordinaria de la Comision
de Regidores de Desarrollo Urbano, de fecha 14 de noviembre 2025,
encontrdndose los Regidores Rosa Carmona Carmona, Addan Isaias
Galicia Chaparro, Issac Diaz Gurrola, Joni Jacinta Barajas Gonzdlez, Maria
Guadalupe Aragdn Castillo y Omar Enrique Mdarquez Estrada, en la cual
se autorizd el estudio de planeacion urbana por unanimidad de votos;

14. Oficio DASDDU/804/2025 emitido por la Direccién de Desarrollo Urbano vy
Ecologia de fecha 18 de noviembre del 2025, en el cual se dictamina
PROCEDENTE CONDICIONADO a llevar a cabo las gestiones y acciones
necesarias para que el promotor y las autoridades competentes aseguren
una accesibilidad al predio con las prioridades de nuevos hdbitos sobre
la movilidad urbana y accesibilidad universal, guardando el diseno de la
red vial requerida, el cambio de uso de suelo de Habitacional H45 a
Habitacional Hé60+, de conformidad al Plan de Desarrollo Urbano de la
Ciudad de Chihuahua, Vision 2040;

CUARTO. Mediante oficio DASDDU/804/2025 de fecha 18 de noviembre del
2025, la Direccién de Desarrollo Urbano y Ecologia, a tfravés de la
Subdireccién de Programacion Urbana y el Departamento de Andlisis y
Seguimiento de las Directrices de Desarrolio Urbano, emitié Dictamen donde
declara que la propuesta fue andlizada por esa Direccidn dictamindndola
PROCEDENTE CONDICIONADO a llevar a cabo las gestiones y acciones

_ necesarias para que el promotor y las autoridades competentes aseguren
una accesibilidad al predio con las prioridades de nuevos hdbitos sobre la
movilidad urbana y accesibilidad universal, guardando el diseiio de la red
vial requerida, el cambio de uso de suelo de Habitacional H45 a
Habitacional H60+, de conformidad al Plan de Desarrollo Urbano de la
Ciudad de Chihuahua, Vision 2040 y puesta a consideracion de la Comision
de Regidores de Desarrollo Urbano en su Décima Quinta Sesidn
Extraordinaria celebrada el dia 14 de noviembre del 2025, en la cual se
aprobod el cambio de uso de suelo por unanimidad de votos.

CONSIDERANDO

Esta Comision, con fundamento en lo dispuesto por el articulo 77 de la Ley
de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano
del Estado de Chihuahua; articulos 24 al 26 del Reglamento de Desarrollo
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 Direccidén de Desarrollo Urbano y Ecologia,
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estima que efectivamente se cubren las exigencias aludidas, toda vez que
se agjustan 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 “Predio Catedral de Querétaro”, en coordinacién con
el H. Ayuntamiento, a través de la Direccién de Desarrollo Urbano y Ecologia,
en el predio identificado como lote 11 de la manzana 18, ubicado en la
calle Catedral de Querétaro No. 3516 del Predio La Haciendita de la ciudad
de Chihuahua, con superficie de 2,499.27 metros cuadrados, para llevar a
cabo cambio de uso de suelo de Habitacional H45 a Habitacional H60+, de
conformidad al Plan de Desarrollo Urbano de la Ciudad de Chihuahuag,
Visidbn 2040, por lo que en vista de lo anteriormente expuesto y fundado, se
tiene a bien emitir el siguiente:

DICTAMEN

PRIMERO. Es procedente la solicitud presentada por el C. Luis Eduardo
Mdarquez Balderas, en su cardcter de propietario del predio.

SEGUNDO. Esta Comisién aprueba y somete a consideracién del H.
Ayuntamiento, se autorice el Estudio de Planeacién Urbana denominado
“Predio Catedral de Querétaro”, en coordinacién con el H. Ayuntamiento, a
través de la Direccién de Desarrollo Urbano y Ecologia, para la modificacién
menor al Plan de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacidén Chihuahua,
Visibn 2040 en el predio identificado como lote 11 de la manzana 18,
ubicado en la calle Catedral de Querétaro No. 3516 del Predio La
Haciendita de la ciudad de Chihuahua, con superficie de 2,499.27 metros
cuadrados, para llevar a cabo cambio de uso de suelo de Habitacional H45
a Habitacional H60+.

TERCERO. Una vez aprobado, 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, deberdn ser publicados en el Periddico Oficial del Estado,
asi como en las pdginas electrénicas institucionales de la Secretaria y de los
municipios de que se trate, ademdads, deberd ser inscrito gratuitamente en el
Registro PUblico de la Propiedad, dentro de los veinte dias hdbiles siguientes
a la fecha de su publicacion.

Asi lo acordaron y firman las y los integrantes de la Comisiéon de Regidores
de Desarrollo Urbano.
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Dado en el Saldén de Cabildo de Palacio Municipal, a los 10 dias del mes de
diciembre del ano 2025.

ATENTAMENTE

A CARM CARMONA ADAN ISAIASGALICIA CHAPARRO
REGIDORA PRESIDENTA REGIDOR SECRETARIO

ISSAC DIAZ GURROLA ~ JONI JACINTA BARA’JAS GONZALEZ
R

REGIDORA VOCAL

, N e Pz
OMAR . RQVEZ ESTRADA  MARIA GUADALUPE ARAGON CASTILLO
R R ' REGIDORA VOCAL

HOJA DE FIRMAS CORRESPONDIENTE AL DICTAMEN QUE PRESENTAN LAS Y LOS INTEGRANTES DE LA COMISlON DE
REGIDORES DE DESARROLLO URBANO, EN EL CUAL EL C. LUIS EDUARDO MARQUEZ BALDERAS, EN SU CARACTER DE
PROPIETARIO DEL PREDIO, SOLICITO LA APROBACION DEL ESTUDIO DE PLANEACION URBANA DENOMINADO

“PREDIO CATEDRAL DE QUERETARO", EN COORDINACION CON EL H. AYUNTAMIENTO, A TRAVES DE LA DIRECCION
DE DESARROLLO URBANO Y ECOLOG!A EN EL PREDIO IDENTIFICADO COMO LOTE 11 DE LA MANZANA 18, UBICADO
EN LA CALLE CATEDRAL DE QUERETARO NO. 3516 DEL PREDIO LA HACIENDITA DE LA CIUDAD DE CHIHUAHUA, CON
SUPERFICIE DE 2,499.27 METROS CUADRADOS, PARA LLEVAR A CABO CAMBIO DE USO DE SUELO DE HABITACIONAL
H4SOA HABITACIONAL H60+, DE CONFORMIDAD AL PLAN DE DESARROLLO URBANO DE LA CIUDAD DE CHIHUAHUA,
VISION 2040.
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DIRECCION DE DESARROLLO URBANO Y ECQLOGIA
SUBDIRECCION DE PROGRAMACION URBANA
DEPTO. DE ANALISIS Y SEGUIMIENTO DE LAS
DIRECTRICES DE DESARROLLO URBANO

OFICIO NO. DASDDU/804/2025

Chihuahua, Chih. 18 de noviembre de 2025

MTRO. ROBERTO ANDRES FUENTES RASCON
SECRETARIO DEL H. AYUNTAMIENTO DE CHIHUAHUA
PRESENTE.

Se ha recibido en esta Direccién de Desarrollo Urbano y Ecologia, solicitud de LUIS EDUARDO
MARQUEZ BALDERAS, en su caricter de propietario del predio identificado como Lote 1,
Manzana 18 ubicado en |a Calle Catedral de Querétaro No. 3516 en el Predio La Haciendita,
de esta ciudad; con superficie de 2,499.27 m2, quien promueve y solicita la aprobacién del
estudio de planeacién urbana denominado, “Predio Catedral de Querétaro” en coordinacién
con el H. Ayuntamiento, a través de la Direccién de Desarrollo Urbano y Ecologfa, con uso de
suelo Habitacional H45 de conformidad al Plan de Desarrollo Urbano de la Ciudad de

~Chihuahua, Visién 2040 Séptima actualizacion para llevar a cabo el cambio de uso de suelo a
Habitacional HEO+.

Que el estudio de planeacién en mencién se envia al H. Ayuntamiento, en atencién a la persona
gue lo promueve, me permito informarle:

ANTECEDENTES

Que por medio de Oficio No: DASDDU/579/2025 de fecha 31 de julio del 2025, Ia Direccion de
Desarrollo Urbano y: Ecologfa, envié la propuesta del estudio de planeacién “urbana
denominado “Predio Catedral. de: Querétaro” solicitando el dictamen técnico al Instituto de
Planeacion Integral del Mummpxo en cumplimlento al Articulo 77 de la Ley de Asentamientos
Humanos Ordenamiento Territorial'y Desarrollo Urbano del Estado de Chihuahua.

Por medio de Oficio No. 547/2025 de fecha 13 de agosto del 2025, el Instituto de Planeacién
Integral del Municipio de Chihuahua emite el dictamen técnico del estudio de planeacion
urbana denommado “Predlo Catedral de. Queretaro"

Por medio de Oficio No. DASDDU/386/2025 de fecha 28 de mayo de 2025 emitido por la
Direccién de Desarrollo Urbano y Ecologia se solicita a la Direccién de Desarrollo Humano y
Educacion los Comités de Vecinos constituidos, que se ubiquen en la zona donde se encuentra
el predio en estudio.

Por medio de Oficio No. DDHE/0628/2025 de fecha 9 de junio de 2025 emitido por la
Direccion de Desarrollo Humano y Educacion informa a la Direccién de Desarrollo Urbano y
Ecologia que se cuenta con comité de vecinos constituido en la zona.

Por medio de Oficio DASDDU/634/2025 de fecha 16 de julio de 2025 emitido por la Direccién
de Desarrollo Urbano y Ecologfa informa al Comité de vecinos Cantera sobre el estudio de
planeacién urbana denominado “Predio Catedral de Querétaro”, asi mismo informa el plazo
para presentar inquietudes acerca del proyecto.
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Que por medio de Oficio No. DASDDU/632/2025 de fecha 27 de agosto de 2025, expedido
por la Direccidn de Desarrollo Urbano y Ecologia, dirigido a la Subsecretaria Juridica de la
Secretaria del H. Ayuntamiento, se solicita la publicaciéon del Aviso a fin de que fije en los
tableros de avisos de la Presidencia Municipal el periodo de consulta publica por 10 dias habiles,
hotificando que la recepcion de opiniones y planteamientos y demandas de la comunidad sera
de 8:00 a 14:00 horas durante 10 dias habiles en el inmueble de la Direcciéon de Desarrollo
Urbanoy 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. $3/0211/2025 de fecha 4 de septiembre del 2025 expedido por la Subsecretaria
Juridica de la Secretaria del H. Ayuntamiento, por medio del cual se hace del conocimiento del
cumplimiento de la publicacion en el tablero de avisos de la Presidencia Municipal por 10 dias
habiles, el estudio de Planeacién Urbana.

Que el estudio de planeacién urbana denominado “Predio Catedral de Querétaro” fue
presentado en la Décima Quinta Sesién Extraordinaria de la Comisién de Desarrollo Urbano
el dia 14 de noviembre de 2025 en donde fue aprobado por Unanimidad de Votos.

DICTAMEN

De conformidad con lo anterior, se emite el siguiente DICTAMEN, con el cual hacemos de su
conocimiento gque dicha solicitud fue analizada por esta Direccidén de Desarrollo Urbano y
Ecologfa, a través de la Subdireccidn de Programaciéon Urbana, dictaminando PROCEDENTE
CONDICIONADO a llevar a cabo las gestiones y acciones necesarias para que el promotor
y las autoridades competentes aseguren una accesibilidad al predio con las prioridades
de nuevos habitos sobre la movilidad urbana y accesibilidad universal, guardando el
disefio de la red vial requerida, el cambio de uso de suelo de Habitacional H45 a Habitacional
H60+ de conformidad al Plan de Desarrollo Urbano de la Ciudad de Chihuahua, Visién 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:

1. Criginal de la solicitud firmada por el propietario.
2. Copia simple de la identificacion con fotografia del propietario.
3. Copia certificada de la escritura del predio.
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n

12
13.
14.

15.

SURDIRECCH
AR DRIANA DIAZ NE
DIRECTORA DE DESARROLLO URBANO Y Ecm

Oficio No. DASDDU/579/2025 de fecha 31 de julio del 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.

Oficio No. 547/2025 de fecha 13 de agosto del 2025 del Instituto de Planeacién Integral
del Municipio de Chihuahua donde emite el dictamen técnico.

Oficio No. DASDDU/386/2025 de fecha 28 de mayo de 2025 emitido por la Direccién de
Desarrollo Urbano y Ecologia donde solicita a la Direccién de Desarrollo Humano y
Educacién los Comités de Vecinos.

Oficio No. DDHE/0628/2025 de fecha 9 de junio de 2025 emitido por la Direccidon de
Desarrollo Humano y Educacién donde informa de la existencia de Comité de Vecinos.
Oficio DASDDU/634/2025 de fecha 16 de julio de 2025 emitido por la Direccion de
Desarrollo Urbano y Ecologia informa al Comité de vecinos Cantera sobre el estudio de
planeacién urbana denominado "Predio Catedral de Querétaro”

Oficio No. DASDDU/632/2025 de fecha 27 de agosto de 2025, de la Direccién de
Desarrollo Urbano y Ecologia, dirigido a la Subsecretaria Juridica, donde solicita la
publicacién del Aviso en el tablero de aviso de la Presidencia Municipal.

Oficio No. S3/0211/2025 de fecha 4 de septiembre del 2025 expedido por la Subsecretatia
Juridica, sobre el cumplimiento de la publicacién en el tablero de avisos de la
Presidencia Municipal.

-Copia simple de la Décima Quinta Sesion Extraordinaria de la Comisién de Desarrolio

Urbano el dia 14 de noviembre de 2025 de {a Comisién de Desarrollo Urbano.

Copia simple del comprobante de pago de predial.

Copia del comprobante de pago del tramite.

2 CD's con el archivo magnético del estudio de planeacién urbana, para su publicacién
en el Periédico Oficial de Gobierno del Estado.

Original y copia del estudio de planeacién urbana, denominado “Predio Catedral de
Querétaro”. R

LI UREA N

DIR, DI NC L
1 PROGRAM ML

) R EMILIO CRUZ VALENZUELA
SUBDIRECTOR DE PROGRAMACION URBANA
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EL €. MAESTRO ROBERTO ANDRES FUENTES RASCTON, SECRETARIO DEL W.

AYUNTAMIENTO DEL MUNICIPIO DE CHIHUAHUA. CON FUNDAMENTO EN LO
PREVISTO EN: EL ARTICULO 63 FRACCION 1l DEL CODIGO MUNICIPAL PARA EL
ESTADO DE CHIHUAMUA, EL ARTICULO 25 FRACCION It DEL REGLAMENTO

INTERIOR DEL H. AYUNTAMIENTO, Y EL ARTICULO 29 FRACCION Xii DEL
REGLAMENTO INTERIOR DEL MUNICIPIO DE CHIHUAHUA, HACE CONSTAR Y
CERTIFICA

QUE LA PRESENTE ES COPIA FIEL ¥ EXACTA Y CORRESPONDE AL DOCUMENTO
ORIGINAL QUE TUVE A LA VISTA ¥ QUE OBRA EN LOS ARCHIVOS DE ESTA
PRESIDENCIA MUNICIPAL, CONSTANDO DE = OS-~  Folas OTWES,
DEBIDAMENTE SELLADAS Y RUBRICADAS. SE ATORIZA Y FIRMA EN LA
LIYDAD DE CHIHUAHUA, CHIM., A LOS DlAS DEL MES DE

e e rm\axe DEL ARO DOS ML AYa ﬂ\f\ EOALC) .

€L SECRETARIO DEL H. AYUNFTAMIENTO DEL MUNICIPIO DE CHIHUAHUA

MTRO. JOBERTO ANDRES FUENTES RASCON
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I- INTRODUCCION

El presente documento de planeacion urbana tiene como finalidad presentar una
propuesta integral que incluye la estrategia, justificaciéon y normativa necesaria para
modificar el uso de suelo asignado actualmente al predio en estudio. Esta propuesta no
solo responde a una necesidad técnica de actualizacién normativa, sino que también
ofrece un diagndstico detallado del contexto urbano del predio, considerando su papel
dentro del sistema urbano de la ciudad en su conjunto. El andlisis se realiza desde una
perspectiva multidimensional, abordando aspectos urbanisticos, sociales, econdmicos
y ambientales, con el objetivo de garantizar que el cambio de uso de suelo contribuya
al desarrollo ordenado, sostenible y equitativo del territorio.

El predio objeto de estudio se localiza en la zona oeste de la ciudad, especificamente
dentro del sector conocido como La Haciendita, conocido como finca urbana de la C.
Catedral de Querétaro No. 3516 (sector 35, manzana 18, lote 11), ubicado a escasa
distancia del corredor comercial de la Avenida de la Cantera, una de las vialidades
mds dindmicas y estratégicas del municipio. El terreno cuenta con una superficie de
2,499.27 m?y se encuentra actualmente en estado de brena, es decir, sin construcciones
ni urbanizacion previa. Esta condicion representa una oportunidad para planificar
desde cero un desarrollo que se integre de manera eficiente al entorno urbano.

3 s Py g A 0 AT g g 2 ! > ™

= . Ry
—h .
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- ——
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HHUAHUASES

llustracidn 1. Vista del predio. Fuente: Elaboracién propia con informacién de Google Maps, 2025.

En su estado actual, el predio cuenta con una clasificaciéon de uso de suelo Habitacional
H45, la cual, si bien permite ciertos desarrollos residenciales, no se considera adecuada
ni congruente con las condiciones actuales de crecimiento y transformaciéon urbana
que experimenta la zona. Por esta razdn, se propone su modificacion a la categoria de
habitacional plurifamiliar correspondiente al uso de suelo Habitacional H60+, una
clasificaciéon que resulta mdas compatible con el entorno inmediato y con las dindmicas
urbanas, sociales y econdmicas que caracterizan al sector, derivadas de la propuesta
de una alternativa distinta, con una densidad habitacional mds alta y, sobre todo,
aprovechando el potencial del predio en el sector.
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llustracion 2. El Predio.

La zona en la que se ubica el predio se caracteriza por su alta accesibilidad a
infraestructura urbana consolidada, asi como por la presencia de una amplia gama de
actividades econdmicas, educativas y comerciales. En las inmediaciones se encuentran
bodegas, oficinas, plazas comerciales, universidades, colegios y pequenos comercios,
lo que evidencia una vocacion urbana mixta con fuerte presencia del sector terciario.
Ademds, el drea ha sido testigo de un crecimiento sostenido en desarrollos
habitacionales, lo que refuerza la pertinencia de impulsar un proyecto de vivienda
plurifamiliar que responda a la demanda actual.

En este contexto, el presente estudio fiene como objetivo actualizar el uso de suelo del
predio para permitir el desarrollo de un conjunto habitacional vertical, en modalidad
plurifamiliar, que aproveche las condiciones del entorno y contribuya a la consolidacion
del tejido urbano. Para ello, se elabora este documento como un instrumento técnico
de planeacidn, orientado a establecer las normas, lineamientos y criterios que deberdn
regir el desarrollo del predio, en concordancia con el marco legal vigente y con las
estrategias del Plan de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacién (PDU 2040).
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II- FUNDAMENTACION JURIDICA

2.1- PROCESO DE APROBACION

La presente documentacioén, elaborada con el propdsito de sustentar la modificacion
al Plan de Desarrollo Urbano (PDU), se encuentra plenamente fundamentada en el
marco legal vigente, tanto en el dmbito federal como estatal. En el plano federal, se
apoya en lo dispuesto por la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos, asi
como en diversas leyes generales que rigen la planeacion y el desarrollo urbano en el
pais, tales como la Ley de Planeacion, la Ley General de Asentamientos Humanos,
Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano, y la Ley General del Equilibrio Ecoldgico y
la Proteccién al Ambiente, entre ofras disposiciones aplicables. Estas leyes establecen
los principios rectores para el ordenamiento del territorio, la sustentabilidad ambiental
y la participacién ciudadana en los procesos de transformacioén urbana.

En el dmbito estatal, la propuesta se sustenta en la Constitucion Politica del Estado de
Chihuahua, asi como en su Ley de Asentamientos Humanos, recientemente aprobada
y publicada en el Periddico Oficial del Estado. También se consideran el Codigo
Municipal, el Cédigo Civil del Estado, y demds normativas locales que regulan el uso
del suelo, la planeacién urbana y la gestion del territorio. Este marco legal establece
las competencias de los municipios en materia de desarrollo urbano y define los
procedimientos para la modificacion de los instrumentos de planeacion.

El proceso especifico para llevar a cabo una modificacion al Plan de Desarrollo Urbano
se encuentra claramente establecido en el Articulo 77 de la Ley de Asentamientos
Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano del Estado de Chihuahua
(LAHOTDU). Este articulo detalla los pasos, requisitos y criterios técnicos que deben
cumplirse para que una propuesta de modificacion sea considerada vdlida y
procedente. Asimismo, el Articulo 73 de la misma ley regula el procedimiento de
aprobacién de dichas modificaciones, estableciendo las instancias responsables, los
tiempos de revisidon y los mecanismos de participacion ciudadana que deben
observarse durante el proceso.

Ambos articulos forman parte del Decreto No. LXVI/EXLEY/1048/2021 Xlll P.E., publicado
el 2 de octubre de 2021, el cual dio origen a la actual version de la LAHOTDU. Este
decreto representa un avance significativo en la legislacion estatal, al integrar
principios de sustentabilidad, equidad territorial y gobernanza participativa en la
planeaciéon del desarrollo urbano.

En resumen, esta documentacién no solo cumple con los requisitos técnicos y
normativos, sino que también se alinea con los principios de legalidad, transparencia y
corresponsabilidad que rigen la transformacion del territorio en el Estado de Chihuahua.
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LEY DE ASENTAMIENTOS HUMANOS, ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y DESARROLLO
URBANO DEL ESTADO DE CHIHUAHUA

Prevision para las atribuciones del Poder Ejecutivo

Articulo 11. Las atribuciones que en materia de desarrollo urbano otorgue esta Ley al
Ejecutivo del Estado, serdn ejercidas a través de la Secretaria, salvo las que deba
ejercer directamente la persona Titular del Ejecutivo del Estado, por disposicidon expresa
de este u otros ordenamientos juridicos.

Cuando por razén de la materia y de conformidad con la Ley Orgdnica del Poder
Ejecutivo del Estado y otfras disposiciones juridicas, deban intervenir otras dependencias
o enfidades estatales o municipales, la Secretaria ejercerd sus atribuciones en
coordinacion con ellas.

Sistema de planeacion para el ordenamiento territorial y desarrollo urbano

Articulo 37. El ordenamiento territorial y la planeacién de los asentamientos humanos y
del desarrollo urbano en la Entidad, se llevard a cabo a través de:

El Programa Estatal de Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano.

Los Programas Regionales de Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano.

Los Planes de Zonas Metropolitanas y Areas Conurbadas.

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

Los Planes de Desarrollo Urbano de Centros de Poblacion.

Los Planes Parciales de Desarrollo Urbano.

Los Programas Sectoriales de Desarrollo Urbano.

Los Planes Maestros de Desarrollo Urbano.

Los Esguemas de Planeacion Simplificada y de centros de servicios rurales.

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

Congruencia y jerarquia de los instrumentos de planeacion

Articulo 38. Los instrumentos de planeacion a que se refiere el presente Capitulo
deberdn guardar congruencia entre si, sujetdndose al orden jerdrquico que senala el
articulo anterior. Serdn el sustento territorial para la formulacion de la planeacion
econdmica y social en el Estado, asi como para definir y orientar la inversion publica e
inducir las obras, acciones e inversiones de los sectores privado y social.
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Durante la formulacion y aprobacion de los instrumentos de planeaciéon referidos en el
articulo anterior, se deberdn observar los principios de legalidad, igualdad,
transparencia, acceso a la informacién, mdxima publicidad, buena fe y participacion
ciudadana.

Publicacion y vigencia de los planes de ordenamiento territorial y desarrollo urbano.

Articulo 39. Los planes a que se refiere el articulo 37 de la presente Ley, se formulardn y
aprobardn en los términos previstos en esta Ley, serdn publicados en el Periddico Oficial
del Estado e inscritos en el Registro PUblico de la Propiedad y se mantendrdn para
consulta del publico en las oficinas de la Secretaria y de las autoridades municipales.
Los planes previstos en este Capitulo tendrdn una vision a largo plazo, vigencia
indefinida y estardn sometidos a un proceso constante de revisidn, seguimiento y
evaluacion.

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

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

Capitulo Undécimo. De los procedimientos para formular y aprobar los Planes
Municipales de Desarrollo Urbano. Aprobacion y Consulta

Articulo 73. Los instrumentos de planeacién municipal a que se refiere el articulo 37 de
esta Ley, serdn formulados, aprobados, ejecutados, controlados y evaluados por los
ayuntamientos y, en su caso, por las demds autoridades municipales competentes.

Las autoridades municipales podrdn solicitar la opinidn y asesoria del Gobierno del
Estado, a fravés de la Secretaria y del Consejo Estatal de Ordenamiento Territorial y
Desarrollo Urbano vy, en su caso, de la Federacion.

Procedimiento para la formulacion y aprobacion

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

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

Il.  Los municipios formulardn el proyecto del Plan de que se frate y lo difundirdn
ampliamente en al menos un diario de mayor circulaciéon en la zona, asi como en
medios fisicos y electrénicos de comunicacién de la autoridad municipal. Cuando
exista un Instituto de Planeacién, este estard a cargo de la formulacién de los
planes, asi como de sus actualizaciones y modificaciones.

ll. El proyecto del Plan estard a consulta y opinion de la ciudadania, de las
organizaciones de la sociedad civil y de las autoridades de los tres érdenes de
gobierno interesadas, durante un plazo no menor de sesenta dias naturales,
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VI.

VL.

VL.

Xl

XIl.

tratdndose de los instrumentos a que se refieren las fracciones IV y V del articulo 37
de esta Ley, y no menor de treinta dias naturales para los demds, a partir del
momento en que el proyecto se encuentre disponible. Asimismo, anfes de que
inicie dicho plazo, se remitird copia del proyecto al Ejecutivo del Estado, a través
de la Secretaria, asi como al Consejo Municipal de Ordenamiento Territorial y
Desarrollo Urbano.

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

Las sugerencias y planteamientos que se reciban durante el fiempo de consulta,
deberdn ser respondidos por el drea encargada de la elaboracion del documento
en un plazo no mayor a diez dias hdbiles a partir del cierre del periodo de consulta.
Las respuestas a los planteamientos y las modificaciones del proyecto deberdn
fundamentarse y estardn a consulta de las personas interesadas en las oficinas de
la autoridad municipal, en forma impresa en papel y en forma electronica a través
de sus sitios web, durante un plazo de quince dias hdbiles.

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

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

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

Cuando el plan motive la modificacion del fundo legal o limite de centro de
poblacion existente, una vez que la Secretaria haya emitido el Dictamen de
Congruencia a que se refiere este articulo, se hard la adecuacion respectiva a
efecto de que coincida con el Limite de Centro de Poblacién propuesto, en forma
previa a la aprobacion del plan.

Cumplidas las anteriores formalidades, los ayuntamientos aprobardn el Plan y lo
remitirdn al Ejecutivo Estatal para su publicaciéon en el Peridédico Oficial del Estado
dentro de los diez dias hdbiles siguientes a su recepcion.

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

Articulo 77. Toda actualizacion o modificacion a los planes municipales de Desarrollo
Urbano se sujetard al mismo procedimiento que el establecido para su formulacion,
aprobacién, publicacion y registro. En ningln caso se considerard modificacion menor,
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de forma enunciativa mds no limitativa, cuando se frate de cancelar la continuidad o
modificar la seccién de una vialidad de jerarquia primaria.

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

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

REGLAMENTO DE DESARROLLO URBANO SOSTENIBLE DEL MUNICIPIO DE CHIHUAHUA

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

Menciona el articulo 26 que, quienes pretendan realizar una modificaciéon menor en los
términos de los articulos 24 y 25 del presente Reglamento, deberdn presentar una
solicitud por escrito dirigida a la Direccién, acreditar la propiedad del predio motivo de
la modificacién y adjuntar un documento técnico que justifique la accidn solicitada y
la informacidén grdfica que permita la correcta interpretacion del trdmite solicitado.

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

Una vez aprobadas por el Ayuntamiento, las modificaciones deberdn ser remitidas a la
Secretaria General de Gobierno para su publicacion en el Peridédico Oficial del Estado,
y al Registro PUblico de la Propiedad para su inscripcion.
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2.2- AMBITO FEDERAL

CONSTITUCION POLITICA DE LOS ESTADOS UNIDOS MEXICANOS

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

El arficulo 25 dispone que corresponde al Estado la rectoria del desarrollo nacional,
para garantizar que este sea integral y sustentable, que fortalezca la soberania de la
nacion y su régimen democrdtico y que, mediante el fomento del crecimiento
econdémico y el empleo y una mds justa distribucion del ingreso vy la riqueza, permita el
pleno ejercicio de la libertad y la dignidad de los individuos, grupos y clases sociales,
cuya seguridad protege esta Constitucion.

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

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

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

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

LEY DE PLANEACION

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

Dispone el segundo pdrrafo de su articulo 3°, que: “Mediante la planeacion se fijaran
objetivos, metas, estrategias y prioridades; se asignardn recursos, responsabilidades y
tiempos de ejecucion, se coordinardn acciones y se evaluardn resultados”.

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

El primer parrafo de su articulo 20, se establece que: “En el dmbito del Sistema Nacionall
de Planeacion Democrdtica tendrd lugar la participacion y consulta de los diversos
grupos sociales, con el propdsito de que la poblacidén exprese sus opiniones para la
elaboracién, actualizaciéon y ejecucién del plan y los programas a que se refiere esta
Ley”.

LEY GENERAL DE ASENTAMIENTOS HUMANOS, ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y
DESARROLLO URBANO

A partir de reformas y adiciones a la Constitucion y en particular las del articulo 73, del
6 de febrero de 1976, es expedida la Ley General de Asentamientos Humanos,
Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano, cuya Ultima reforma fue publicada el 28
de diciembre de 2016.

Esta Ley tiene por objeto establecer las bases de la concurrencia de la federacion, de
las entidades federativas y los municipios, para la ordenacién y regulaciéon de los
asentamientos humanos en el territorio nacional; fijar las normas bdsicas para planear
y regular el ordenamiento territorial de los asentamientos humanos y la fundacion,
conservacion, mejoramiento y crecimiento de los centros de poblacién; definir los
principios conforme a los cuales el estado ejercerd sus atribuciones para determinar los
correspondientes provisiones, usos, reservas y destinos de dreas y predios que regulen
la propiedad de los centros de poblacidn, y determinar las bases para la participacion
social en materia de asentamientos humanos.

Referente al Articulo 11 en los incisos |, Il y Il menciona que, corresponde a los
mMunicipios:

Formular, aprobar, administrar y ejecutar los planes o programas municipales de
Desarrollo Urbano, de Centros de Poblacidon y los demds que de éstos deriven,
adoptando normas o criterios de congruencia, coordinacion y ajuste con otfros niveles
superiores de planeacioén, las normas oficiales mexicanas, asi como evaluar y vigilar su
cumplimiento;

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

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 demds que de éstos deriven.

LEY GENERAL DEL EQUILIBRIO ECOLOGICO Y LA PROTECCION AL AMBIENTE

Esta Ley fue publicada en el Diario Oficial de la Federacion el 28 de enero de 1988 y su
Ultima reforma fue publicada el 11 de abril del 2022.

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

Il.-Garantizar el derecho de toda persona a vivir en un medio ambiente adecuado para
su desarrollo, salud y bienestar;
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lll.- La preservacion, la restauracion y el mejoramiento del ambiente;

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

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

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

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

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

IX.- El establecimiento de los mecanismos de coordinacion, inducciéon y concertacion
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 imposicion de las sanciones administrativas y penales
que correspondan.

En todo lo no previsto en la presente Ley, se aplicardn las disposiciones contenidas en

ofras leyes relacionadas con las materias que regula este ordenamiento. (Articulo

reformado DOF 13-12-1996).

Articulo 20.- Se consideran de utilidad publica:

I.  El ordenamiento ecoldgico del territorio nacional en los casos previstos por ésta y
las demds leyes aplicables;

Il.  El establecimiento, proteccion y preservacion de las dreas naturales protegidas y
de las zonas de restauracion ecolégica; Fraccion reformada DOF 13-12-1996,

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

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

V. La formulacién y ejecucién de acciones de mitigacion y adaptacién al cambio
climdtico.

2.3- AMBITO ESTATAL

CONSTITUCION POLITICA DEL ESTADO DE CHIHUAHUA

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

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

XI. En materia de desarrollo urbano:

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

b) Participar en la creacion y administracién de sus reservas territoriales;

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

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

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

fy ~ Otorgar licencias y permisos de construcciones;

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

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

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

LEY DE PLANEACION DEL ESTADO DE CHIHUAHUA

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

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

Il. Las bases para el establecimiento y funcionamiento del Sistema Estatal de
Planeacion Democrdtica;

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

Articulo 3. Para los efectos de esta Ley, se entiende por planeacion del desarrollo, la
ordenacién racional y sistemdtica de las acciones de las diversas instancias de
gobierno con la participaciéon de los sectores social y privado, a fin de transformar la
realidad socioeconémica de la entidad, y elevar la calidad de vida de su poblacion.
Mediante la planeacion se fijardn objetivos, metas, estrategias y prioridades; se
asignardn recursos, responsabilidades, tiempos de ejecucién y se evaluardn resultados.

Articulo 9. En el dmbito del Sistema Estatal de Planeacién Democrdatica, tendrd lugar la
participacion y consulta de los diversos grupos sociales, con el propdsito de que la
poblacion exprese sus opiniones para la elaboracién, actualizacién, ejecuciéon, control
y evaluaciéon del Plan Estatal de Desarrollo y de los Planes Municipales de Desarrollo y
los demds programas a que se refiere esta Ley.

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

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

En el dmbito estatal, la ley fue publicada en el Periddico Oficial de fecha 8 de junio de
2005, después se crea una reforma e | 9 de octubre de 1991 y recientemente se ha
publicado la Nueva Ley en el anexo no. 38 del 12 de mayo de 2018.

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

. Los Planes de Desarrollo Urbano Estatal y Municipal.

Il. Lo fundacion de nuevos centros de poblacién, tomando en cuenta la vocacion
natural de cada zona o regidn, en funcidn de sus recursos naturales, la
distribuciéon de la poblacién y las actividades econdmicas predominantes; el
abastecimiento de agua potable; las condiciones climdaticas; vias de acceso,
entre otros.

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

V. Elimpacto ambiental en la realizacion de obras puUblicas y privadas, que
impliquen el aprovechamiento de los recursos naturales o que pueden influir en
la localizacién de las actividades productivas.

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

VI. Los demds casos previstos en esta Ley y otras disposiciones legales relativas.
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Articulo 39. Para confribuir al logro de los objetivos de la politica ambiental, la
planeacioén del desarrollo urbano y la vivienda, ademds de cumplir con lo dispuesto en
el articulo 27 de la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos en materia de
los asentamientos humanos, y sin perjuicio de lo 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:

VI.

VL.

VL.

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

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

En la determinacién de las dreas para el crecimiento de los centros de poblacion,
se fomentard la mezcla de los usos habitacionales con los productivos que no
representen riesgos o danos a la salud de la poblacidon y se evitard que se afecten
dreas con alto valor ambiental.

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

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

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

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

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

La politica ambiental debe buscar la correccidn de aquellos desequilibrios que
deterioren la calidad de vida de la poblaciény, ala vez, prever las tendencias de
crecimiento de los asentamientos humanos, para mantener una relacion
suficiente entre la base de recursos y la poblacién, y cuidar de los factores
ecoldgicos y ambientales que son parte infegrante de la calidad de vida.
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I1l- ANTECEDENTES

3.1- ALCANCE DEL PLAN: DEFINICION DEL AREA DE ESTUDIO Y APLICACION
El estudio se fundamenta en el andlisis de cinco aspectos fundamentales, que permiten
construir un diagndstico completo y prospectivo del entorno urbano:

Medio fisico natural: Se evaltan las condiciones geogrdficas, topogrdficas, hidroldgicas
y climdticas del dreaq, identificando restricciones naturales, riesgos ambientales y
oportunidades para un desarrollo sustentable.

Medio fisico transformado: Se examina el grado de urbanizacion, la infraestructura
existente, los usos de suelo actuales y la morfologia urbana, con el fin de entender
cdmo ha evolucionado el territorio y qué dindmicas predominan en su transformacion.

Aspectos socioecondémicos: Se consideran variables como la densidad poblacional, los
niveles de ingreso, la oferta de servicios, el acceso a equipamientos urbanos vy la
actividad econdmica predominante, para comprender el perfil social y econdmico de
la zona.

Administracion del desarrollo urbano: Se revisan los instrumentos de planeacion
vigentes, las politicas publicas aplicables, la normativa urbana y los mecanismos de
gestion del suelo, con el fin de identificar oportunidades y limitaciones institucionales
para el desarrollo del predio.

El resultado de este andlisis permitird identificar tanto los problemas como las
potencialidades del entorno, ofreciendo una perspectiva clara y fundamentada sobre
la situacion actual y futura del drea de estudio. Esta informaciéon es clave para orientar
decisiones de planeacion, diseno urbano y gestion del suelo.

3.1.1- DEFINICION DE AREA DE ESTUDIO

El presente apartado describe el alcance y enfoque del drea de estudio, la cual
comprende una extension territorial mayor que la delimitada como drea de aplicacion
directa. Esta ampliacién tiene como objetivo evaluar de manera integral el potencial
de desarrollo urbano de las zonas colindantes, asi como identificar problemdaticas
existentes o latentes que puedan influir en el futuro del predio en cuestion. Esta vision
ampliada permite anticipar escenarios de crecimiento, conflictos de uso de suelo,
oportunidades de integracién urbana y necesidades de infraestructura, con base en
un andlisis multidimensional.

La ubicacion del poligono del drea de estudio se encuentra en la zona oeste de la
ciudad, especificamente sobre una via primaria de alta relevancia: la Avenida de la
Cantera. Esta vialidad presenta un flujo mixto, combinando usos comerciales vy
habitacionales, y se ha consolidado como un eje de desarrollo urbano estratégico. En
su enforno inmediato se localizan zonas residenciales, cenfros comerciales,
equipamientos educativos y de servicios, lo que refuerza su cardcter multifuncional.
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El drea total de estudio abarca una superficie de 86,587.934 m?, y se encuentra
delimitada por colindancias que serdn descritas en el anexo correspondiente. Esta

superficie permite un andlisis territorial amplio, que considera no solo el predio en si, sino
también su interaccidén con el entorno urbano mds préximo, lo cual es esencial para

garantizar una integracion armoénica y sostenible del proyecto propuesto.

Al norte se delimita con la Avenida de la Cantera.

[ ]
e Al este se define por los fraccionamientos La Cantera Il y La Cantera V.
e Al surporun drea en brena con valor ambiental.
e Finalmente delimitando con el poniente con el campus de la Universidad
Tecnolégica de Chihuahua UTCH.
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llustracién 3. Area de Aplicacién y de Estudio. Fuente: SIGMUN 2025.

3.1.2- DEFINICION DEL AREA DE APLICACION
El poligono de aplicacion corresponde a una superficie de 2,499.27 m?, ubicado sobre
la C. Catedral de Querétaro, a 140 metros de la esquina con Calle Catedral de
Chihuahua (antes Catedral de Morelia), dentro de La Haciendita, tratdndose de la
propiedad que estard sujeta a estrategias y normas establecidas por esta modificacion,

la cual se define por las siguientes colindancias:
Al norte se delimita con propiedad privada, 45 metros al norte se encuentra la

Avenida de la Cantera.
Al oriente se define por propiedad privada.

Al sur por la C. Catedral de Querétaro.
Al poniente con propiedad privada.
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llustracion 4. El predio y sus accesos principales. Fuente: SIGMUN 2025.

3.2- TENENCIA DE LA TIERRA

El poligono al que se refiere este estudio cuenta con una superficie de 2,499.27 m?, con
acceso directo mediante la C. Catedral de Querétaro, denominada como SOLAR
URBANO ubicado en la CALLE CATEDRAL DE QUERETARO #3516, identificado como
SECTOR 35, MANZANA 18, LOTE 11 denfro del PREDIO LA HACIENDITA, en la ciudad de
Chihuahua, el cual, la propiedad se encuentra a nombre de LUIS EDUARDO MARQUEZ
BALDERAS.

Dicho predio se encuentra en proceso de registro bajo la escritura pUblica 12802 doce
mil ochocientos dos, del volumen 426 cuatrocientos veintiséis, de fecha 30 treinta del
mes de septiembre del ano 2024 dos mil veinticuatro, segun da fe el Notario Victor
Eugenio Anchondo Santos, fitular de la Notaria No. 29 de esta ciudad.

El predio cuenta con Clave Catastral 460-025-011 y Clave Catastral Estdndar 08-001-
019-00-0001-460-025-00011-00-0000.
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llustracion 5. Planos Catastrales y cuadro de construccién.
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3.3- DISPOSICIONES DEL PLAN DE DESARROLLO URBANO VIGENTE VISION 2040, EN
EL PREDIO

El Plan de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacién Chihuahua vigente publicado en
el mes de diciembre del 2009 vy su séptima actualizacién del 23 de marzo del 2024 en el
Periddico Oficial del Estado P.O. 24.

Este documento tiene una visidn para que en el 2040, Chihuahua sea una ciudad
vanguardista que propicie su conformacién de manera integral, en donde el Gobierno
y la Sociedad Civil organizada en alianza estratégica formulen, implementen,
actualicen y den seguimiento de manera transparente a las politicas y a los procesos
de planeacién que impulsen el crecimiento econdmico, con beneficio social, la
recuperacion, conservacion del medio ambiente y el desarrollo urbano bajo principios
de sostenibilidad.

3.3.1. ZONIFICACION PRIMARIA

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

3.3.2. ZONIFICACION SECUNDARIA

El Plan de Desarrollo Urbano vigente establece, dentro de su apartado de Zonificacion
Secundaria, que el predio en cuestion se localiza dentro de los limites de la mancha
urbana de la ciudad de Chihuahua. Esta ubicacion le otorga una integracion plena al
entorno urbano consolidado, lo que implica acceso a infraestructura bdsica, servicios
publicos y conectividad vial. El uso de suelo asignado al predio es Habitacional H45
viv/ha, lo cual permite el desarrollo de viviendas unifamiliares o mulfifamiliares de
mediana densidad, conforme a los lineamientos establecidos por la normativa urbana.
Ademds, el predio cuenta con acceso inmediato a través de la calle Catedral de
Querétaro, situdndose a una distancia aproximada de 140 metros de la interseccion
con la calle Catedral de Chihuahua, lo que facilita su conexidn con ofras vialidades
importantes de la zona.

En cuanto al contexto urbano inmediato que rodea al predio, se observa una mezcla
de usos de suelo que enriquecen la dindmica del entorno. Se identifican dreas
destinadas a Comercio y Servicios, o cual favorece la disponibilidad de bienes y
servicios para los residentes. Asimismo, existen zonas habitacionales con distintas
densidades, incluyendo clasificaciones Habitacionales como H-45 y H-35 viv/ha, que
permiten una diversidad de tipologias residenciales. Asimismo, se encuentran presentes
dreas designadas como Equipamiento General, destinadas a instalaciones educativas,
de salud, recreativas o administrativas, asi como zonas catalogadas como de
Desarrollo Confrolado, donde se aplican criterios especificos para su crecimiento
ordenado. Esta combinacioén de usos contribuye a un entorno urbano equilibrado,
funcional y con potencial para el desarrollo sostenible.
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Uso de Suelo H45. Es aquél que permite una densidad de 36 a 45 viviendas por
hectdrea. En este uso de suelo la vivienda puede ser tanto unifamiliar como plurifamiliar,
permitiéndose la mezcla de usos de suelos habitacionales con otros no habitacionales,
segun la Tabla de Compatibilidades. El diseno urbano debe garantizar la caminabilidad
y la movilidad activa, asi como el acceso al transporte publico, para facilitar la
cercania y la accesibilidad a los equipamientos y servicios. Las actividades econdmicas
y comerciales deben ser intensas y suficientes para satisfacer las necesidades de sus
habitantes y de su entorno inmediato.!

3.3.3. ESTRUCTURA VIAL

El Plan de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacion Chihuahua, con visién al ano
2040, establece que uno de los accesos directos al predio es a través de la vialidad
local denominada calle Catedral de Querétaro, la cual, se encuentra a una distancia
aproximada de 140 metros de la interseccién con la calle Catedral de Chihuahua
(antes Catedral de Morelia) de jerarquia secundaria. Esta ubicacion estratégica
permite una conectividad eficiente con el entorno inmediato y facilita el acceso tanto
peafonal como vehicular. Ademas, el predio se sitUa a tan solo 90 metros de la via
primaria denominada Avenida de la Cantera, una de las arterias mds importantes de
la ciudad de Chihuahua de jerarquia primaria.

La Avenida de la Cantera cumple una funcién clave dentro del sistema vial urbano, ya
que conecta de manera directa con diversas zonas de la ciudad, permitiendo una
movilidad fluida hacia dreas residenciales, comerciales y de servicios. Esta vialidad
alberga una gran diversidad de giros, predominando los de cardcter comercial, lo que
contribuye a una alta actividad econdmica y a la disponibilidad de servicios para los
habitantes y visitantes. Segun lo establecido por el propio Plan de Desarrollo Urbano, la

" Estrategia para la administracién del suelo, Zonificacién Secundaria. Fuente PDU 2040 vigente.
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Avenida de la Cantera cuenta con una seccion vial variable de 7.50 m a 45.00 y 50.00
m de ancho; disenada para adaptarse a las condiciones del entorno urbano. Esta
seccion incluye fres carriles por senfido de circulacion, lo que permite un flujo vehicular

eficiente, asi como banguetas en ambos lados de la via, destinadas a garantizar la
seguridad y accesibilidad de los peatones.
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3.3.4. ESTRUCTURA URBANA

En el caso de la ciudad de Chihuahua la estructura urbana se compone de 4
subcentros en la ciudad, el primero el Subcentro Norte situado en la Av. Homero y
Tecnoldgico, el ofro al sur de la ciudad denominado Subcentro Sur situado en la Av.
Carlos Pacheco y Av. Juan Pablo |l, el tercero es denominado Centro Norte ubicado
en la Av. Tecnoldgico y De las Industrias, por Ultimo, al Surponiente de la ciudad sobre
el Perif. De la Juventud y Av. Tedfilo Borunda Ortiz y que es el Subcentro mds cercano
al predio, por el tema de movilidad.

Subcentro Surponiente. Dentro del PDU se describe como "el Subcentro Surponiente se
considerard en este Plan como un Area de Atencién Estratégica ATE, al igual que el
Centro y los demds Subcentros Urbano. Ademdas, tendrd un drea de influencia para la
aplicaciéon de las estrategias del uso de suelo de 5km.” Cuenta con una variedad de
usos de suelo que abarcan: habitacional, comercial, de servicios, deportivos, de
equipamientos urbanos de gran jerarquia, ademds de dos de las fres presas que
contiene la ciudad. El predio se ubica a una distancia de 4.45 Km.

Asimismo, el predio colinda de manera directa con uno de los corredores designados
por el PDU2040, asignado como corredores urbanos de movilidad, “Corredor
Juventud”. Segun el PDU es descrito como: “El Periférico de la Juventud es una de las
vialidades mds importantes en la ciudad, a través de ella tenemos un importante flujo
regional, alo largo de esta vialidad se encuentra el conocido “corredor automotriz” lo
que le da un impacto regional, ademds de albergar algunos de los mds grandes
centros comerciales de la ciudad. Cabe destacar que por tfratarse de una vialidad de
primer orden no se trata de un corredor peatonal, por el contrario, el peatdn se ve
minimizado por la infraestructura disenada Unicamente para los vehiculos
automotores”. El predio se ubica a 1.00 Km de distancia.
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llustracién 10. Plano de estructura urbana. Fuente: PDU 2040 vigente.
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IV- DIAGNOSTICO

4.1.- CONTEXTO, AMBITO REGIONAL, URBANO Y DE INFLUENCIA

En este capitulo se integran una serie de andlisis, reflexiones y observaciones
estratégicas en torno al predio en estudio y su relaciéon con la ciudad de Chihuahua. El
enfoque adoptado sigue los lineamientos y recomendaciones metodoldgicas emitidas
por el Instituto Municipal de Planeacion (IMPLAN), con el objetivo de ofrecer una vision
integral que permita comprender el papel del predio dentro del sistema urbano y
regional. Esta vision se construye a partir de un andlisis multiescalar que abarca tanto el
dmbito regional como el urbano, considerando factores econdmicos, sociales,
territoriales y ambientales.

4.1.1. AMBITO REGIONAL

La ciudad de Chihuahua desempena un papel central en la region norte del pais,
consoliddndose como un nodo estratégico de actividad econdmica, politica, social y
cultural. Al ser sede de los poderes del estado, concentra las principales funciones
gubernamentales, lo que le otorga una posicion privilegiada en términos de toma de
decisiones, inversion publica y atraccion de servicios especializados.

Su ubicacién geogrdfica estratégica en el centro del estado, le permite funcionar
como un punto de conexion clave entre diversas regiones. Esta centralidad se ve
reforzada por una infraestructura de fransporte robusta, que incluye lineas de ferrocarril
y autopistas que la enlazan con ciudades como Ciudad Judrez, Ojinaga, Delicias,
Camargo, Jiménez y Cuauhtémoc. Cuenta con conectividad aérea hacia las
principales capitales del pais y algunas ciudades del sur de los Estados Unidos, lo que
facilita el intercambio comercial, turistico y logistico.

En términos econdmicos, Chihuahua destaca como uno de los centros regionales mas
dindmicos, con una fuerte presencia de actividades terciarias, especialmente en los
sectores de comercio, servicios y maquiladora de exportacién. Estas actividades
representan una parte significativa del empleo urbano, siendo clave para el
crecimiento econémico de la ciudad.

Segun el Censo de Poblacion y Vivienda 2020 del INEGI, el Estado de Chihuahua cuenta
con una poblacion total de 3,741,869 habitantes, de los cuales el 50.5% son mujeres
(1,888,822 personas) y el 49.5% hombres (1,853,822 personas). La edad promedio de la
poblacion estatal es de 29 anos, o que indica una poblacion joven, con potencial
productivo y demanda creciente de servicios urbanos, vivienda y empleo.

4.1.2. AMBITO URBANO

Dentro del Sistema Urbano Nacional la ciudad de Chihuahua, es considerada un polo
de desarrollo regional, debido a su constante proceso de modernizacion y expansion.
En la Ultima década, ha experimentado un crecimiento significativo, particularmente
en su zona poniente, donde se han desarrollado nuevos fraccionamientos, torres de
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departamentos, centros comerciales y proyectos de usos mixtos. Esta transformacion
ha sido acompanada por mejoras en la infraestructura urbana, como vialidades,
espacios publicos y equipamientos, lo que ha incrementado el atractivo de la ciudad
como lugar para vivir, invertir y establecer negocios.

Sin embargo, a pesar de estos avances, la ciudad aun enfrenta retos importantes en
materia de equidad urbana y cobertura de servicios. Persisten déficits en colonias
populares, especialmente en lo que respecta a pavimentaciéon, transporte publico
eficiente, equipamiento urbano y acceso a servicios bdsicos. Estas desigualdades
representan un desafio para la planeacion urbana, que debe buscar soluciones
integrales y sostenibles.

En cuanto a la estructura econdmica urbana, segun el Directorio Estadistico Nacional
de Unidades Econdmicas (DENUE) consultado en 2021, en la ciudad se registran 37,720
establecimientos econdmicos, predominando las actividades terciarias. De estos,
12,489 unidades (38.4%) corresponden al comercio al por menor, seguidas por 6,949
unidades (18.4%) de ofros servicios no gubernamentales, y 4,294 unidades (11.4%)
dedicadas a servicios de alojamiento y preparacion de alimentos. Las actividades
secundarias, como la industria manufacturera, representan 3,018 unidades (8.0%), lo
que refleja una economia urbana diversificada pero con fuerte orientacion hacia el
sector servicios.

De acuerdo con el PDU 2040 vy el VE / Ha
Censo Econdmico, la poblacion
econémicamente activa
representa el 56% de la poblacion
mayor de 12 anos, de la cual el
95.1% se encuentra ocupada, lo
gue indica una alta participacion
laboral, aunque también plantea
la necesidad de generar empleos
de caldad y mejorar las
condiciones laborales.

llustracién 11. Densidad de Unidades
Econdémicas. Fuente: PDU 2040 vigente.

4.1.3. AMBITO DE INFLUENCIA

El predio en estudio se encuentra ubicado enla zona oeste de la ciudad de Chihuahua,
una de las dreas con mayor dinamismo urbano en los Ultimos anos. Esta zona ha sido
testigo de un crecimiento sostenido, impulsado principalmente por la instalacion y
expansion de atfractores de empleo, como parques industriales, centros de servicios,
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instituciones educativas y desarrollos comerciales. Este fendmeno ha generado una
demanda creciente de vivienda, tanto para frabajadores como para familias que
buscan establecerse cerca de sus fuentes de empleo vy servicios.

La ubicacion estratégica del predio le otorga una posicion privilegiada dentro del
sistema urbano, ya que se encuentra en un entorno que combina accesibilidad,
infraestructura y conectividad. Entre las principales ventajas de esta zona destaca su
proximidad a corredores viales de gran relevancia, siendo el mds importante la Avenida
de la Cantera, una via primaria que conecta de manera directa con el centro histérico
de la ciudad y con otras arterias principales que estructuran la mancha urbana. Esta
conectividad facilita el acceso a servicios, equipamientos y oportunidades laborales,
lo que incrementa el valor estratégico del predio para el desarrollo habitacional.
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llustracién 12. El predio y unas de las vialidades con mayor jerarquia y actividad comercial en la civdad.
Fuente: SIGMUN 2025.

Ademds, la zona cuenta con una infraestructura urbana consolidada, que incluye
redes de fransporte, servicios bdsicos, equipamientos educativos, comerciales y de
salud, lo que permite pensar en un desarrollo urbano de calidad, con altos estdndares
de habitabilidad y sustentabilidad. La presencia de estos elementos refuerza la
viabilidad de consolidar proyectos de vivienda plurifamiliar que respondan a las
necesidades actuales del mercado y a las politicas de densificacion urbana
promovidas por el municipio.

De acuerdo con el Plan de Desarrollo Urbano del Centfro de Poblacion (PDU 2040), la
zona en la que se localiza el predio ha sido clasificada como un subcentro urbano de
importancia estratégica a nivel ciudad. Esta clasificaciéon reconoce su papel como
nodo de articulacion territorial, con capacidad para albergar equipamientos de primer
nivel, actividades econdmicas complementarias y desarrollos habitacionales de
mediana a alta densidad. La consolidacion de este subcentro es clave para equilibrar
el crecimiento urbano, reducir la presidon sobre el centro histérico y fomentar una
ciudad mds policéntrica y eficiente.
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En este contexto, el predio en estudio no solo se beneficia de su entorno inmediato,
sino que también contribuye activamente al fortalecimiento del sistema urbano, al
ofrecer una oportunidad concreta para implementar politicas de desarrollo orientadas
a la sostenibilidad, la equidad territorial y la mejora de la calidad de vida urbana.

4.2.- ESTRUCTURA URBANA DEL SECTOR Y LA CIUDAD

Cuando hablamos de estructura urbana, nos referimos a la forma en que se organiza
espacialmente el territorio de una ciudad, es decir, como se distribuyen y articulan las
distintas actividades, funciones y elementos que conforman el entorno urbano. Esta
organizacion busca lograr una distribucion éptima de los usos del suelo, los flujos de
personas y mercancias, y los intercambios econdmicos, sociales y culturales que
ocurren en el espacio urbano. En el caso de la ciudad de Chihuahua, la estructura
urbana presenta caracteristicas particulares que reflejan su historia de crecimiento y
sus dindmicas econdmicas predominantes.

La ciudad cuenta con una estructura urbana incipiente, es decir, aln en proceso de
consolidacion. Su desarrollo ha  § \
estado fuertemente influenciado ‘r—
por la localizacion de fuentes de %
empleo, especialmente en zonas /\/
industriales, asi como por la [ (
expansion de dreas comerciales. )
Esta configuracion ha generado L4
concentraciones de actividad en f
el cenfro urbano tradicional, /
mientras que los subcentros i
urbanos que han surgido en otras 1
zonas de la ciudad aun carecen
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En lo que respecta a la estructura urbana de la zona en estudio, esta se encuentra
cercano a los diversos subcentros y centro urbano, definidos en los instrumentos de
planeacién del municipio de Chihuahua. Estos subcentros se determina como, dreas
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gue concentran actividades econdmicas, sociales y urbanas relevantes, y que tienen
el potencial de funcionar como nodos complementarios al centro histérico. Su
desarrollo se basa en la presencia de fuentes de trabajo, equipamientos urbanos, zonas
habitacionales, comercios, y ofros elementos que generan atfraccion y movilidad
dentro del sistema urbano.

A continuacion, se mencionan las distancias de los Centros Urbanos y Subcentros de la
ciudad.

Cenftro Urbano. Suroriente a una distancia de 5.23 Km.
Subcentro Norte. Norte a una distancia de 5.54 Km.
Subcentro Centro Norte. Oriente a 4.65 Km de distancia.
Subcentro Surponiente. Al Sur a una distancia de 4.45 Km.

Asimismo, el predio se encuentra cercano al corredor urbano de movilidad, “Corredor
Juventud” situado a una distancia de 1.00 Km.

En este contexto, la propuesta de desarrollo para el predio debe considerar no solo su
ubicacién y vocacion urbana, sino tfambién su potencial para fortalecer la estructura
urbana existente, promoviendo una mayor integracién territorial, una mejor distribucién
de servicios y una movilidad mds sostenible.

4.3.- ORGANIZACION ESPACIAL

La organizaciéon espacial de una ciudad es un factor determinante en la calidad de
vida de sus habitantes, ya que influye directamente en aspectos como la accesibilidad,
la movilidad, la equidad territorial, la eficiencia en la provision de servicios y la
sostenibilidad ambiental. Una estructura urbana bien organizada permite que las
personas vivan cerca de sus lugares de trabajo, estudio, comercio y recreacion,
reduciendo los fiempos de traslado, el consumo energético y la presidon sobre la
infraestructura urbana.

En el caso de la ciudad de Chihuahua, la organizacién espacial ha evolucionado de
manera fragmentada, con una fuerte dependencia de los atractores econdmicos,
como las zonas industriales y comerciales. Esta configuracion ha generado una
estructura urbana con centros de actividad concentrados y subcentros aln en proceso
de consolidacioén, lo que ha dificultado una distribucion mds equitativa de los servicios
y oportunidades.

En este contexto, los elementos estructuradores de la organizacién espacial se
fundamentan en la identificacidn de zonas con alta actividad publica, como
corredores viales, nodos comerciales, dreas de equipamiento y zonas habitacionales
consolidadas. Estos elementos permiten visualizar el comportamiento funcional del
territorio, es decir, cdbmo se mueven las personas, como se conectan los distintos usos
del suelo y cémo se distribuyen las actividades econdmicas y sociales.
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La vinculacion mds evidente del predio en estudio con esta estructura urbana es su
colindancia con la Avenida de la Cantera, una vialidad de gran jerarquia que circula
en sentido oriente-poniente. Esta avenida actia como un corredor estructurante
dentro del sistema vial de la ciudad, conectando zonas residenciales consolidadas con
dreas comerciales, educativas y de servicios. Su papel como eje articulador le otorga
al predio una posicidon estratégica para integrarse funcionalmente al entorno urbano.

ATRACTORES

Dentro del andilisis territorial, los atractores urbanos son aquellos elementos o zonas que
concentran flujos de personas, bienes y servicios, y que generan una dindmica
econdmica vy social significativa. En este caso, el atractor prioritario es el corredor
urbano conformado por la Avenida de la Cantera, ubicado a tan solo 45 metros del
predio. Esta cercania representa una ventaja competitiva para cualquier desarrollo
que se proponga en el sitio, ya que permite una integracion directa con una de las
zonas mds activas de la ciudad.

La Avenida de la Cantera se ha consolidado como un gran nodo urbano, donde se
ubican diversos giros comerciales y de servicios, incluyendo restaurantes, cadenas de
comida rdpida, tiendas de muebles, refaccionarias, farmacias, gimnasios, entre ofros.
Esta diversidad de usos convierte al corredor en un espacio multifuncional que atiende
tanto ala poblaciéon residente como a quienes transitan por la zona.

R TRTE e

llustracién 14. Atractores sobre la Avenida de la Cantera. Fuente: Google Maps, 2025.

En los alrededores del predio se concentran complejos de servicios, centros educativos,
comercios locales y desarrollos habitacionales, lo que refuerza su cardcter como
subcentro urbano en proceso de consolidacion. Esta condicidén lo convierte en un
punto clave dentro de la estructura urbana de Chihuahua, con potencial para recibir
inversiones en vivienda, comercio y equipamiento, contribuyendo asi al fortalecimiento
del tejido urbano y a la mejora de la calidad de vida en la zona.
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4.4.- VALORES DEL SUELO

El valor del suelo urbano es un indicador clave en los procesos de planeacion y
desarrollo urbano, ya que refleja no solo las condiciones fisicas del terreno, sino también
su potencial de uso, su accesibilidad, su integraciéon al entorno urbano y la calidad de
los servicios e infraestructura disponibles. En el caso del predio objeto de estudio, se
observa una ubicacion privilegiada dentro del contexto urbano de la ciudad de
Chihuahua, lo cual influye directamente en su alta valoracion econdmica.

Este predio se encuentra en una zona central consolidada, caracterizada por contar
con infraestructura urbana completa, incluyendo redes de agua potable, drenagje,
energia eléctrica, alumbrado publico, pavimentacion, transporte publico vy
conectividad vial. Ademds, presenta una topografia favorable, lo que facilita su
urbanizacién y reduce los costos de construccidn. Otro factor relevante es la diversidad
de usos de suelo en el entorno inmediato, que incluye usos habitacionales, comerciales,
de servicios y equipamientos, lo que incrementa su atractivo para desarrollos de tipo
mixto o de alta densidad.

De acuerdo con los registros y andlisis del mercado inmobiliario local, asi como con la
zonificacion establecida en el Plan de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacion (PDU
2040), el valor del suelo en esta zona se encuentra dentro de los rangos mds altos de la
ciudad. En particular, se estima que el valor unitario del suelo puede alcanzar hasta los
$10,000.00 pesos por metro cuadrado, lo que refleja tanto la consolidacion urbana del
sector como su potencial para nuevos desarrollos habitacionales o comerciales.

Este valor elevado también responde a la alta demanda de suelo urbano en zonas
céntricas, donde la disponibilidad de terrenos es limitada y la presién del mercado es
constante. La cercania del predio a corredores estratégicos como la Avenida de la
Cantera, asi como su integracién a un subcentro urbano en proceso de consolidacion,
refuerzan su posicion como un activo urbano de alto valor.

Zona habitacional

( Manzane urbans

e v — o s T——

llustracién 15. Mapa de valores de suelo dentro del poligono de estudio. Fuente: SIGMUN 2025.
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El valor del suelo de la zona cuenta con un valor unitario de $1,107.00 pesos el m2, las
colindancias cuentan con valores desde $4,084.00 hasta $5,040.00.

En este sentido, cualquier propuesta de desarrollo en este predio debe considerar no
solo su valor econdmico actual, sino también su potencial de valorizaciéon futura,
derivado de las politicas de densificacion, la mejora continua de la infraestructura
urbana y la creciente demanda de vivienda bien localizada.

4.5.- ANALISIS SOCIOECONOMICO

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

4.5.1. NIVEL ESTATAL

En el andlisis del contexto demogrdafico del Estado de Chihuahua, es fundamental
considerar los datos mds recientes proporcionados por el Censo de Poblacion vy
Vivienda 2020, realizado por el Instituto Nacional de Estadistica y Geografia (INEGI). De
acuerdo con esta fuente oficial, la poblacion total del estado asciende a 3,741,869
habitantes, lo que representa aproximadamente el 3.0% de la poblacién total del pais.
Esta cifra posiciona a Chihuahua como una de las entidades federativas con mayor
peso demogrdafico en el norte de México.

Del total de habitantes, 1,888,822 son mujeres, lo que equivale al 50.5% del total,
mientras que 1,853,822 son hombres, representando el 49.5%. Esta distribucion muestra
un equilibrio poblacional por sexo, con una ligera mayoria femenina, lo cual es
consistente con la tendencia nacional.

En términos de jerarquia demogrdfica, el Estado de Chihuahua ocupa el lugar nUmero
12 a nivel nacional por nUmero de habitantes. Cabe destacar que, en el Censo de
POBLACION TOTAL Y TASA DE CRECIMIENTO PROMEDIO ANUAL, 18952020 2010, 10 enfidad se
3741 869 enc.o.nl’rrob(,] en la
-8~ Tasa de crecimiento 34 posicion numero 11, lo
3 que indica un ligero
Millones descenso relativo en el
ranking nacional,
posiblemente debido
a un crecimiento mds
acelerado en ofras
entidades del pais.
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Un dato relevante para la planeacidon urbana y social es la edad mediana de la
poblacién, que se sitUa en 29 anos. Este indicador refleja que Chihuahua es un estado
con una poblacion predominantemente joven, lo cual tiene implicaciones importantes
en términos de demanda de servicios educativos, empleo, vivienda y espacios
publicos. Esta juventud poblacional también representa una oportunidad para el
desarrollo econdmico, siempre que se implementen politicas publicas que favorezcan
la inclusion productiva y el acceso equitativo a oportunidades.

En conjunto, estos datos permiten comprender mejor el perfil demogrdfico del estado,
lo cual es esencial para contextualizar cualquier propuesta de desarrollo urbano, ya
que las caracteristicas de la poblacién influyen directamente en la forma en que se
planifican y gestionan los territorios.

4.5.2. NIVEL MUNICIPAL

En el andlisis del contexto poblacional del Municipio de Chihuahua, es fundamental
considerar los datos proporcionados por el Sistema de Informacidén del Censo de
Poblacién y Vivienda (SINCE) 2020, los cuales permiten comprender la dindmica
demogrdfica local y su evolucidon en el tiempo. De acuerdo con esta fuente, la
poblacion total del municipio asciende a 937,674 habitantes, lo que representa una
proporcion significativa dentro del total estatal y lo posiciona como el municipio mas
poblado del estado.

Poblacién. Este crecimiento poblacional ha mostrado una tendencia positiva y
sostenida, con una tasa media anual de crecimiento del 1.82%, o que indica una
recuperacion respecto a periodos anteriores. Para ponerlo en perspectiva, en el Censo
de 2010, la tasa de crecimiento fue de 1.57%, mientras que en el ano 2000 fue de 1.40%.
Cabe destacar que, en 1995, el municipio experimentd una tasa de crecimiento mds
acelerada, alcanzando un 3.52% anual, lo que refleja un periodo de expansion urbana
mads intensa. Esta evolucion demuestra que, aunque el ritmo de crecimiento se ha
moderado, la ciudad continUa atrayendo poblacidn y expandiéndose territorialmente.

En cuanto a la distribucion por sexo, los datos indican que 480,434 habitantes son
mujeres, lo que representa el 51.23% de la poblacion total, mientras que 457,240 son
hombres,

equivolen’res al Piramide poblacional total de Chihuahua 2020

48.77%. Esta ligera
mayoria femenina
es consistente con
las tendencias
demogrdficas
observadas a nivel
estatal y nacional.

llustracion 17.
Estructura por edad y
sexo. Fuente: INEGI,
Censo de Poblacién y
Vivienda. 2020.
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Un aspecto relevante del perfil demografico del municipio es la estructura por edad,
ya que una proporcion significativa de la poblaciéon se encuentra en el rango de 20 a
24 anos, lo que permite clasificar a Chihuahua como un municipio predominantemente
joven. Esta caracteristica tiene implicaciones importantes para la planeaciéon urbana,
ya que implica una alta demanda de servicios educativos, empleo, vivienda accesible
y espacios publicos adecuados para una poblacién activa y en crecimiento.

Empleo y educacion. En términos econdmicos, la poblacion ocupada en Chihuahua
en el tercer trimestre de 2024 fue 1.81M personas, siendo superior en 0.95% al trimestre
anterior (1.79M ocupados), el salario promedio mensual en el tercer tfrimestre de 2024
fue de $8.43k MX siendo superior en $432 MX respecto al frimestre anterior ($8k MX),
mostrando que los ingresos de la poblacidn del municipio se concentran
principalmente en un rango salarial de entre 2 y 5 salarios minimos, o que indica un
nivel de ingreso medio-bajo. Esta informacién es clave para orientar politicas publicas
en materia de desarrollo social, vivienda asequible, movilidad y acceso a servicios
bdsicos, ya que refleja (erencanda rapdote omaes ¢ formaled

la capacidad -
adquisitiva  de  la  am

mayoria de los
hogares.

§8k MX

$7kMX

$6.3k M
$6k MX

§5k MX

llustracién 18. Evolucién
salario promedio mensual
en Chihuahua. Fuente: Sk
INEGI, Censo de Poblaciéon T0M  T202  TI2018  TI2004  TI20015  TI2016  TI2007  TI2008  T12019 TI2020 TI2021 TI202 TI2023 T120%
y Vivienda. 2020. [=] swoomiomt [ ensorormat

S4k MX

Referente a educacion en la siguiente grdfica se muestra la distribucidon porcentual de
la poblacion de 15 anos y mas en Chihuahua segun el grado académico aprobado.
En 2020, los principales grados académicos de la poblaciéon de Chihuahua fueron
Licenciatura (210k personas o 29.6% del total), Secundaria (170k personas o 23.9% del

TOTO” Y Niveles de escolaridad de la poblacion de 15 anos y mas en Chihuahua
(Distribucion de la poblacion total)

Preparatoria o
Bachillerato Licenciatura Preparatoria o Maestria
General  (151k Bachillerato General

personas o)
21.3% del total).

llustracion 19.
Niveles de ]
escolaridad de la Secundaria
poblacién de 15 Primaria
afnos y mds en
Chihuahua. Fuente:
INEGI, Censo de
Poblacién y

Vivienda. 2020. BHBLOEHAE =
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Densidad habitacional. En conjunto, estos datos permiten construir un perfil
demogrdfico y socioecondmico claro del municipio, el cual es esencial para
fundamentar cualquier propuesta de desarrollo urbano, ya que las caracteristicas de
la poblacion determinan en gran medida las necesidades, prioridades y oportunidades
de intervencién en el territorio.
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llustracién 20. Densidad de poblacién por Ageb. Fuente: SIGMUN con informacién de INEGI, 2020.

Esta densidad poblacional en el municipio muestra efectos como los fiempos de
traslado, en la siguiente grafica se muestra la distribucion de poblacién segin tiempos
de traslado hasta su trabajo en 2020 comparado con los tiempos de traslado a nivel
nacional. En Chihuahua, el tiempo promedio de traslado del hogar al trabajo fue 23.9
minutos, 86.2% de la poblacién tarda menos de una hora en el traslado, mientras que
4.34% tarda mas de 1 hora en llegar a su frabajo. Por ofro lado, el tiempo promedio de
traslado del hogar al lugar de estudios fue 16.6 minutos, 97.3% de la poblacion tarda
menos de una hora en el traslado, mientras que 1.55% tarda mds de 1 hora.

24%

Hasta 15 minutos 31 minutos a 1 hora Mas de 1 hora y hasta 2

W Wl

Mis de 2 horas

llustracidn 21. Distribucién de la poblacién segin tiempo de traslado al trabajo (2020). Fuente: Data
México con informacién de INEGI, 2020.
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llustracién 22. Tiempo de traslado al trabajo segin medio de transporte (2020). Fuente: Data México con
informacién de INEGI, 2020.

AREA DE ESTUDIO

Se llevé a cabo un andlisis detallado de la zona de influencia del predio utilizando
informacion proveniente del Instituto Nacional de Estadistica y Geografia (INEGI),
especificamente a partir de los datos del Censo de Poblacién y Vivienda del ano 2020.
Para este estudio, se consideraron los datos correspondientes a las Areas
Geoestadisticas Bdsicas (AGEB) donde se identificd 1 AGEB, que permite una
segmentacion territorial precisa y Util para el diagndstico urbano y social. A partir de
esta informacion, fue posible establecer un perfil sociodemografico y urbano de las
colonias que se encuentfran dentro del drea de estudio, lo cual proporciona una vision
mas clara del contexto inmediato del predio.

=====

Loniq,

UNIVERSIDAD g
TECNOLOGICA DE L 3 ) DATOS GEOESTADISTICOS
CHIHAUHUA s v A sl

Censo de poblacin 2020
Densided de Poblecién por MANZANA 2020 (Pobl. / |
he)

Y MW o.13
a.7s
76-125

W 126-205

W 206-399
o~ § o o—

Cantera del
Pedregal

llustracién 23. Densidad de poblacién por manzana. Fuente: SIGMUN 2025.

Durante el andlisis se identificd una AGEB especifica que abarca la zona directamente
relacionada con el predio en cuestion. Esta delimitacion permitié observar con mayor
detalle las caracteristicas urbanas del entorno, entre las cuales destaca la baja
densidad habitacional por manzana en las dreas colindantes. Esta baja densidad
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sugiere un patron de ocupacion del suelo con predominancia de viviendas
unifamiliares o lotes con construcciones dispersas, Io que puede influir en la planeacion
de futuros desarrollos, fanfo en términos de infraestructura como de servicios. La
informacion obtenida a través del andilisis de la AGEB resulta fundamental para la toma
de decisiones en materia de desarrollo urbano, ya que permite identificar
oportunidades y restricciones en el entorno inmediato del predio.

Poblacion. Con base en los datos obtenidos para el poligono de estudio, se ha
determinado que la poblacién total que habita dentro de esta drea asciende a 1,699
personas. Este dato permite tener una vision clara del tamano poblacional que
caracteriza a la zona, lo cual es fundamental para la planeacién urbana, la dotacion
de servicios y la evaluacion de necesidades sociales. Del total de habitantes, el 52.08
% corresponde a poblacién femenina, lo que equivale a una ligera mayoria de mujeres
en comparaciéon con los hombres, quienes representan el 46.49 % del total. Esta
distribucidon por género puede influir en la definicion de politicas publicas, programas
sociales y servicios especificos para cada grupo.

En cuanto a la estructura por edades, los grupos poblacionales con mayor
representacion dentro del drea de estudio son los comprendidos entre los 30 y 59 anos,
con un total de 834 personas, lo que indica una poblacion predominantemente adulta
en edad productiva. Este grupo etario suele estar vinculado a la actividad econdmica,
el mantenimiento de hogares y la demanda de servicios como fransporte, salud y
empleo. El segundo grupo mds numeroso es el de ninos y adolescentes de entre 0y 14
anos, con un total de 420 personas, lo que refleja una presencia significativa de
poblacion infantil que requiere infraestructura educativa, espacios recreativos vy
servicios de salud pedidtrica. Esta composicion demogrdfica sugiere una comunidad
con una base sélida de

poblacién activa y una  Poblacién

proporciéon importante de  #  Poblacién total 1,699
menores, lo cual debe ser $ Poblacion femenina 885
considerado en la f Poblacién masculina 790
lan ion
pla ‘eoc O de i Poblacién de 0 a 14 afos 420
equipamiento  urbano vy .
. f Poblacién de 15 a 29 anos 328
social. )
f Poblacién de 30 a 59 afios 834
#  Poblacion de 60 afios y més 58
llustracién 24. Composicién de f Poblacion con discapacidad 4
poblacién del drea de estudio.
Fuente: INEGI, 2020. Fecha de actualizacion: 2020

Poblacion en situacion de vulnerabilidad. Dentro del total de 1,699 habitantes que
conforman el poligono de estudio, se identificd que el 0.02 % de la poblacidon presenta
alguna condicidn de discapacidad, lo que equivale a 4 personas. Este dato, aunque
representa una proporcion muy baja, es relevante para la planeacion de
infraestructura incluyente y la implementacién de politicas publicas orientadas a
garantizar la accesibilidad y la equidad en el acceso a servicios. Las personas con
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discapacidad requieren atencion especializada en términos de movilidad, salud,
educacion y participacion social, por lo que su presencia, aungue limitada en nimero,
debe ser considerada en el diseno urbano y en la oferta de servicios comunitarios.

Salud. E n lo que respecta a la derechohabiencia en el sector salud, se observa que el
52.0 % de la poblaciéon del drea de estudio estd afiliada a algun tipo de servicio médico,
lo que representa un total de 883 personas. Esta cobertura es fundamental para
garantizar el acceso a atencién médica preventiva y curativa. De los servicios
disponibles, el Instituto Mexicano del Seguro Social (IMSS) es el que concentra el mayor
numero de derechohabientes, con un 64.0 % de los dfiliados, lo que indica una fuerte
presencia de trabajadores formales en la zona. Por otro lado, el 2.0 % de la poblacion
acude al Instituto de Seguridad vy Servicios Sociales de los Trabajadores del Estado
(ISSSTE), mientras que el resto de los habitantes se encuentra afiliado a servicios de salud
privados, lo que puede reflejar una diversidad en las condiciones laborales y
econdémicas de los residentes.

Vivienda. En el drea de estudio se identificaron un total de 628 viviendas, de las cuales
570 estan habitadas, mientras que el resto permanece desocupado. Este dato sugiere
una tasa de ocupacion relativamente alta, lo que puede estar relacionado con la
estabilidad residencial de la zona. Es importante destacar que la totalidad de las
viviendas cuentan con los servicios bdsicos indispensables para una vida digna,
incluyendo energia eléctrica, agua entubada, drenaje y servicio sanitario. Esta
cobertura completa de servicios publicos refleja un nivel adecuado de infraestructura
urbana, lo cual es un indicador positivo en términos de calidad de vida y condiciones
habitacionales.

Viviendas
O Total de viviendas 628
O Total de viviendas particulares 616
UJ Viviendas particulares habitadas 570

llustracion 25; O Viviendas particulares no habitadas 36

Viviendas en el drea
de estudio. Fuente: Fecha de actualizacién: 2020
INEGI, 2020.

Caracteristicas econdémicas. En cuanto a la situacién econdémica de la poblacion, se
observa que el 53.0 % corresponde a la Poblacion Econdmicamente Activa (PEA), es
decir, personas en edad y condiciones de frabajar. De este grupo, el 32.0 % se
encuentra ocupada, lo que indica que estdn desempenando alguna actividad laboral
remunerada. Por otro lado, se identificaron 4 personas como poblacion desocupada,
lo que representa un porcentaje muy bajo, aungque relevante para el andlisis del
mercado laboral local. Estos datos permiten tener una vision general del dinamismo
econdmico de la zona, asi como de los retos y oportunidades en términos de empleo
y desarrollo econdmico.
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4.6.- MEDIO NATURAL

4.6.1. CLIMA

El municipio de Chihuahua se localiza dentro de una de las regiones semidridas del pais,
lo que implica condiciones climdaticas particulares que influyen directamente en el
desarrollo urbano, la disponibilidad de recursos naturales y las estrategias de
adaptacion ambiental. Esta regidn se caracteriza por la escasez de cuerpos de agua
superficiales, lo que refuerza la importancia de una gestion eficiente del recurso hidrico
y de politicas de sustentabilidad ambiental en los procesos de planeacidn territorial.

El clima predominante en el municipio es seco templado, una clasificaciéon que se
fraduce en amplitudes térmicas marcadas entre el dia y la noche, asi como entre las
distintas estaciones del ano. La temperatura media anual se situa en torno a los 18 °C,
lo que indica un clima moderado en términos generales. Sin embargo, se registran
extremos térmicos significativos, con una temperatura minima media de -7.4 °C durante
el invierno y una mdxima media de hasta 37.7 °C en los meses mds cdlidos del verano.

Resumen del clima

seco

muy caliente

1.9 po i e = -

" puntuacionde turismo 72 | A, - T

ene. feb. mar. abr. may. jun. jul. ago. sep. oct. nowv. dic.

llustracidn 26. Clima promedio en Chihuahua. Fuente: weatherspark, consulta julio 2025.

Uno de los fendmenos climdticos mds relevantes en la regién es la ocurrencia de
heladas, que se presentan en promedio durante 112 dias al ano. De estos, se identifican
3 dias de heladas tardias, que suelen ocurrir en el mes de abril, y 4 dias de heladas
tempranas, registradas cominmente en octubre y noviembre. Estas condiciones
representan un reto para la agricultura, la infraestructura y el diseno urbano, ya que
requieren medidas de adaptacion para mitigar sus efectos.

En cuanto ala precipitacién pluvial, el municipio presenta una media anual de 400 mm,
lo que confirma su clasificacidon como zona semidrida. Las lluvias se concentran en un
promedio de 71 dias al ano, generalmente durante los meses de verano, lo que implica
una distribucion estacional marcada. Esta estacionalidad debe ser considerada en el
diseno de sistemas de captacioén, drenaje pluvial y manejo de escurrimientos.

La humedad relativa promedio es del 49.0%, lo que indica un ambiente generalmente
seco, con baja retenciéon de humedad en el adire. Ademds, la zona presenta vientos
dominantes provenientes del suroeste, los cuales influyen en la ventilacion natural, la
dispersidon de contaminantes y el confort térmico en espacios abiertos y edificaciones.
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En conjunto, estas condiciones climdticas deben ser consideradas como factores
determinantes en la planeacién urbana y el diseno arquitectdénico, ya que afectan la
eleccion de materiales, la orientacion de las construcciones, la eficiencia energética y
la resiliencia del entorno construido frente a fendmenos meteoroldgicos extremos.

4.6.2. GEOLOGIA

En el andlisis geoldgico realizado sobre el predio en cuestion, se determindé que no
existen fallas geolégicas presentes dentro de sus limites. Esta condicion representa una
ventaja significativa desde el punto de vista estructural y de seguridad, ya que la
ausencia de fracturas o desplazamientos en el subsuelo reduce considerablemente el
riesgo de movimientos teliricos locales que pudieran afectar la integridad de futuras
construcciones. Ademds, al no detectarse ningun tipo de fallamiento geoldgico en el
drea, no es necesario implementar medidas adicionales de mitigacion o refuerzo
estructural en la planeacion urbana del sitio.

RECURSOS NATURALES
Geologia
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llustracién 27. Geologia. Fuente: SIGMUN, 2025.

Segun el Instituto Nacional de Estadistica y Geografia (INEGI), en el contexto geoldgico,
la "clase ignea extrusiva de tipo riolita - toba dcida" se refiere a un tipo de roca que
forma parte de la clasificacion litolégica usada para describir la geologia del terreno.
A continuacion, te explico cada término de forma clara:

e Que el terreno estd compuesto predominantemente por rocas volcdnicas de
origen extrusivo (es decir, que salieron a la superficie).

e Que estasrocas son de alta composicién silicea.

e Que el material puede incluir riolitas masivas y tobas volcdnicas asociadas a
erupciones explosivas antiguas.

Dado gue no se presentan condiciones geoldgicas adversas ni riesgos asociados a
fallas estructurales del terreno, se concluye que el predio es apto para el desarrollo
urbano sin necesidad de considerar factores de seguridad adicionales relacionados
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con la geologia. Esta situacion favorece tanto la viabilidad técnica de las obras que
pudieran proyectarse en el sitio como la seguridad de los futuros habitantes que residan
en el drea.

4.6.3. EDAFOLOGIA

Las Unidades de Suelo predominante con el que cuenta el predio es Phaeozem que
de acuerdo con la clasificacion FAO-UNESCO (INEGI), el cual menciona que, son
suelos profundos, fértiles y oscuros, ricos en materia orgdnica (humus), desarrollados
principalmente bajo pastizales o bosques templados hUmedos.

Contiene suelo con el subtipo IUvico indica que ha habido una iluvializacién, es decir,
un proceso en el que arcillas, hierro o materia orgdnica se han movido y acumulado
en horizontes mas profundos del perfil del suelo.

RECURSOS NATURALES
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llustracién 28. Edafologia. Fuente: SIGMUN, 2025.

4.6.3. TOPOGRAFIA

El predio se encuentra ubicado dentro de una zona urbana que actualmente se
encuentra en proceso de consolidacién, lo que significa que ya cuenta con una base
de infraestructura urbana instalada como vialidades, servicios bdsicos y accesibilidad,
y que presenta condiciones favorables para el desarrollo de nuevos proyectos
habitacionales o de servicios. Esta situacion representa una ventaja significativa, ya que
reduce los costos y tiempos asociados a la urbanizacion inicial del terreno.

La topografia especifica del sector donde se ubica el predio detecta pendientes
planas, donde el flujo natural del suelo es con direccidn hacia el este hacia el arroyo
La Cantera, la topografia flucta entre el 5y el 12%. Respecto al predio, es totalmente
plana con pendiente hacia el sur hacia la C. Catedral de Querétaro.
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llustracidn 29. Plano de topografia. Fuente: PDU 2040 vigente.

En cuanto a las caracteristicas topogrdaficas especificas del predio, se ha determinado
que el terreno presenta una morfologia suave, con ligeras ondulaciones que no
representan obstdculos significativos para su aprovechamiento. El porcentaje de
pendiente registrado varia entre el 5 % y el 0.40 %, lo cual indica que se trata de un
terreno practicamente plano.
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llustracién 30. Perfil de Elevacion fransversal. Fuente: Google Earth, 2025.
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Esta condiciéon es ideal para la construccion, ya que facilita tanto el diseno
arquitecténico como la ejecucion de obras de infraestructura, reduciendo la
necesidad de movimientos de tierra o trabajos de nivelacion complejos. Ademds, el
predio se encuentra ubicado a una altitud aproximada con una minima de 1,512 a
1,514 metros sobre el nivel del mar (MSNM), lo que lo sitUa en una zona elevada, con
buena ventilacion y potencialmente menor riesgo de inundaciones.

Aunque el rango de pendiente es bajo y no representa una dificultad técnica para el
desarrollo urbano, es importante considerar estas ligeras variaciones topogrdficas en la
etapa de diseno de cualquier proyecto. Esto permitird optimizar el uso del terreno,
garantizar un adecuado escurrimiento pluvial y asegurar la funcionalidad y durabilidad
de las obras. En resumen, la topografia del predio es altamente favorable para su
desarrollo, siempre que se infegren adecuadamente las condiciones del terreno en la
planeacién y ejecucioén del proyecto.

4.6.4. HIDROLOGIA SUPERFICIAL

El drea en la que se ubica el predio se caracteriza por un entorno predominantemente
habitacional, con una notable presencia de dreas verdes que contribuyen a la
regulacion natural del ciclo hidroldgico y al equilibrio ambiental de la zona. Estas dreas
verdes no solo mejoran la calidad del aire y la estética urbana, sino que también
cumplen una funcién importante en la infiltracion del agua pluvial y en la reduccion
del escurrimiento superficial.
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llustracidn 31. Informacién de arroyos y afluentes cercanos al poligono de estudio. Fuente: SIGMUN 2025.

En las proximidades del predio, a una distancia aproximada de 175 metros, se localiza
el Arroyo La Cantera, un cauce natural que forma parte del sistema hidroldgico
superficial de la ciudad. Este arroyo se encuentra actualmente encauzado y delimitado
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de manera adecuada, lo que significa que ha sido intervenido con infraestructura
hidrdulica para controlar su flujo, prevenir desbordamientos y minimizar riesgos de
inundacién en temporadas de lluvias intensas. La canalizacién del arroyo permite una
gestion mas eficiente del agua pluvial y protege tanto a las viviendas cercanas como
a la infraestructura urbana.

Adicionalmente, el predio se encuentra ubicado en una posicion topogrdfica elevada,
con una diferencia de altitud superior a los 10 metros respecto al nivel del cauce del
arroyo. Esta condiciéon geogrdfica representa una ventaja importante desde el punto
de vista hidrolégico, ya que reduce significativamente el riesgo de afectaciones por
escurrimientos superficiales o inundaciones. La elevacion natural del terreno actua
como una barrera de proteccion frente a posibles eventos hidrometeoroldgicos
extremos, lo cual es un factor positivo para la seguridad de futuras construcciones y
habitantes.

Segun el Plan Sectorial de Agua Pluvial en la Ciudad de Chihuahua, el arroyo se define
de la siguiente manera:

Arroyo “La Cantera”. Nace al poniente de la ciudad, pasa por un lado de la Universidad
Tecnoldgica de Chihuahua (UTECH), se levantd un total de 6.459 kms de longitud. Este
es uno de los arroyos mds completos en lo que se refiere al cauce revestido. No
presenta ningun tipo de problema. Su seccién mds chica es de 5.50 m x 3.50 m en (C
5+430) del canal antes de meterse de manera subterrdnea.

T A I R B e e R A i i

llustracidn 32. Arroyo La Cantera. Fuente: SIGMUN 2025.

El arroyo La Cantera cuenta con un drea de 32.559 km2, con una cobertura del trazo
dentro de la zona urbana del 35%, mientras que el 65% corresponde a lomerio (estado
natural), mismos que en ésta Ultima década pudiera presumirse que se ha modificado
a favor de la urbanizacion del escurrimiento, asimismo, el cauce cuenta con una
pendiente de 0.0132 y una longitud de 16,853.86 m.
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4.7.- MEDIO FISICO (CONSTRUIDO)

La zona de estudio por situarse entre vialidades importantes como la Av. De la Canteraq,
Av. Dela Juventud, Av. Tomds Valles Vivar, entre otras vias, que son consideradas como
corredores comerciales, ademds de que cuentan con una seccidn vial, a lo largo se
ubican diversos comercios, accesos a colonias, equipamientos, entfre ofros.

4.7.1. VIVIENDA

En la zona de estudio, los usos habitacionales estdn regulados por el Plan de Desarrollo
Urbano del Centro de Poblaciéon Chihuahua, vision 2040, el cual, se analizaron dentro
del poligono de estudio, asentamientos humanos como La Haciendita, La Cantera,
Puente de Cantera, donde se observas tipologias habitacionales distintas, con vivienda
fradicional y de autoconstruccion principalmente. Esta diversidad en los tfipos de
vivienda refleja una mezcla de condiciones socioecondmicas dentro del drea de
estudio, lo que puede influir en la planeacién de servicios, infraestructura y programas
de mejoramiento urbano.

N/ ~ \‘L)'\b MUISIWUNEDS, . Dot oy FARQUL
VALLE VI PUENTE DE VILLA ¢ \'\ BoSqUE™ \ - 111 -FRACTO- L;\RC@{;E Ay INDUSTRIAL :
PIEDRA /o TEACANA NCONDOMINID PLAZAALBERO,pAZA LAS MisToNes B i e
v PLAZA CANTERA, _urmms~YNIENTE LAS A2 s RECURS‘G’*‘“"‘“* ey
(AUCANTO GNCO s, am” \ MisIoNES JTSSIONES 11 AR = 1) /(HIDRAULICOS\
o IV -FRACTO-_-FRASQ: §
p R . 74007
N MONTES URALES
o COLIrGampastL\j

A plRza
N

CAZA
= CALAERIA
{ashing
. DEL VALLE CAMPESTRE
N WASHINGTO!
(FRACC)
CUMBRESV gy LIVING" %
RESIDENCIAL coMUNITY

KERUBT i A=

-
-
o~

. :
T\ /)
HARANA 50 r 1
,' /LA HACIENDITA 4 :
’

\-—

:SIDENCIAL

I/D;“ C"Mfk : QEAEIGE | o -AnTERS ,\ LA gAYNLERA I ‘
9 ' -~ -
i / ;’ RESIDENCIAL LA CERRADA DE N
N / i CANTERA 11 Y CUMBRESTFRACTO-L.  CUMBRES i

IV -FRACTO- Cumpras RESIDENCIR!

\ ]
! MONTICELLO l ot 'i

J// PUENTE . RESIDENCIAL CIMA [iffria®do La CUMBRES 111 el
7/ CANTERA ! IQA %ARR;ECR)A ANTERA -FRARYD- RESIDENCIAL e RE
,’/ FRACTO: A o z = CUMBRES IV
Y ~<L_ ! VISTAS 7 ! RESIDENCIAL
i ~= ~—— i o DEL VALLVE!L‘JI o1 Vi _UMBRES ‘Fi
Pl o S~/ PEDREGAL CANTEPmsa PLAZA * j DEL|CUMBRES
§ o DEL V7% “.”4"' 9PEDREGAL  PEDREGALES RESIDENaterg PEDREGAL! 1V- PLAZA
< -FRACTO- R 1 CUMBRES-
2 NATsoA
: 2 CIMA DEL Ubvas oL visTAspe ] DATOS CATASTRALES /
h RQSJD%RN[?I?A PEDREGAL PEDREGAL) LASLOMAS Area verde urbana
Bl mgmm
r,, paoca \ala:‘e P“"“’“a' & | Asentamiento humano
b PEDREGH! {
. N J DE SAN ANGEL B‘é":ﬁfﬁ | O
7 i6om Y| FeracTo- OE NG e aroirainy

llustracién 33. Asentamientos Humanos. Fuente: SIGMUN 2025.
Fuera del poligono de estudio se ubican las siguientes colonias o fraccionamientos:

e Al norte. Calicanto, Misién del Bosque, Las Misiones en sus diversas etapas.

e Al oriente. Residencial La Cantera, Cima de la Cantera, Vistas del Valle, Cantera
del Pedregal.

e Alsur. Pedregal del Valle, Cima del Pedregal, Pedregal de San Angel.

e Al poniente: Monticello, Asturias Residencial.

De acuerdo con datos del Inventario Nacional de Vivienda del INEGI, se identificaron
628 viviendas dentro del poligono de estudio, de las cuales 570 estdn habitadas, lo que
indica una alta tasa de ocupacion residencial. Es importante senalar que esta zona
presenta un ritmo acelerado de construccion, por lo que es probable que el nUmero
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actual de viviendas sea superior al reportado en el Censo 2020, reflejando una
dindmica de crecimiento urbano constante.

En cuanto a la poblacidén que habita en esta drea, se contabilizan 1,699 personas, con
una distribucion por género donde el 52.08 % corresponde a mujeres y el 46.49 % a
hombres. Los grupos de edad mds representativos son los de 30 a 59 anos, con 834
personas, lo que indica una poblacidn mayoritariamente adulta en edad productiva,
y el grupo de 0 a 14 anos, con 420 personas, o que evidencia una presencia
significativa de poblacion infantil. Esta composicion demogrdfica es clave para definir
las necesidades de vivienda, servicios educativos, espacios recreativos y atencion
médica, asi como para orientar el desarrollo urbano hacia un modelo inclusivo vy
sostenible.

C. CATEDRAL DE
CHIHUAHUA

Total de viviendas

B O Total de viviendas particulares 616
a O Viviendas particulares habitadas 570
N O Viviendas particulares no habitadas 36

Fecha do ectuaizacien: 2020
RY Caracteristicas de las viviendas particulares habitadas
Con 3 0 més ocupantes por cuarno ]

Con piso de material diferente de tiera 568

-

L

[ ] Con energia eléctrica 568
o Con servicio sanitario 566
-

Con drenaje 568

llustracién 34. Viviendas y colonia dentro del poligono de estudio. Fuente: Inventario Nacional de
Viviendas, Inegi 2020.

Vivienda Unifamiliar

La mayoria de las viviendas ubicadas dentro del drea de estudio corresponden a
edificaciones unifamiliares, es decir, construcciones disenadas para albergar a una sola
familia por unidad habitacional. Estas viviendas estdn emplazadas en lotes individuales,
lo que permite una mayor privacidad y control del espacio por parte de los propietarios.
Las superficies de estos lotes varian generalmente entre 100 y 200 metros cuadrados, lo
que proporciona un espacio suficiente para dareas interiores funcionales y, en muchos
casos, patios o jardines privados.

Dentro del drea de estudio se ubica el fraccionamiento Puente Cantera, el cual, se
encuentra en etapas avanzadas de consolidacion y presentan una predominancia de
vivienda de tipo medio residencial, caracterizada por construcciones formales, con
diseno arquitecténico definido y acceso a servicios urbanos completos.
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llustracidn 35. Acceso al Fraccionamiento Cerrada Puente de Banqueta, perteneciente a Puente de
Cantera. Fuente: Google Maps, 2025.

Por ofra parte, surgen viviendas unifamiliares algunas realizadas por autoconstruccion.
Estas viviendas suelen ser edificadas por los propios habitantes, con materiales diversos
y en ocasiones sin seguir un diseno arquitectonico uniforme. En cuanto a los materiales
de construccion, se observa que la mayoria de las edificaciones estdn construidas con
ladrillo y block, materiales ampliamente utilizados en la regidon por su durabilidad,
resistencia estructural y buen comportamiento térmico. Este tipo de construccion es
comun en zonas urbanas de consolidacion media, ya que permite edificaciones sélidas
y de larga vida Util, ademds de ser compatibles con ampliaciones futuras.

; o
R

llustracidn 3é. Tipologia de vivienda en colonia La Haciendita. Fuente: Google Maps, 2025.

Respecto al valor de mercado, los costos de las viviendas en esta zona oscilan entre los
2,000,000 y 3,400,000 pesos mexicanos, dependiendo de factores como la ubicacion
exacta, el tamano del lote, la calidad de los acabados, el diseno arquitecténico vy la
cercania a servicios o equipamientos urbanos. Este rango de precios ubica a estas
viviendas dentro del segmento de vivienda media residencial, lo que sugiere una
poblacion con ingresos medios a medio-altos, con capacidad para acceder a créditos
hipotecarios o financiamiento privado.

Vivienda Plurifamiliar

La vivienda en régimen plurifamiliar localizada en la zona es dispersa, sin embargo, se
ha notado una tendencia en los Ultimos anos por utilizar los terrenos (sobre todo baldios)
para este giro, asi como el de servicios, para aprovechar la infraestructura colocada
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enlazonay su cercania con los equipamientos bdsicos. Dentro del poligono de estudio,
comienzan a desarrollarse algunas edificaciones plurifamiliares, que ofrecen un
aprovechamiento del suelo por su verticalidad, con distintos tipos de oferta inmobiliaria,
donde se de manera inmediata 3 edificaciones actuales. Fuera del poligono se ubican
4 edificios verticales y otros proximas a construirse.

llustracién 37. Vivienda plurifamiliar en la zona inmediata al predio.

DEPARTAMENTOS CATEDRAL DE QUERETARO LONDON CANTERA DEPARTAMENTOS CATEDRAL DE ZACATECAS

Fachada

Uso de Suelo

3 B
Mixto Moderado Habitacional H60+ Habitacional H45
Domicilio C. Catedral de Querétaro No. 3702. La Haciendita C. Catedral de Guanajuato. La Haciendita C. Catedral de Zacatecas
Unidades 6 departamentos 28 lofts (57 m?) 8 departamentos
Costo sin informacion $2,681,000.00 renta
Niveles 3 niveles 3 niveles 3 niveles

llustracidn 38. Vivienda plurifamiliar dentro del poligono de estudio.
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Los edificios cuentan con 3 hasta 7 niveles de altura, considerando departamentos
para venta y renta, la mayoria cuenta con uso de suelo Habitacional H60+, otros con
Mixto Moderado, considerando lofts de distintas dimensiones, prototipos, contando con
accesos independientes, cajones de estacionamiento, algunos con amenidades,
ubicados en una zona estratégica.

TORRE iNDIGO DEPARTAMENTOS MONTES AMERICANOS DEPARTAMENTOS CANTERA ROSA
w B &\ LOPIC

Fachada
Uso de Suelo
- B/ A b .
Habitacional H60+ Habitacional H60+

Domicilio C. Hacienda la Cantera. Fracc. Cumbres |l Etapa C. Montes Americanos, Col. Cumbres |l Etapa C. Cantera Rosa, Col. Valle del Angel.
Unidades (189 m?) 8 departamentos 8 departamentos (90 m?)

Costo $6,000,000.00 sin informacion $3,600,000.00

Niveles 7 niveles 2 niveles 4 niveles

llustracidn 39. Vivienda plurifamiliar fuera del poligono de estudio.

Se detectan algunos proyectos de edificios, que actualmente se encuentran dentro
del mercado como preventa. Ofreciendo departamento en venta desde los 3,200,000.

CM LOFTS DEPARTAMENTOS THE CROWN TORRE NOVE

Fachada

Habitacional H60+

Domicilio  C. Cantera de Mares No. 4101. Col. Paseo de las Misiones C. Catedral de Zacatecas Av. Tomas Valles Vivar. Col. Cima de la Cantera
Unidades lofts (85 m?) 8 departamentos (75 m?) (83 m?)

Costo $3,074,280.00 $3,277,568.00 $4,886,541.00

Niveles 7 niveles 4 niveles 6 niveles

llustracidn 40. Vivienda plurifamiliar existente y propuesta, fuera del poligono de estudio.



66

ANEXO AL PERIODICO OFICIAL Miércoles 24 de junio de 2026.

Estas tipologias habitacionales junto con su ubicacién en una zona en crecimiento,
representa una oportunidad para el desarrollo urbano ordenado, con potencial para
atraer a familias jovenes, profesionistas y personas que buscan una mejor calidad de
vida en un entorno urbano bien conectado y con servicios disponibles.

4.7.2. COMERCIO Y SERVICIOS

La actividad comercial en la ciudad de Chihuahua se distribuye principalmente a lo
largo de las vialidades primarias y, en menor medida, sobre algunas vialidades
secundarias, formando asi corredores comerciales estratégicos que concentran una
gran parte del dinamismo econdmico urbano. Estos corredores no solo facilitan el
acceso vehicular y peatonal, sino que también permiten una alta visibilidad para los
negocios, o que favorece su posicionamiento y crecimiento. Ademds, en diversos
cruceros viales como intersecciones de alto flujo se han establecido centros
comerciales de relevancia, que funcionan como nodos de atraccion para el consumo
y el entretenimiento, consolidando aun mds la vocacién comercial de estas zonas.

De acuerdo con informacién del Directorio Estadistico Nacional de Unidades
Economicas (DENUE), dentro del drea de andlisis se identifican un fotal de 93
establecimientos econdmicos, lo que refleja una actividad comercial diversa y activa.
Estos establecimientos abarcan una amplia gama de giros y servicios, lo que contribuye
a satisfacer las necesidades cotidianas de la poblacion residente y flotante. La mayor
concentraciéon de estos comercios se encuentra sobre los corredores urbanos
vinculados a vialidades principales, siendo la Avenida de la Cantera uno de los ejes
mas destacados.

ustrias manufactureras
mercio al por mayor
omercio al por menor
Transportes, correos y almacenamiento
Informacién en medios masivos
Servicios financieros y de seguros
Servicios inmobiliarios y de alquiler de bien...
Servicios profesionales, cientificos y técnicos
rporativos
rvicios de apoyo a los negocios y mane...
rvicios eduoativos .
rvicios de salud y de asistencia social
Servicios de esparcimiento culturales y de... |
f @ Servicios de alojamiento temporal y de pre..
Otros senvicios excepto actividades guber... |
ividades legislativas, gubernamentales, ...

llusfracién 41. Actividades econémicas en zona de influencia. Fuente: DENUE 2025.

La Avenida de la Cantera se ha consolidado como un importante corredor comercial,
albergando una variedad de negocios orientados principalmente al comercio al por
menor. Entre los giros mds comunes se encuentran tiendas de conveniencia, abarrotes,
farmacias, ferreterias, papelerias, carnicerias, entre otros. Esta diversidad de servicios no
solo atiende a la poblacion local, sino que también atrae a consumidores de ofras
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zonas, fortaleciendo la economia del sector. La presencia de estos establecimientos en
una vialidad de alto flujo vehicular y peatonal como la Avenida de la Cantera
incrementa su competitividad y genera un entorno propicio para el desarrollo
econdémico sostenible.

llustracién 42. Comercios sobre la Av. De la Cantera. Fuente: Google Maps, 2025.

Ademds de la actividad comercial, la zona de estudio presenta una oferta significativa
en cuanto a prestacidon de servicios, lo cual complementa la dindmica econdmica
local y contribuye a la calidad de vida de los habitantes. Entre los servicios mds
representativos se encuentran los salones de eventos, que ofrecen espacios para la
realizacidon de celebraciones sociales, reuniones familiares y actividades comunitarias.
Estos establecimientos suelen contar con infraestructura adecuada para atender a
grupos numerosos, lo que los convierte en un recurso importante para la vida social del
entorno.

llustracién 43. Comercio sobre la C. Catedral de Chihuahua. Fuente: Google Maps, 2025.

También se identifican veterinarias, que brindan atencién médica y cuidado
especializado para animales de compania, lo cual refleja una creciente cultura de
bienestar animal entre los residentes. Asimismo, operan cafés, cibercafés, restaurantes
que aunque han disminuido en algunas zonas urbanas, siguen siendo relevantes.

Otro rubro destacado es el de los gimnasios y centros de acondicionamiento fisico, que
responden a la demanda de espacios para el cuidado de la salud y el bienestar fisico.
Estos establecimientos ofrecen desde rutinas de ejercicio general hasta programas
especializados, y suelen atraer a una poblacion activa y preocupada por su calidad
de vida.
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Una de las actividades mas relevantes dentro del sector servicios es la preparacion de
alimentos, con varias unidades econémicas dedicadas a este giro. Estas incluyen desde
pequenos negocios familiares hasta establecimientos mdas formales como fondas,
taquerias, cafeterias y cocinas econdmicas, que atienden tanto a la poblacion local
como a visitantes.

llustracién 44. Comercio cercano al predio, enfocado a la salud. Fuente: Google Maps, 2025.

Finalmente, se identifican servicios relacionados con la reparacidén y mantenimiento,
gue abarcan desde talleres mecdnicos hasta servicios de plomeria, electricidad y
carpinteria, asi como servicios personales como estéticas, barberias y lavanderias.
También se encuentran asociaciones civiles o comunitarias, que pueden desempenar
un papel importante en la organizacion social, la promocién cultural o la asistencia a
grupos vulnerables.

llustracidn 45. Ferreteria y servicios automotrices en el sector. Fuente: Google Maps, 2025.

4.7.3. EQUIPAMIENTO URBANO

La zona en cuestion se encuentra actualmente en una etapa de consolidacion urbana,
lo que implica que, si bien ya cuenta con ciertas infraestructuras bdsicas y desarrollos
habitacionales, aln presenta carencias importantes en cuanto a equipamientos
urbanos, especialmente aquellos de cardcter publico. Esta situacion se tfraduce en una
limitada disponibilidad de espacios y servicios como parques publicos, centros de salud
gubernamentales, bibliotecas, centros culturales o deportivos administrados por el
Estado, lo cual obliga a la poblacidon residente a recurrir principalmente a
equipamientos de cardcter privado para satisfacer sus necesidades cotidianas.
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Esta dependencia de la oferta privada puede observarse en servicios como clinicas,
gimnasios, guarderias, centros recreativos y educativos, que han proliferado en
respuesta a la demanda local. Sin embargo, esta dindmica también puede generar
desigualdades en el acceso a servicios, ya que no toda la poblacién puede costear

alternativas privadas.
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llustracidn 46. Equipamientos urbanos dentro de la zona de estudio. Fuente: SIGMUN 2025.

Todos estos equipamientos, aunque de cobertura local, desempenan un papel
fundamental en la funcionalidad del entorno urbano y en la calidad de vida de sus
habitantes. Su presencia dentro de un radio cercano al predio refuerza la viabilidad del
desarrollo habitacional o de servicios en la zona, al contar con una base de

infraestructura social ya establecida.

Equipamiento Unidad Equipamiento Unidad
Parques 11 Modulo Deportivo 1
Unidad Deportiva 0 Preescolar ]
Iglesias 3 Primarias 1
Secundarias ] Preparatorias 1
Profesional Técnico 1 Guarderias 2
Gasolinera 3 Velatorio 0

Tabla 1.Cuantificacién de equipamientos existentes dentro y fuera del poligono de estudio.

Subsistema de Educacion y Cultura

Dentfro del drea de estudio se ha identificado una red bdsica de equipamientos
educativos que conforman el subsistema de educacion y cultura, el cual cumple una
funcidon esencial en el desarrollo social y académico de la poblaciéon local. Esta
infraestructura educativa estd compuesta por instituciones que abarcan distintos
niveles de ensenanza, lo que permite una continuidad formativa desde la primera
infancia hasta la educacion superior, sin necesidad de desplazamientos largos fuera

de la zona.
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A pesar de estas limitaciones, uno de los aspectos mds destacados del drea es la
creciente concentracidén de equipamientos educativos, lo cual estd comenzando a
perfilar a la zona como un polo emergente de servicios educativos y estudiantiles. Esta
acumulacién incluye desde instituciones de nivel bdsico hasta centros de educacion
media y superior, asi como, academias, cenfros de capacitacidn y servicios
complementarios como papelerias, transporte escolar y comedores. Esta tendencia no
solo fortalece la identidad funcional del dreaq, sino que también puede actuar como
un motor de desarrollo urbano, afrayendo a nuevas familias, estudiantes y
profesionales, y generando una mayor demanda de vivienda, comercio y servicios.

En primer lugar, se localiza una escuela que ofrece servicios educativos para jardines
de ninos, atendiendo a la poblacién infantil en su etapa inicial de formacidn. Este tipo
de institucion es clave para el desarrollo cognitivo, emocional y social de los menores,
y representa un apoyo fundamental para las familias que requieren espacios seguros y
formativos para sus hijos pequenos. Asimismo, se encuentra una escuela de nivel
primaria, que cubre los primeros seis anos de educacion bdsica obligatoria. Esta
institucion proporciona las herramientas fundamentales en lectura, escritura,
matemdticas y ciencias, y es el pilar de la formaciéon académica de los ninos en edad
escolar. El subsistema también incluye una escuela secundaria, que atiende a
adolescentes en una etapa de transiciéon hacia la educacion media superior. Este nivel
educativo es crucial para el desarrollo de habilidades mds complejas, el pensamiento
critico y la preparacion para estudios posteriores o la incorporacién al mundo laboral.
Destaca la presencia del Instituto América, el Centro Montessori del Norte, el Colegio
Montessori de Chihuahua, entre otros. Asimismo, se ubica la primaria publica Tenoch
que carece de infraestructura.

L IR

llustracion 47. Equipamiento fuera del poligono de estudio Colegio América y Colegio Montessori de
Chihuahua. Fuente: Google Maps, 2025.

En el nivel medio superior, se ha identificado una preparatoria, que ofrece programas
académicos orientados a la formacion integral de los jovenes, prepardndolos para
ingresar a instituciones de educacién superior o para desempenarse en el dmbito
profesional. Finalmente, se localiza una universidad, lo que representa un elemento de
gran valor para la zona, ya que permite el acceso a estudios superiores sin necesidad
de tfrasladarse a otfras dreas de la ciudad. La presencia de una institucion universitaria
también puede generar un entorno dindmico, con actividades culturales, académicas
y econdmicas que benefician a toda la comunidad, destacando la presencia de la
Universidad Tecnoldégica de Chihuahua UTCH.
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llustracién 48. Equipamiento fuera del poligono de estudio Colegio América y Colegio Montessori de
Chihuahua. Fuente: Google Maps, 2025.

Este conjunto de equipamientos educativos convierte a la zona en un ndcleo formativo
en crecimiento, con potencial para consolidarse como un polo de desarrollo
académico y cultural, atrayendo a estudiantes, docentes y familias interesadas en
establecerse en un entorno con acceso directo a la educacién.

Subsistema de Salud y Asistencia Social

Dentro del drea de estudio se identifican diversos elementos que conforman el
subsistemna de salud y asistencia social, los cuales, aungue limitados en numero,
cumplen una funcion importante en la atencién médica bdsica de la poblacion local.
En este sentido, se localiza una clinica privada, que ofrece servicios médicos generales
y posiblemente algunas especialidades, representando una opcidén accesible para
quienes cuentan con recursos econdmicos o seguros médicos privados.

Ademds, se detectaron tres consultorios médicos privados, los cuales suelen estar
orientados a la atencidbn ambulatoria, consultas generales, seguimiento de
enfermedades comunes y servicios preventivos como el Centro de Cirugia ambulatoria
St Jhonn. Estos espacios son fundamentales para la atencidn primaria de salud, ya que
permiten resolver una gran parte de las necesidades médicas sin necesidad de acudir
a hospitales. Aungque la cobertura publica es limitada, esta red de servicios privados
contribuye a cubrir las necesidades bdsicas de salud de la poblacion.

llustracién 49. Parroquia de Nuestra Sefiora de Los Angeles cercana al poligono de aplicacién. Fuente:
Google Maps, 2025.

Ademds, se localizan tres iglesias la Parroquia de Nuestra Sefiora de Los Angeles, la
Iglesia gracia y Verdad y la Comunidad Baluarte de Chihuahua, que no solo cumplen
una funcidn religiosa, sino que también actian como espacios de encuentro
comunitario y cohesion social.



72

ANEXO AL PERIODICO OFICIAL Miércoles 24 de junio de 2026.

Subsistema de Recreacién y Deporte

En cuanto al subsistema de recreacion y deporte, la zona cuenta con una serie de
elementos que favorecen la actividad fisica, el esparcimiento y la convivencia social.
Se identifican sendas peatonales que permiten el trdnsito seguro de los peatones y
fomentan la caminata como medio de transporte y actividad saludable. Estas sendas
estdn acompanadas por arborizacion, lo que mejora el entorno urbano, proporciona
sombra y contribuye a la calidad ambiental del drea.

Dentro de los fraccionamientos cerrados es que se encuentran juegos infantiles, que
ofrecen espacios seguros y adecuados para el enfretenimiento de ninas y ninos,
promoviendo el desarrollo fisico y social desde edades tempranas. En algunas dreas se
han habilitado canchas deportivas, que pueden ser utilizadas para actividades como
futbol, bdsquetbol o voleibol, y que representan un recurso valioso para la prdctica del
deporte comunitario.

Asimismo, se identifican parques distribuidos dentro de las colonias y fraccionamientos,
los cuales funcionan como espacios multifuncionales para la recreacion, el descanso y
la interaccion vecinal. Estos espacios verdes son esenciales para mejorar la calidad de
vida urbana, ya que ofrecen un entorno natural dentro del tejido urbano consolidado.

Subsistema de Servicios Urbanos

Dentro de éste subsistema que provee de servicios a la poblacidn en general, se
detectaron tres gasolineras, una sobre la Av. De la Cantera, otra por la Av. De la
Juventus, y la gasolinera que forma parte de la tienda Costco, que forman parte del
equipamiento de movilidad urbana, facilitando el abastecimiento de combustible para
vehiculos particulares y de servicio.

llustracién 50. Gasolineras fuera del drea de estudio Fuente: Google Maps, 2025.

Es importante mencionar que, dentro del poligono de estudio existe un déficit de
equipamientos bdsicos, detectdndose Unicamente 3 iglesias, una primaria, y una
clinica de cirugia privada.

4.7.4. ESTRUCTURA VIAL

El predio en cuestion presenta una alta accesibilidad, lo cual representa una ventaja
estratégica para su desarrollo urbano, comercial o habitacional. Esta accesibilidad se
debe a la confluencia de varias vialidades de gran importancia dentro del sistema de
movilidad de la ciudad de Chihuahua. El acceso directo al predio se realiza por medio
de la calle Catedral de Querétaro, ubicada a tan solo 140 metros de la interseccion
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con la calle Catedral de Chihuahua (antes Catedral de Morelia), lo que permite una
conexion rdpida con el entorno inmediato y facilita el fransito local.

Ademds, el predio se encuentra a 90 metros de la Avenida de la Cantera, una via
primaria que cumple una funcién clave en la estructura vial de la ciudad. Esta avenida
conecta de forma directa con multiples zonas urbanas, comerciales y residenciales, 1o
que la convierte en un eje de movilidad fundamental. Su diseno incluye varios carriles
por sentido y banguetas, lo que favorece tanto el frdnsito vehicular como peatonal.

A una distancia aproximada de 1.5 kildmetros desde el predio, la Avenida de la
Cantera se enlaza con el Avenida de la Juventud, una via arterial de méxima jerarquia
dentro del sistema vial de Chihuahua. Este periférico funciona como un corredor de
alta capacidad que articula gran parte de la ciudad, permitiendo desplazamientos
rdpidos hacia zonas industriales, comerciales, educativas y habitacionales. Su
conectividad con ofras vialidades principales o convierte en un punto clave para el
desarrollo urbano vy logistico.

La cercania del predio a estas vialidades de alto flujo y jerarquia no solo mejora su
accesibilidad, sino que también incrementa su valor estratégico para proyectos de
inversion, al facilitar el fransporte, el acceso a servicios y la integracién con el resto de
la ciudad.
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llustracién 51. Estructura vial PDU 2040. Fuente: SIGMUN 2025.
Avenida de la Juventud Luis Donaldo Colosio Murrieta (AA-OOSE).

El predio es altamente accesible desde la Perif. De la Juventud Luis Donaldo Colosio
Murrieta, vialidad arterial que funciona como uno de los ejes mds importantes del
poniente de la ciudad de Chihuahua ya que conecta los subcentros Norte y Sur. Dicha
avenida, nace en la salida hacia Cd. Judrez (por el distribuidor vial que hay en la
Carretera Panamericana), recorriendo el poniente de la ciudad hasta la Av. Silvestre
Terrazas, su longitud es de 11 km aproximadamente con una seccion de 55.00 m de
ancho, considerando 4 carriles por sentido, 2 carriles laterales, camellén en la parte
central y camellones laterales. Tramo de Av. Francisco Villa a la Av. De La Cantera.



74

ANEXO AL PERIODICO OFICIAL Miércoles 24 de junio de 2026.

N
'y A TER i
- - —a ‘H B - ;-.. .-_. y W y .

-'-‘-_- o \l_

36m 36m 34m 36m am 36m 36m
VEmCULAR VEMICULAR VENCULAR VENICULAR VEMICULAR VEMICULAR VERICULAR VEMICULR VEMICULIR VEMCULR . vewcuum VEMICULAR

llustracidn 52. Av. De la Juventud Luis Donaldo Colosio Murrieta y su seccidn vial actual -norte-.

Avenida de la Juventud Luis Donaldo Colosio Murrieta (AA-005G).

El ofro framo de la Avenida es proveniente desde la Av. De La Cantera a la C.
Haciendas Del Valle con una seccion vial de 70.00 a 74.00 m de ancho considerando
3 carriles y 2 laterales por sentido, en el carril en sentido sur a norte, se anaden 2 carriles
adicionales, asimismo, la vialidad cuenta con camellones centrales y laterales.

Avenida de la Cantera (PA-062A)

La Avenida de la Cantera es una de las principales vias de conexion para la ciudad de
Chihuahua, el cual, se ha consolidado como un eje urbano de alta vocacion
comercial, gracias a su conectividad, infraestructura y flujo constante de vehiculos y
peatones. Esta avenida no solo cumple una funcién clave dentro del sistema vial de la
ciudad, sino que también actia como un corredor econdmico que alberga una gran
variedad de giros comerciales, servicios y equipamientos urbanos.

En cuanto a su configuracion fisica, la avenida de jerarquia primaria presenta una
seccion vial de ancho variable de 45.00 a 50.00 m, adaptdndose a las condiciones del
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entorno urbano por el que atraviesa. A lo largo de su trazo, cuenta con tres carriles de
circulacién por sentido, lo que permite un flujo vehicular eficiente, incluso en horas de
alta demanda. Esta capacidad de trdnsito la convierte en una via estratégica tanto
para el transporte privado como para el publico. En el centro de la avenida se
encuentra un camelldn central, que no solo cumple una funcidén estética y de
separacion vial, sino que también puede incluir elementos de arborizacién, senalizacion
o iluminacion, contribuyendo a la seguridad y al paisaje urbano. A ambos lados de la
via se han dispuesto banquetas amplias, disenadas para garantizar la movilidad
peatonal segura y cémoda, lo que favorece la interaccién entre los comercios y los

franseuntes.
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Ademds, la avenida estd equipada con infraestructura para el transporte publico, lo
que incluye paradas senalizadas, accesos peatonales y, en algunos framos, bahias de
ascenso y descenso. Esta integraciéon de modos de transporte refuerza su papel como
eje estructurante del desarrollo urbano y comercial de la ciudad.

Calle Catedral de Chihuahua (antes Catedral de Morelia) SA-054C

La Calle Catedral de Chihuahua (antes Catedral de Morelia) es una vialidad
secundaria ubicada en una zona predominantemente habitacional, aunque también
se identifican algunos establecimientos comerciales dispersos a lo largo de su trazo. Esta
calle cumple una funcién importante dentro del tejido urbano local, ya que facilita la
movilidad interna entre colonias y conecta con vialidades de mayor jerarquia, sirviendo
como via de transicidon entre zonas residenciales y corredores comerciales.

La seccién total de la vialidad es de 34.00 m de ancho, lo que le permite albergar una
configuracion funcional y equilibrada para distintos tipos de usuarios. Cuenta con fres
carriles de circulacién vehicular, lo que permite un flujo moderado de ftrdnsito,
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adecuado para el cardcter residencial de la zona. Ademds, dispone de un carril
destinado al estacionamiento en via publica, lo que facilita el acceso a viviendas y
comercios sin obstruir la circulacion principal.

Ambos extremos de la calle se encuentran banquetas peatonales, que permiten el
frdnsito seguro de los residentes y fomentan la movilidad no motorizada. Estas
banquetas también contribuyen a la integracién urbana, al conectar viviendas,
servicios y espacios publicos de forma accesible. La vialidad no cuenta con banquetas
y estd concluida hasta la vialidad local C. Puente Zubizuri.
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Un elemento distintivo de esta vialidad es que mantiene el cauce del Arroyo La Cantera
en su parte central, lo cual le otorga una configuracién particular. Este arroyo ha sido
delimitado y canalizado adecuadamente, permitiendo su coexistencia con la
infraestructura vial. La presencia del cauce natural no solo aporta un valor ambiental y
paisqjistico, sino que también requiere una planificacion cuidadosa para garantizar la
seguridad hidrdulica y la conservaciéon del entorno.

En conjunto, la Calle Catedral de Chihuahua representa una vialidad secundaria bien
estructurada, que combina funciones de movilidad, acceso local y gestidn ambiental,
integrdndose de manera armonica al contexto urbano en desarrollo.

Calle Catedral de Querétaro

Es una vialidad local que da acceso inmediato al predio, proveniente de la C. Catedral
de Chihuahua (antes Catedral de Morelia) dicha vialidad no estd pavimentada en su
totalidad, cuenta con una seccién vial de 13.00 m, considerando 2 carriles por sentido.
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llustracién 56. C. Catedral de Querétaro y su seccidn actual. Fuente: Street Mix y Google Maps, 2025.

Infraestructura vial

La zona en la que se ubica presenta una calidad deficiente en el recubrimiento de sus
vialidades, derivado de su origen egjidal y de la pertenencia a solares. Se identifican
manzanas con una o ninguna vialidad urbanizada, asi como un marcado déficit en
infraestructura peatonal, especialmente en la dotacidon de banquetas. Respecto a la
vialidad al frente del predio, se observa carente.
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llustracién 57. Recubrimiento en calle y banqueta. Fuente: Inventario Nacional de Viviendas, Inegi 2020.

4.7.5. TRANSPORTE PUBLICO

En lo que respecta al sistema de transporte publico, la zona de estudio se encuentra
infegrada dentro de un esquema de movilidad urbana disenado para ofrecer
alternativas eficientes de conexiéon con el resto de la ciudad de Chihuahua. Este
esquema contempla la operacidn de rutas estructuradas que permiten el
desplazamiento de los usuarios desde zonas periféricas hacia los principales corredores
urbanos, facilitando el acceso a servicios, centfros de trabajo, educacion y comercio.

Uno de los elementos clave de este sistema es la existencia de terminales de transporte
publico ubicadas al norte y al sur de la ciudad, que funcionan como origen y destino
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final de la ruta troncal. Esta ruta principal atraviesa la ciudad en sentido norte-sur, lo
que permite una cobertura amplia y directa a lo largo del eje central urbano. Gracias
a esta configuracion, los usuarios pueden recorrer grandes distancias de manera rdpida
y con menor numero de transbordos, lo que mejora la eficiencia del sistema y reduce
los fiempos de fraslado.

En este nodo de transporte, se prevé la convergencia de rutas alimentadoras,
especiaimente aquellas que provienen del norte de la ciudad. Estas rutas fienen la
funcion de recolectar pasajeros desde zonas residenciales o de baja densidad y
llevarlos hacia la ruta tfroncal, donde pueden continuar su trayecto hacia otros puntos
de la ciudad. Este modelo de operacion facilita la intermodalidad, es decir, la
posibilidad de combinar distintos medios de transporte en un solo vigje.
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llustracién 58. Cercania con las rutas de fransporte publico, paraderos y el drea de estudio. Fuente:
BUSCUU,2025.

Ademds, el nodo estd siendo disenado como un espacio de intercambio multimodal,
preparado para recibir no solo unidades de transporte publico, sino también vehiculos
privados, bicicletas y peatones. Esto implica la incorporacion de infraestructura
adecuada como estacionamientos, ciclovias, andadores peatonales y zonas de
ascenso y descenso seguras. De esta manera, se promueve una movilidad mas
sostenible, accesible e inclusiva, alineada con los principios de una ciudad moderna y
bien conectada.

Una de las ventajas mdas destacadas del sitio en estudio es su proximidad al sistema de
transporte urbano, lo cual representa un factor clave para la conectividad vy la
movilidad coftidiana de sus futuros usuarios o residentes. Esta cercania facilita el acceso
a distintos puntos de la ciudad sin necesidad de depender exclusivamente del
transporte privado, lo que contribuye a una movilidad mds sostenible y accesible.

En particular, se ha identificado que una ruta de transporte publico pasa muy cerca
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del predio, lo que mejora significativamente su accesibilidad. Esta ruta corresponde a
la linea Panamericana (San Felipe), la cual circula sobre la Avenida de la Cantera, una
de las principales vialidades de la ciudad. Esta avenida no solo es un eje comercial y
de servicios, sino también un corredor de fransporte que conecta con ofras rutas y
zonas estratégicas de Chihuahua.

La frecuencia de paso de esta ruta varia entre 15 y 30 minutos, lo que permite una
espera razonable para los usuarios y garantiza una cobertura constante a lo largo del
dia. En términos de accesibilidad econdmica, el costo del pasaje es de $12.00 pesos en
tarifa general y $6.00 pesos en tarifa preferencial, lo que la convierte en una opciéon
asequible para la mayoria de la poblacién, incluyendo estudiantes, trabajadores y
personas adultas mayores.

llustracién 59. Distancia de 240 m caminables hacia el paradero (infromal) Av. De la Cantera y el predio.
Fuente: Google Maps.

Esta cercania al transporte puUblico no solo mejora la calidad de vida de los habitantes
al reducir tiempos y costos de tfraslado, sino que también aumenta el valor estratégico
del predio para desarrollos habitacionales, comerciales o de servicios, al estar bien
conectado con el resto de la ciudad.

4.7.6. INFRAESTRUCTURA EXISTENTE

El predio en estudio cuenta con una dotacidén completa de servicios bdsicos a pie de
terreno, lo que representa una condicién favorable para su desarrollo inmediato sin
necesidad de realizar inversiones significativas en urbanizacién primaria. Entre los
servicios disponibles se encuentran energia eléctrica, agua potable, drenaje sanitario,
gas natural y linea telefénica, todos ellos esenciales para garantizar condiciones
adecuadas de habitabilidad y operacidén de cualquier proyecto que se pretenda
desarrollar en el sitio.

De acuerdo con la informacién proporcionada por el portal SIGMUN del Instituto
Municipal de Planeaciéon (IMPLAN), el drea de estudio se encuentra plenamente
cubierta en términos de infraestructura urbana bdsica. Esto incluye la presencia de
alumbrado publico, que mejora la seguridad y visibilidad en el entorno, especialmente
durante las horas nocturnas; suministro de agua potable, que garantiza el acceso
continuo y seguro al recurso hidrico; y sistema de drenaje, que permite la evacuaciéon
adecuada de aguas residuales, contribuyendo a la salubridad y al orden urbano.
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La existencia de estos servicios no solo facilita el desarrollo habitacional o comercial del
predio, sino que también incrementa su valor urbano y su atractivo para inversionistas,
al reducir los tiempos y costos de implementacion de infraestructura. Ademdas, contar
con estos servicios desde el inicio permite una planificacion mdas eficiente y una
integracion inmediata al entorno urbano consolidado.
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llustracidn 60. Plano de infraestructura existente. Fuente: SIGMUN 2025.

Agua Potable

La zona en la que se ubica el predio cuenta con servicio de agua potable, ya que
forma parte de un sector urbanizado que dispone de infraestructura hidrdulica
instalada. El predio tiene acceso directo a la red de distribucion de agua potable, la
cual presenta una capacidad variable con didmetros que van desde 1 hasta 14
pulgadas, lo que permite una adecuada dotacidn del recurso tanto para uso
doméstico como para desarrollos de mayor escala. Esta disponibilidad garantiza el
abasto continuo vy suficiente para satisfacer las necesidades de los futuros usuarios, sin
requerir obras adicionales de conexidn o ampliaciéon. El predio cuenta con la
prefactibiidad derivada de Direccidon Técnica de JMAS con No. de Oficio
SS410/01/T005/01-2025 con fecha del 20 de enero del 2025.

Drenaje Sanitario

En cuanto al sistema de drenaje sanitario, el predio cuenta con infraestructura que
permite el desalojo de aguas negras a través de la calle Catedral de Querétaro. Esta
conexion asegura que las aguas residuales generadas en el sitio puedan ser
canalizadas de manera eficiente hacia la red municipal, evitando riesgos sanitarios y
contribuyendo al manejo adecuado del recurso hidrico. La existencia de esta red
facilita el cumplimiento de normativas ambientales y urbanas, ademds de reducir
costos en la etapa de urbanizacion.

Infraestructura Eléctrica y Alumbrado PUblico

La zona también dispone de infraestructura eléctrica instalada, lo que permite la
distribucién de energia eléctrica para los nuevos asentamientos y edificaciones que se
desarrollen en el drea. Esta red eléctrica estd disenada para atender tanto a viviendas
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Como a comercios y servicios, garantizando un suministro confiable. Asimismo, el drea
cuenta con alumbrado publico, lo que mejora la seguridad urbana, la visibilidad
nocturna y la calidad del entorno urbano. El predio cuenta con la prefactibilidad de
CFE con No. de Oficio ZDCH-DPYC-059/2025 con fecha del 07 de enero del 2025.

Telefonia e Internet

En lo que respecta a los servicios de telefonia e internet, el drea cuenta con cobertura
proporcionada por empresas privadas del sector de telecomunicaciones. Estas
companias son responsables de la instalacion y mantenimiento de la red de distribucion
del servicio, lo que permite a los usuarios acceder a servicios de comunicacion
modernos, incluyendo telefonia fija, mévil y conexion a internet de banda ancha. Esta
conectividad es esencial para el desarrollo social, educativo y econdmico de la zona.
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llustracién é1. Plano de infraestructura existente. Fuente: SIGMUN 2025.

4.8.- RIESGOS Y VULNERABILIDAD

El presente apartado aborda los riesgos que podrian afectar la zona de estudio,
considerando tanto aquellos de origen natural como los inducidos por actividades
humanas. Estos riesgos, aunque no necesariamente presentes en el momento actual,
tienen el potencial de impactar la salud, seguridad y bienestar de las personas que
eventualmente se establezcan en el drea. Por ello, su identificacion y evaluacion son
fundamentales para la planeacidon urbana responsable y la prevencidn de
contingencias.

De acuerdo con la informacién consultada, incluyendo el Atlas de Riesgos, se concluye
gue el predio no presenta riesgos significativos en su entorno inmediato. Esta condicion
lo convierte en un sitio favorable para el desarrollo urbano, ya que no se identifican
amenazas que comprometan la viabilidad de proyectos habitacionales, comerciales
o de servicios.

4.8.1. RIESGOS HIDROMETEOROLOGICOS

La ciudad de Chihuahua cuenta con un sistema orogrdfico que da origen a diversos
arroyos v rios, los cuales se forman principalmente en el extremo poniente, en zonas
elevadas como la Sierra Mogote. Desde esta sierra nace el Arroyo La Cantera situado
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a una distancia de 175 m al sur del predio, que fluye en direccion oriente hasta
desembocar en el Rio Chuviscar, conformando parte del sistema hidroldgico natural
de la region.
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llustracién 62. Plano de riesgos hidrometeorolégicos. Fuente: SIGMUN 2025.

Sin embargo, el predio en estudio no se encuentra denfro de zonas vulnerables a
escurrimientos o inundaciones, ya que estd ubicado en una posicidon topogrdfica
elevada, con mds de 10 metros de diferencia respecto al nivel del arroyo mds cercano.
Esta condicion geogrdfica lo protege de afectaciones por fendmenos
hidrometeorolodgicos como lluvias intfensas o desbordamientos, 1o que representa una
ventaja en términos de seguridad ambiental y estructural.
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llustracién 63. Carta de riesgos hidrometeoroldgicos. Fuente: PDU 2040.
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llustracion 64. Vista del arroyo La Cantera desde la C. Catedral de Querétaro. Fuente: Google maps.

4.8.2. RIESGOS GEOLOGICOS
El predio se encuentra exento de fallas geoldgicas que pudieran afectar al drea de
influencia, segun la carta del PDU 2040. Uno de los riesgos importantes a considerar, es
el origen de las fallas geologicas verticales situadas al poniente con la Falla La Palma
a una distancia de 230 m, y la falla La Cantera al oriente a una distancia de 272 m, del
cual se desprende la Falla Hacienda, que por la lejania la zona se encuentra libre de
peligro, ya que por su drea de influencia no repercute en el terreno.
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llustracién 65. Carta de riesgos geolégicos. Fuente: PDU 2040.

Oftro de los riesgos dentro de la zona de estudio, se ubica una zona de riesgos por punto
de riesgo derivado a la concentracién de tres fallas, asi como, la ubicacion de zona
por riesgo por deslizamiento, por el cual, el predio, deberd de considerar dichos riesgos,
para la salvaguarda de la construccion, sus habitantes y vecinos.
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4.8.3. RIESGOS ANTROPOGENICOS

En cuanto a los riesgos inducidos por el ser humano, también conocidos como riesgos
antropogénicos, se realizd un andlisis del entorno urbano para identificar posibles
fuentes de peligro relacionadas con actividades industriales, comerciales o de servicios.
En este caso, se observd que la zona de aplicacion se encuentra alejada de puntos
criticos, lo que reduce significativamente la probabilidad de exposicion a materiales
peligrosos, emisiones contaminantes o accidentes industriales.
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llustracién 66. Plano de riesgos antropogénicos. Fuente: SIGMUN 2025.

No obstante, se identificd que a 150 metros al oriente del predio existe una estacion de
servicio (gasolinera), la cual podria considerarse como un punto de riesgo por el
manejo de combustibles. Sin embargo, debido a la distancia existente, asi como a las
condiciones de operacion y seguridad que regulan este tipo de instalaciones, se
concluye que no representa una amenaza directa ni significativa para el predio ni para
sus futuros ocupantes.

Otroriesgo esla ubicaciéon de antenas de telefonia celular situadas al nororiente a 330m
de distancia y las torres de alta tension situadas sobre la Av. De la Cantera al oriente
del predio a una distancia de 770m, sin embrago, debido a su lejania se encuentran
lejanos de ese tipo de riesgos.

llustracidén 67. Antenas de telefonia (C. Catedral de Guadalajara) y lineas de alta tensién (Av. De la
Cantera). Fuente: SIGMUN 2025.
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4.9.-

SINTESIS DEL DIAGNOSTICO

Con base en el andlisis integral realizado para el predio ubicado en el sector de La
Haciendita, al oeste de la ciudad de Chihuahua, se presentan a continuacion los
principales hallazgos y conclusiones que resumen las condiciones fisicas, urbanas,
legales y de contexto del sitio:

1.

2.

Poligono de Estudio. Abarca una superficie de 86,587.934 m?, y se encuentra
delimitada por colindancias que serdn descritas en el anexo correspondiente.
Poligono de Aplicacion. Corresponde a una superficie de 2,499.27 m?, ubicado
dentro de La Haciendita.
El poligono tiene acceso directo mediante la C. Catedral de Querétaro,
denominada como SOLAR URBANO ubicado en la CALLE CATEDRAL DE
QUERETARO #3516, identificado como SECTOR 35, MANZANA 18, LOTE 11 dentro
del PREDIO LA HACIENDITA, en la ciudad de Chihuahua, el cual, la propiedad se
encuentra a nombre de LUIS EDUARDO MARQUEZ BALDERAS. El predio cuenta con
Clave Catastral 460-025-011 y Clave Catastral Estandar 08-001-019-00-0001-440-
025-00011-00-0000.
Zonificacion primaria. El Plan de Desarrollo Urbano establece en su zonificacion
primaria el esquema global del aprovechamiento territorial que se hace en el
centro de poblacién, en los tres distintos tipos de zonas que se distinguen, la zona
U ya urbanizada que es donde se ubica el predio, la zona R que es reserva por
urbanizarse y la zona E de preservaciéon ecoldgica.
Zonificacion Secundaria. El uso de suelo asignado al predio es Habitacional H45
viv/haq, lo cual permite el desarrollo de viviendas unifamiliares o multifamiliares de
mediana densidad, conforme a los lineamientos establecidos por la normativa
urbana.
En cuanto al contexto urbano inmediato que rodea al predio, se observa una
mezcla de usos de suelo que enriquecen la dindmica del entorno. Se identifican
Comercio y Servicios, Habitacionales como H-45 y H-35 viv/ha, Equipamiento
General, Zonas catalogadas como Especiales de Desarrollo Controlado, Mixtos.
Estructura Vial. El Plan de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacion Chihuahua,
con visién al ano 2040, establece que uno de los accesos directos al predio es a
través de la vialidad local denominada calle Catedral de Querétaro, la cual, se
encuentra a una distancia aproximada de 140 metros de la interseccion con la
calle Catedral de Chihuahua (antes Catedral de Morelia) de jerarquia
secundaria. Ademdas, el predio se sitUa a tan solo 90 metros de la via primaria
denominada Avenida de la Cantera, una de las arterias mds importantes de la
ciudad de Chihuahua de jerarquia primaria.
Estructura Urbana. Subcentro Surponiente. Dentro del PDU se describe como “el
Subcentro Surponiente se considerard en este Plan como un Area de Atencidon
Estratégica ATE, al igual que el Centro y los demds Subcentros Urbano. Ademds,
tendrd un drea de influencia para la aplicacion de las estrategias del uso de suelo
de 5km.” A continuacion, se mencionan las distancias de los Centros Urbanos y
Subcentros de la ciudad.

e Centro Urbano. Suroriente a una distancia de 5.23 Km.
Subcentro Norte. Norte a una distancia de 5.54 Km.
Subcentro Centro Norte. Oriente a 4.65 Km de distancia.
Subcentro Surponiente. Al Sur a una distancia de 4.45 Km.
Asimismo, el predio se encuentra cercano al corredor urbano de
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1.

movilidad, “Corredor Juventud” situado a una distancia de 1.00 Km.
Valor del Suelo. La zona cuenta con un valor unitario de $1,107.00 pesos el m2, las
colindancias cuentan con valores desde $4,084.00 hasta $5,040.00.

. AGEB. Para este estudio, se consideraron los datos correspondientes a las Areas

Geoestadisticas Bdsicas (AGEB) donde se identificd 1 AGEB. Con base en los datos
obtenidos para el poligono de estudio, se ha determinado que la poblacidon total
que habita dentro de esta drea asciende a 1,699 personas, se identificd que el
0.02 % de la poblacion presenta alguna condicion de discapacidad, lo que
equivale a 4 personas. n lo que respecta ala derechohabiencia en el sector salud,
se observa que el 52.0 % de la poblacion del drea de estudio estd afiliada a algin
tipo de servicio médico, lo que representa un total de 883 personas.

Clima. Predomina el clima seco templado, una clasificacion que se traduce en
amplitudes térmicas marcadas entre el dia y la noche, asi como entre las distintas
estaciones del ano.

. Geologia. En el andlisis geolégico realizado sobre el predio en cuestiéon, se

determind que no existen fallas geoldgicas presentes dentro de sus limites.

. Edafologia. Las Unidades de Suelo en el predio es Phaeozem los cuales, son suelos

profundos, férfiles y oscuros, ricos en materia orgdnica (humus), desarrollados
principalmente bajo pastizales o bosques templados hUmedos.

. Topografia. El predio se ubica el predio detecta pendientes planas, donde el flujo

natural del suelo es con direccidn hacia el este hacia el arroyo La Cantera, la
topografia fluctua entre el 5y el 12%. Respecto al predio, es totalmente plana con
pendiente hacia el sur hacia la C. Catedral de Querétaro. El porcentaje de
pendiente registrado varia entre el 5 % y el 0.40 %, lo cual indica que se trata de
un terreno prdcticamente plano.

. Hidrologia. En las proximidades del predio, a una distancia aproximada de 175

metros, se localiza el Arroyo La Cantera, un cauce natural que forma parte del
sistema hidrolégico superficial de la ciudad.

. Vivienda. En la zona de estudio, los usos habitacionales estén regulados por el Plan

de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacion Chihuahua, vision 2040, el cual, se

analizaron dentro del poligono de estudio, asentamientos humanos como La

Haciendita, La Cantera, Puente de Cantera, donde se observas fipologias

habitacionales distintas, con vivienda ftradicional y de autoconstruccion

principalmente. De acuerdo con datos del Inventario Nacional de Vivienda del

INECI, se identificaron 628 viviendas dentro del poligono de estudio, de las cuales

570 estan habitadas, lo que indica una alta tasa de ocupacion residencial.

e Vivienda Plurifamiliar. La vivienda en régimen plurifamiliar localizada en la
zona es dispersa, sin embargo, se ha notado una tendencia en los Ultimos anos
por utilizar los terrenos (sobre todo baldios) para este giro, asi como el de
servicios, para aprovechar la infraestructura colocada en la zona y su
cercania con los equipamientos bdsicos. Dentro del poligono de estudio,
comienzan a desarrollarse algunas edificaciones plurifamiliares, que ofrecen
un aprovechamiento del suelo por su verticalidad, con distintos tipos de oferta
inmobiliaria, donde se de manera inmediata 3 edificaciones actuales. Fuera
del poligono se ubican 4 edificios verticales y otros proximas a construirse.

.Comercio y Servicios. De acuerdo con informaciéon del Directorio Estadistico

Nacional de Unidades Econdmicas (DENUE), dentro del drea de andlisis se
identifican un total de 93 establecimientos econdmicos, lo que refleja una
actividad comercial diversa y activa. La Avenida de la Cantera se ha consolidado
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20.

21.

22.

23.

24.

25.

como un importante corredor comercial, albergando una variedad de negocios
orientados principalmente al comercio al por menor.

. Equipamiento Urbano. Dentro del poligono de estudio existe un déficit de

equipamientos bdsicos, detectdndose Unicamente 3 iglesias, una primaria, y una
clinica de cirugia privada.

. Estructura vial. El acceso directo al predio se realiza por medio de la calle Catedral

de Querétaro, ubicada a tan solo 140 metros de la interseccidén con la calle
Catedral de Chihuahua (antes Catedral de Morelia), Io que permite una conexion
radpida con el entorno inmediato y facilita el fradnsito local. Ademdas, el predio se
encuentfra a 90 metros de la Avenida de la Cantera, una via primaria que cumple
una funcién clave en la estructura vial de la ciudad. Asimismo, se conecta a una
distancia aproximada de 1.5 kildbmetros desde el predio, la Avenida de la Cantera
se enlaza con el Avenida de la Juventud, una via arterial de méxima jerarquia
dentro del sistema vial de Chihuahua.

Infraestructura vial. La zona en la que se ubica presenta una calidad deficiente
en el recubrimiento de sus vialidades, derivado de su origen egjidal y de la
pertenencia a solares. Se identifican manzanas con una o ninguna vialidad
urbanizada, asi como un marcado déficit en infraestructura peatonal,
especialmente en la dotacién de banguetas. Respecto a la vialidad al frente del
predio, se observa carente.

Transporte Publico. Se han identificado que una ruta de transporte publico
Panamericana (San Felipe), la cual circula sobre la Avenida de la Cantera, una
de las principales vialidades de la ciudad. Esta avenida no solo es un eje
comercial y de servicios, sino también un corredor de transporte que conecta con
otfras rutas y zonas estratégicas de Chihuahua.

Infraestructura existente. El predio en estudio cuenta con una dotacién completa
de servicios bdsicos a pie de terreno, lo que representa una condicion favorable
para su desarrollo inmediato sin necesidad de realizar inversiones significativas en
urbanizacién primaria. El predio cuenta con la prefactibilidad derivada de
Direccién Técnica de JMAS con No. de Oficio $S5410/01/T005/01-2025 con fecha
del 20 de enero del 2025 y de CFE con No. de Oficio ZDCH-DPYC-059/2025 con
fecha del 07 de enero del 2025.

Riesgos Hidrometeoroldgicos. Desde esta sierra nace el Arroyo La Cantera

situado a una distancia de 175 m al sur del predio, que fluye en direccidn oriente

hasta desembocar en el Rio Chuviscar, conformando parte del sistema

hidroldgico natural de la region.

Riesgos Geologicos. El predio se encuentra exento de fallas geoldgicas, donde

se deftectan dentro del area de estudio 3 fallas situadas al poniente con la Falla

La Palma a una distancia de 230 m, y la falla La Cantera al oriente a una distancia

de 272 m, del cual se desprende la Falla Hacienda, que por la lejania la zona se

encuentra libre de peligro, ya que por su drea de influencia no repercute en el

terreno.

Riesgos Anfropogénicos. e identificd que a 150 metros al oriente del predio existe

una estacion de servicio (gasolinera), la cual podria considerarse como un punto

de riesgo por el manejo de combustibles. Otro riesgo es la ubicacién de antenas

de telefonia celular situadas al nororiente a 330m de distancia y las torres de alta

tension situadas sobre la Av. De la Cantera al oriente del predio a una distancia

de 770m, sin embrago, debido a su lejania se encuentran lejanos de ese tipo de

resgos.
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V-LINEAMIENTOS NORMATIVOS

El nivel normativo se dirige a establecer politicas y objetivos para los diversos
subcomponentes que se abordan, con la finalidad de definir aquellas bases necesarias
para las estrategias y mantener una concordancia de vision entre las intenciones que
se estdn impulsando; es por ello de vital importancia, la congruencia de éstas politicas
y objetivos con los instrumentos superiores de plantaciéon, para consolidar el desarrollo
y con esto asegurar que éste se facilite de manera coordinada y eficiente.

5.1. LEY GENERAL DE EQUILIBRIO ECOLOGICO Y PROTECCION AL AMBIENTE
Esta Ley fue publicada en el Diario Oficial de la Federaciéon el 28 de enero de 1988 y
su Ultima reforma fue publicada el 28 de enero del 2024.

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

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

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

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

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

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

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

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

IX.- El establecimiento de los mecanismos de coordinacion, induccién y concertacion
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 aplicacién de esta Ley y de las disposiciones que de ella se deriven,
asi como para la imposicidn de las sanciones administrativas y penales que
correspondan.
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En todo lo no previsto en la presente Ley, se aplicardn las disposiciones contenidas en
otras leyes relacionadas con las materias que regula este ordenamiento. (Articulo
reformado DOF 13-12-1996).

Articulo 20.- Se consideran de utilidad publica:

Articulo 19.- En la formulacién del ordenamiento ecoldgico se deberdn considerar los
siguientes criterios, en su inciso V, menciona que,

V.- El impacto ambiental de nuevos asentamientos humanos, vias de comunicacioén y
demds obras o actividades.

Evaluacion del Impacto Ambiental

Articulo 28.- La evaluacion del impacto ambiental es el procedimiento a fravés del cual
la Secretaria establece las condiciones a que se sujetard la realizacién de obras y
actividades que puedan causar desequilibrio ecoldégico o rebasar los limites vy
condiciones establecidos en las disposiciones aplicables para proteger el ambiente y
preservar y restaurar los ecosistemas, a fin de evitar o reducir al minimo sus efectos
negativos sobre el medio ambiente. Para ello, en los casos en que determine el
Reglamento que al efecto se expida, quienes pretendan llevar a cabo alguna de las
siguientes obras o actividades, requerirdn previamente la autorizacion en materia de
impacto ambiental de la Secretaria.

Articulo 29.- Los efectos negativos que sobre el ambiente, los recursos naturales, la flora
y la fauna silvestre y demds recursos a que se refiere esta Ley, pudieran causar las obras
o actividades de competencia federal que no requieran someterse al procedimiento
de evaluacion de impacto ambiental a que se refiere la presente seccidn, estardn
sujetas en lo conducente a las disposiciones de la misma, sus reglamentos, Ias normas
oficiales mexicanas en materia ambiental, la legislacidn sobre recursos naturales que
resulte aplicable, asi como a través de los permisos, licencias, autorizaciones vy
concesiones que conforme a dicha normatividad se requiera.

Articulo 30.- Para obtener la autorizacidn a que se refiere el articulo 28 de esta Ley, los
interesados deberdn presentar a la Secretaric una manifestacion de impacto
ambiental, la cual deberd contener, por lo menos, una descripcidn de los posibles
efectos en el o los ecosistemas que pudieran ser afectados por la obra o actividad de
que se trate, considerando el conjunto de los elementos que conforman dichos
ecosistemas, asi como las medidas preventivas, de mitigacion y las demds necesarias
para evitar y reducir al minimo los efectos negativos sobre el ambiente..

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

Esta Ley fue publicada en el Diario Oficial bajo el Decreto No. LXVI/EXLEY/1048/2021
Xl P.E, De la zonificacion urbana en los centros de poblacidn.

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

Articulo 89. La Zonificacion determinard:

l. Las dreas que infegran y delimitan los centfros de poblacion, previendo las
secuencias y condicionantes del crecimiento de la ciudad, incluyendo, en su caso, los
Poligonos de Desarrollo y Construccion Prioritarios.

I, Las dreas de valor ambiental y de alto riesgo no urbanizables, localizadas en
los centros de poblacion.

1. La red de vialidades que estructure la conectividad, la movilidad integral y la
accesibilidad universal, asicomo la estructuracion compositiva de los espacios publicos
y el equipamiento estratégico de mayor jerarquia.

V. Las zonas de conservacion, mejoramiento y crecimiento de los centros de
poblacion.
V. La identificacion y las medidas necesarias para la densificacion de los centros

de poblacion y sus equipamientos, la creacién, custodia, rescate y ampliacién del
espacio publico, asi como para la proteccién de los derechos de via.

V. Las reservas territoriales, priorizando las dreas urbanizables y su progresividad de
ocupacidn en los centfros de poblacion.
VI Las normas y disposiciones técnicas aplicables para el diseno o adecuaciéon de

destinos especificos, tales como para vialidades, parques, plazas, dreas verdes o
equipamientos que garanticen las condiciones materiales de la vida comunitaria, la
dignidad del ser humano, el bien comun y la movilidad.

VI La identificacion y medidas para la proteccién de las zonas de salvaguarda y
derechos de via, especialmente en dreas de instalaciones de riesgo o sean
consideradas de seguridad nacional.

IX. La identificacion y medidas para la proteccion del patrimonio cultural urbano
Y, en su caso, los poligonos de salvaguarda por razones de seguridad.

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

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

eficiente y publica de los recursos que se generen.

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

Conjuntos urbanos

Articulo 260. Los conjuntos urbanos podrdn constituirse a través del régimen de
propiedad en condominio o ser de propiedad individual, copropiedad vy
administracién fiduciaria; estos serdn de tipo horizontal, vertical o mixto y solo podrdn
desarrollarse en las zonas previstas en un instrumento de planeaciéon vigente.

5.3. NORMATIVIDAD DEL REGLAMENTO DE CONSTRUCCIONES Y NORMAS
TECNICAS PARA EL MUNICIPIO DE CHIHUAHUA

De acuerdo con el Articulo 13 del Reglamento, las construcciones dentro del municipio
se clasifican considerando dos criterios principales:

e El género y rango de magnitud de la edificacién, y
e Elfipo de accién constructiva a la que estd sujeta.

En lo que respecta al género y magnitud, el inciso “A” establece la siguiente
clasificaciéon para construcciones habitacionales:

a) Unifamiliar: Corresponde a una sola vivienda, también denominada vivienda
minima.

b) Plurifamiliar: Comprende conjuntos de dos hasta 60 viviendas, generalmente en
forma de conjuntos habitacionales o pequenos condominios.

c) Multifamiliar: Se refiere a desarrollos de mds de 60 viviendas, como grandes conjuntos
verticales o fraccionamientos de alta densidad.

Esta clasificacion permite establecer criterios diferenciados para el disefo, permisos,
impacto urbano y requerimientos técnicos de cada tipo de proyecto habitacional.

Articulo 64 — Estacionamientos

El Articulo 64 del mismo reglamento establece que ftodas las edificaciones deben
contar con espacios para estacionamiento de vehiculos dentro del lote
correspondiente, de acuerdo con su fipologia y ubicacién. Este requisito busca
garantizar que la demanda de estacionamiento generada por cada edificacion no
afecte la via publica ni el entorno urbano.

Para edificaciones no habitacionales, el reglamento especifica que el servicio de
estacionamiento debe ser libre y gratuito para los usuarios, promoviendo asi la
accesibilidad y el uso eficiente del espacio urbano. Esto aplica, por ejemplo, a edificios
de oficinas, comercios, centros de salud, escuelas, entre otros.

La cantidad minima de cajones de estacionamiento, asi como sus dimensiones,
accesos y senalizaciéon, se determinan en funcion del uso del inmueble, su superficie
construida y su localizacion dentro del municipio.
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Numero minimo

Tipologia Area construidafunidad d .
e cajones
| I. Habitacion:

I.1 Unifamiliar hasta 120 m? | 1 por cada vivienda
de mas del 120 hasta 250 2 por cada vivienda
m2
de mas de 300 m? 3 por cada vivienda

1.2 Plurifamiliar hasta 60 m? 1 por cada vivienda
de mas de 60 m? hasta 120 1.25 por cada vivienda
m2
de mas de 120 hasta 250 2 por cada vivienda
m2
de mas de 250 m? 3 por cada vivienda

1.2.2 Conjuntos hasta 120 m? 1 por cada vivienda

Habitacionales de mas del 120 hasta 300 2 por cada vivienda
m? |
de mas de 300 m? _ 3 por cada vivienda

llustracién 68. Tabla de cajones de estacionamiento. Fuente Reglamento de Construcciones y Normas
Técnicas para el Municipio De Chihuahua.

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

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

I.LEl 60% de las dreas de estacionamientos de los conjuntos habitacionales deben
estar localizados y disenados para permitir, por lo menos, un incremento del 100
por ciento de la oferta original, mediante la construccion posterior de pisos;

ll. Las medidas minimas de los cajones de estacionamiento para automaviles serdn
de 5.50 por 2.70 metros;

Iv. EI ancho minimo de circulaciones es de 7.20 ml. en soluciones de
estacionamientos con cajones a 90 grados, para el acomodo a 30 y 45 grados en
un sentido serd como minimo de circulaciéon 3.50 ml. y para sesenta grados de 4.50
ml. para el acomodo a 30, 45 y 60 grados en dos sentidos serd como minimo de
circulacién 7.00 ml.;

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

Articulo 78. Las salidas de emergencia serdn en igual nUmero y dimensiones que las
puertas, circulaciones horizontales y escaleras consideradas en los tres articulos
inmediatos anteriores y deberdn cumplir con todas las demds disposiciones
establecidas en esta seccion para circulaciones de uso normal y, ademds, con las
siguientes condicionantes:

I. Las salidas de emergencia deberdn permitir el desalojo de cada nivel de la
edificacion sin atravesar locales de servicio como cocinas y bodegas;
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Articulo 207. Los equipos Yy sistemas contra incendio deberdn mantenerse en
condiciones de funcionar en cualguier momento, por lo cual deberdn ser revisados y
probados periddicamente.

Articulo 208. Para efectos de este Capitulo, los riesgos se agrupardn de la siguiente
manera:

. Deriesgo menor son las edificaciones de hasta 25.00 metros de altura, hasta 250
ocupantes y hasta 3.000m?, y

Il.  De riesgo mayor son las edificaciones de mds de 25.00 metros de altura, mds de
250 ocupantes y mds 3,000m?, y ademds bodegas, depdsitos e industrias de
cualquier magnitud, que manejen madera, pinturas, plasticos, algoddén vy
combustible o explosivos de cualquier tipo.

5.4. PLAN DE DESARROLLO URBANO DEL CENTRO DE POBLACION DE CHIHUAHUA,
VISION 2040.

La vision del PDU 2040 plantea que, para ese ano, Chihnuahua debe consolidarse como
una ciudad vanguardista, capaz de promover su desarrollo de manera integral y
sostenible. Este objetivo se basa en la colaboracién estratégica entre el Gobierno y la
Sociedad Civil organizada, quienes deben formular, implementar, actualizar y dar
seguimiento a las politicas publicas y procesos de planeacién urbana. El enfoque del
plan busca impulsar el crecimiento econdmico con beneficio social, fomentar la
recuperacion y conservacion del medio ambiente, y garantizar un desarrollo urbano
que responda a los principios de sostenibilidad, equidad y resiliencia.

Este documento tiene una vision para que en el 2040 Chihuahua sea una ciudad
vanguardista que propicie su conformacion de manera integral, en donde el gobierno
y la sociedad civil organizada en dlianza estratégica formulen, implementen,
actualicen y den seguimiento de manera transparente a las politicas y a los procesos
de planeacion que impulsen el crecimiento econdmico, con beneficio social, la
recuperacion, conservacion del medio ambiente y el desarrollo urbano bajo principios
de sostenibilidad.

Condiciones Normativas del Predio en Estudio

El predio objeto de estudio se encuentra dentro de un drea urbana consolidada, con
uso de suelo Habitacional H45, segun lo establecido en la Zonificacion Secundaria del
PDU 2040. Esta clasificacion permite desarrollos habitacionales de densidad media,
adecuados para viviendas unifamiliares o plurifamiliares en zonas con infraestructura
urbana disponible.

Sin embargo, la normatividad aplicable al predio indica que debe cumplir con los
lineamientos correspondientes al tipo Habitacional H60+, lo que implica una densidad
mayor y condiciones especificas de diseno urbano, infraestructura, servicios y
equipamiento. Por lo tanto, cualquier proyecto que se pretenda desarrollar en el sitio
deberd atender las condicionantes normativas vigentes, incluyendo:

v Altura méxima permitida
v Porcentaje de drea libre
v"NUmero de viviendas por hectdrea
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v Requisitos de estacionamiento
v Compatibilidad con el entorno urbano inmediato

El suelo en el cual se emplaza el drea de aplicacion y sus colindancias cuenta con uso
de suelo de Mixto Intenso, segun lo indica el PDU; por el cual, donde la normatividad
aplicable al predio es el tipo HABITACIONAL H-60+ VIV/HA, por tanto, al momento de
proyectar el proyecto deberd cumplir con las condicionantes normativas y las
definiciones para dicho uso que son las siguientes:

Objetivo del Uso de Suelo H60+. Contar con zonas urbanas de alta densidad de
vivienda en general y con la mayor densidad de vivienda plurifamiliar posible, con una
vida comunitaria alfamente activa, en donde existe la mayor mezcla de usos de suelo
comercial, de servicios y equipamiento; debe garantizarse la presencia de vegetacion
nativa, preferentemente, y de viviendas unifamiliares y plurifamiliares.

Debe garantizarse la cercania y accesibilidad a equipamientos vecinales, barriales,
distritales y de cenfralidades de forma que sus habitantes puedan optar por
desplazamientos activos y el uso de fransporte publico, preferentemente. Debe
garantizarse la presencia de transporte publico.

Definicion del uso de suelo H60+. Es aquél que permite una densidad mayor a 60
viviendas por hectdrea y potenciar la mdxima ocupacion. En este uso de suelo la
vivienda puede ser tanto unifamiliar como plurifamiliar, permitiéndose la mezcla de
usos de suelos habitacionales con otfros no habitacionales, segun la Tabla de
Compatibilidades. El diseno urbano debe garantizar la caminabilidad y la movilidad
activa, asi como el acceso al transporte publico, para facilitar la cercania y la
accesibiidad a los equipamientos y servicios. Las actividades econdmicas vy
comerciales deben ser intensas y suficientes para satisfacer las necesidades de sus
habitantes y de su entorno distrital y regional.

Dentro de los objetivos generales del PDU 2040 son:

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

v Estructurar a partir de cenfralidades, al conformar subcentros, reforzar la presencia y
conectividad del espacio publico y reactivar el centro histérico.

v Ofrecer usos mixtos e intensificar y densidades habitacionales.

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

v Incrementar sustancialmente la infraestructura para el peatdn y ciclistas, y elevar la
eficiencia del transporte motorizado apoyando el servicio publico.

v  Aprovechar la relacion fundamental entre el transporte publico, la ocupacién del
territorio urbano y la densidad.

v Fortalecer la economia local propiciando nuevas inversiones, generando empleos
en las dreas habitacionales y localizando estratégicamente usos comerciales y
productivos.
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Las Politicas de Desarrollo Urbano son:

a) El crecimiento integral y continuo de la ciudad.

b) La densificacion y la ocupacion de los vacios urbanos.
c) La recuperacion del Centro Historico.
d) La regeneracion urbana.
e) La consolidacion de la ciudad y sus barrios y colonias.
f) La conservacion del patrimonio natural y construido.

g) La diversificacion y mezcla de usos del suelo.
h) La mitigacién de riesgos.

i) La sostenibilidad ambiental.
j) El desarrollo social.

Estas definiciones estdn orientadas a garantizar que el desarrollo sea funcional, seguro
y armonico con el contexto urbano, contribuyendo al cumplimiento de los objetivos del

PDU 2040.
ACTIVIDADES
GRUPO DESCRIPCION CMR EQM H4 H12 H25 H35 H45 H&0 Hé0+
HABITACI | Unifamiliar X X P P P P P P P
ONAL __
Plurifamiliar 1 X X P P P P P P

llustracion 69. Tabla de Compatibilidad para el uso de suelo H60+. Fuente: PDU visién 2040.

TABLA DE DOSIFICACION PARA USOS HABITACIONALES PLURIFAMILIARES

Densidad | Densidad | Sup. % Altura Altura Restriccién
P, bruta neta Privativa Permeable . . frontal / . .
Cadigo . L cos cus maxima maxima Cajones de estacionamiento
maxima maxima | habitable de superficie {metros) (niveles) fondo /
viv/ha viv/ha m2 libre lateral
H12 12 18 45 0.60 1.20 35 8.50 2.00 45/ SR/1.5
H25 25 375 45 0.75 1.50 42 8.50 2.00 30/SR/1.0
H35 35 52.5 45 0.75 1.50 37 8.50 2.00 2.0/SR Remitirse a la normativa vigente del
Reglamento de Consirucciones y
H45 45 67.5 45 075 220 30 sp sp 1.0/SR Cludad Cercana, segln oplique.
H60 60 90 45 0.65 SP SP SP SP sP
HE0+ SP SP 45 0.65 SP SP SP SP sP
Nota 1
Notas:

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

Tabla de Dosificacion para Usos Habitacionales Plurifamiliares. SR: Sin Restriccion Proyecto; SP: Segun Proyecto (El particular debe entregar el
proyecto a la autoridad y la autoridad deberd definir su procedencia y/o condicionantes, en su caso); COS: Coeficiente de Ocupacion de Suelo.
CUS: Coeficiente de Ufilizacién de Suelo.

llustracidn 70. Tabla de Normatividad para el uso de suelo Habitacional H60+. Fuente: PDU visién 2040.
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VI-ESTRATEGIA

6.1.- ESTRATEGIA GENERAL

En este capitulo se desarrollan y explican con mayor profundidad las ideas que, desde
una perspectiva conceptual, definen el modelo de desarrollo urbano que sustenta y
justifica la presente propuesta de modificacion al Plan de Desarrollo Urbano del Centro
de Poblacion (PDU 2040). Esta modificacion se orienta especificamente a un predio que
busca ser reclasificado como Habitacional 60+, una categoria de uso de suelo que
resulta plenamente compatible con las caracteristicas fisicas, funcionales y normativas
de la zona en la que se encuentra ubicado.

Actualmente el predio cuenta con dos usos de suelo Habitacional H45, buscando el uso
de suelo de vivienda plurifamiliar con uso de suelo Habitacional H-60+ viv/ha, que, por
la zona en la se localiza es totalmente compatible con el sector y el desarrollo del
proyecto.

La compatibilidad del predio con esta clasificacidon se refuerza por su colindancia
inmediata con la Calle Catedral de Querétaro, una vialidad de relevancia local que
conecta con la Avenida de la Cantera, un corredor urbano que ha adoptado una
notable diversidad de usos de suelo, predominando los de cardcter comercial. Esta
cercania con zonas de uso mixto y comercial fortalece la viabilidad de un desarrollo
habitacional que pueda integrarse armdnicamente al entorno urbano existente,
aprovechando la infraestructura y servicios ya consolidados.

Zonificacién Secundaria
. Habitacional de mas de 60 viv/

llustracidn 71. El Predio y su accesibilidad inmediata. Fuente: Google maps 2025.



Miércoles 24 de junio de 2026. ANEXO AL PERIODICO OFICIAL

97

En este sentido, el modelo de desarrollo propuesto se fundamenta en principios de
sustentabilidad integral, abarcando las dimensiones econdmica, social y ambiental.
Estos principios no solo responden a las exigencias del marco normativo vigente, sino
que también buscan garantizar un crecimiento urbano equilibrado, resiliente y con
vision de largo plazo. La propuesta habitacional se estructura en torno a fres ejes

fundamentales, que orientan su diseno y ejecucion:

Bajo este modelo de desarrollo, la propuesta de ocupacion del predio objeto de estudio
responde de manera coherente a los lineamientos y estrategias establecidos en el PDU
2040, integrando criterios técnicos, sociales y ambientales que aseguran su viabilidad y
pertinencia. Ademds, se presenta un anexo conceptual que ilustra de manera
preliminar la vision del proyecto, el cual estard sujeto a revision y ajustes conforme a las

Conectividad e integracion con el contexto inmediato: Se prioriza la
articulacion fisica y funcional del predio con su entorno urbano, promoviendo
la accesibilidad peatonal, la movilidad sostenible y la continuidad del tejido
urbano existente.

Restriccion a la expansiéon urbana desarticulada: Se establece como criterio
que cualquier incorporacion de nuevas dreas urbanas deberd integrarse de
manera coherente al entorno construido, evitando la creacién de vacios
urbanos o lofes baldios que fragmenten el desarrollo y encarezcan la
provision de servicios.

Fortalecimiento de la economia local: Se busca propiciar nuevas inversiones
qgue generen empleo dentro de las dreas habitacionales, mediante la
localizacion estratégica de usos comerciales y productivos complementarios,
gue no interfieran con la vocaciéon residencial del predio, pero que si
contribuyan a dinamizar la economia del sector.

observaciones de las autoridades competentes.

llustracién 72. El Predio en su situacioén actual.
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6.2.- POLITICAS DE DESARROLLO

De acuerdo con el instrumento de planeacion vigente en la localidad, especificamente
el Plan de Desarrollo Urbano (PDU) Vision 2040, se establecen lineamientos y politicas
que orientan el crecimiento y transformacién del territorio. Para el predio en estudio, se
identifican dos politicas clave que deben ser consideradas en cualquier propuesta de
desarrollo urbano o de uso de suelo:

1. La densificacion y la ocupacion de los vacios urbanos.

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

a) Ocupar prioritariamente los espacios desocupados del casco de la
ciudad.
b) Delimitar e instrumentar programas especificos en las dreas

identificadas con espacios vacios que permitan la densificacion.

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
econdmico y ordenador del espacio urbano. Por tal se deberd instrumentar un
programa de incorporacion de lotes baldios conforme un inventario de suelo y un
programa de estimulos y castigos claramente definidos con el fin de desalentar la
expansion urbana.

2. Desarrollo econdmico y competitividad.

El Municipio de Chihuahua se posiciona como un actor relevante en el panorama
econdémico nacional. Su dinamismo, infraestructura y capital humano lo han colocado
entre las ciudades mds competitivas del pais, siendo un destino atractivo tanto para la
inversion como para la residencia. No obstante, este liderazgo implica también una serie
de desafios. Para mantener y fortalecer su posicion, es necesario continuar impulsando
politicas que favorezcan la atraccidn de nuevas empresas, la diversificacion de la
economia local y la generaciéon de empleos de calidad.

En este contexto, la propuesta de uso de suelo para el poligono en cuestion busca
alinearse con las dindmicas actuales del corredor comercial de la Avenida de la
Cantera. Este corredor ha mostrado un crecimiento sostenido en actividades
comerciales y de servicios, por lo que se plantea adaptar el uso del suelo para permitir
la instalacién de nuevos negocios que complementen y fortalezcan la oferta existente.
Esta estrategia no solo contribuird al desarrollo econdmico del sector, sino que también
generard oportunidades laborales para los habitantes de la zona y de la ciudad en
general, promoviendo un entorno urbano mdas prospero, equitativo y resilientes.
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6.3.- ZONIFICACION SECUNDARIA Y USOS DE SUELO

La propuesta de uso de suelo para el poligono en estudio tiene como objetivo principal
la homogeneizacion del uso de suelo clasificado como Habitacional 60+, conforme a lo
establecido en el Plan de Desarrollo Urbano (PDU) vigente. Este tipo de uso de suelo estd
disenado para albergar actividades residenciales, tanto en su modalidad unifamiliar
como plurifamiliar, permitiendo asi una diversidad de tipologias habitacionales que
responden a las necesidades de distintos sectores de la poblacién.

Actualmente el, cuenta uso de suelo Habitacional H45, por lo que la propuesta propone
el cambio de uso de suelo HABITACIONAL Hé60+ VIV/HA, en congruencia con un
desarrollo habitacional plurifamiliar para un predio propiedad del C. LUIS EDUARDO
MARQUEZ BALDERAS se localiza en la zona oeste de la ciudad, especificamente dentro
del sector conocido como La Haciendita, mencionado como finca urbana de la C.
Catedral de Querétaro No. 3516 (sector 35, manzana 18, lote 11), ubicado a escasa
distancia del corredor comercial de la Avenida de la Cantera, una de las vialidades
mds dindmicas y estratégicas del municipio. El terreno cuenta con una superficie de
2,499.27 m?y se encuentra actualmente en estado de brena, es decir, sin construcciones
ni urbanizacién previa. Esta condicidén representa una oportunidad para planificar
desde cero un desarrollo que se infegre de manera eficiente al entorno urbano.

e catedral de Chih,
Calsan

Zonificacion Secundaria

. Habitacional de 36 - 45 viv/ha . Industria Bajo Impacto

Il Hebitacional de 46 - 60 viv/he Microindustria

I Habitacional de mes de 60 viv/ha B Recreacion y Deporte

. Comercio y Servicios Zonea de Amortiguamiento

. Mixto Intenso . Zona Especial de Desarrollo Controlado 1
. Mixto Moderado

llustracién 73. Uso de Suelo actual y propuesto. Fuente: SIGMUN 2025.
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De acuerdo con los lineamientos del PDU, las actividades que se desarrollen bajo esta
clasificacién deben operar bajo condiciones normales de funcionamiento, es decir, sin
generar impactos negativos que frasciendan los limites del predio en el que se ubican.
Esto implica que no deben producir desequilibrios ambientales, urbanos o sociales que
afecten el entorno inmediato o la calidad de vida de los vecinos. Para garantizar este
equilibrio, las construcciones y actividades deberdn cumplir estrictamente con las
condicionantes y especificaciones técnicas establecidas en la normatividad aplicable,
incluyendo aspectos como densidad, altura, coeficiente de ocupacion del suelo, areas
verdes, infraestructura de servicios, entre otros.

Ademds, esta propuesta resulta plenamente congruente con los usos de suelo
colindantes, los cuales se componen principalmente de zonas habitacionales y mixtas.
Esta compatibilidad favorece una integraciéon armoénica del nuevo desarrollo con su
contexto urbano, evitando conflictos de uso y promoviendo una continuidad en la
estructura urbana. La consolidacion de un entorno homogéneo en términos de uso de
suelo fambién contribuye a mejorar la eficiencia en la provisidon de servicios publicos, la
movilidad interna del sector y la cohesidon social entre los habitantes.

La propuesta busca no solo cumplir con los lineamientos del PDU, sino también fortalecer
la calidad del entorno urbano mediante una planificacion responsable, equilibrada y
alineada con las dindmicas actuales del crecimiento de la ciudad.

6.3.1 ANTEPROYECTO (CONCEPTUAL)

Actualmente, no se cuenta con un proyecto arquitecténico completamente definido,
ya que este dependerd de la aprobaciéon formal del cambio de uso de suelo solicitado
para el poligono en cuestion. Esta aprobacion es un paso fundamental dentro del
proceso de planeacion, ya que condiciona las caracteristicas, alcances y restricciones
del desarrollo que podrd llevarse a cabo en el sitio. Por lo tanto, cualquier propuesta
concreta deberd esperar a que las autoridades competentes emitan su resolucion
favorable.

No obstante, de manera preliminar, se plantea como intencion general la realizacion
de un proyecto habitacional plurifamiliar de fipo vertical, es decir, un conjunto de
viviendas distribuidas en algunos edificios de varios niveles. Este tipo de desarrollo
responde a las tendencias actuales de densificacién urbana, que buscan aprovechar
de manera mas eficiente el suelo disponible, reducir la expansidn horizontal de la ciudad
y fomentar una mayor accesibilidad a servicios y equipamientos urbanos.

Se prevé para el futuro desarrollo un conjunto habitacional plurifamiliar con
edificaciones de 3 niveles de altura, cuantificando 36 departamentos (aprox. de 36 a
72 habitantes) y alrededor de 52 cajones de estacionamiento, considerando, dreas
verdes, circulaciones, instalaciones, entre otros elementos.

TABLA DE SUPERFICIES GENERAL

uso SUPERFICIE UNIDADES
HABITACIONAL PLURIFAMILIAR 1847.68 m? 36 Departamentos
ESTACIONAMIENTO 2086.08 m? 52 Cajones
AREAS VERDES 439.10 m?
CIRCULACIONES 520.60 m?
INSTALACIONES 228.32 m?

Tabla 2. Tabla de superficies en general (ejercicio).
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La propuesta conceptual presentada en esta etapa inicial buscard que esté acorde a
los lineamientos establecidos en las leyes, reglamentos y normas técnicas que rigen el
desarrollo urbano en esta ciudad. Esto incluye el cumplimiento de requisitos
fundamentales como la dotacién adecuada de cajones de estacionamiento, la
correcta planificacion de las circulaciones vehiculares y peatonales, asi como la
incorporacion de medidas de accesibilidad, seguridad y sostenibilidad ambiental.

Cabe destacar que esta propuesta es de cardcter preliminar y conceptual, por lo que
estard sujeta arevision, ajustes y posibles
modificaciones conforme lo determinen
las instancias correspondientes durante
el proceso de evaluacion. Las
autoridades municipales y estatales
podrdn solicitar adecuaciones para
asegurar que el proyecto cumpla con
todos los criterios técnicos, sociales y
ambientales  necesarios  para  su
viabilidad 'y para garantizar una
infegracion armoénica con el entorno
urbano existente.

llustracidn 74. Ejemplo de edificio.

Se realiza un ejercicio de relacién de superficies en donde el predio considera 2,499.27
m?, considerando el 24.64% de superficie habitacional con departamentos de 51.32 m
(aproximados), el 27.82% como drea de estacionamiento, el 17.57% de dreas verdes,
entre otros, considerando los siguientes elementos:

RELACION DE SUPERFICIES

uso SUPERFICIE PORCENTAIJE
HABITACIONAL PLURIFAMILIAR 615.89 m? 24.64 %
ESTACIONAMIENTO 695.36 m? 27.82 %
AREAS VERDES 439.10 m? 17.57 %
CIRCULACIONES 520.60 m? 20.83 %
INSTALACIONES 228.32 2.14 %
SUP. TOTAL PREDIO 2,499.27 m? 100.0 %

Tabla 3. Relacién de superficies planta de conjunto.

El modelo de edificio de departamentos propuesto responde a la necesidad de
densificar zonas urbanas con alta demanda, reduciendo la expansion horizontal de la
ciudad y promoviendo un uso mds racional del suelo. Este tipo de desarrollo permite:

e Aprovechar la infraestructura existente, reduciendo costos de urbanizacién y
mantenimiento.

e Fomentar la movilidad sustentable, al ubicar la vivienda cerca de centros de
trabajo, transporte puUblico y servicios.
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e Incrementar la seguridad urbana, al generar mayor presencia y actividad en el
espacio publico.

e Diversificar la oferta habitacional, atendiendo segmentos de poblacidén que no
encuentran opciones adecuadas en la vivienda horizontal tradicional.

Hay que tener en cuenta que el mercado inmobiliario en Chihuahua ha mostrado un
dinamismo notable en el segmento de vivienda media y vertical. Los precios accesibles
en comparacion con otras ciudades del pais, junto con el crecimiento del sector
industrial y de servicios, han generado condiciones favorables para la inversion en
vivienda multifamiliar.

Ademds, el fendmeno del nearshoring ha incrementado la demanda de vivienda para
trabajadores y ejecutivos, lo que refuerza la viabilidad econdmica del proyecto. La
ubicacién en un corredor comercial garantiza una alta demanda potencial, fanto para
venta como para renta, lo que asegura la rentabilidad del desarrollo.

Finalmente, el edificio de departamentos propuesto representa una oportunidad para
contribuir a un modelo de ciudad mds compacto, equitativo y resiliente. Al promover la
vivienda vertical en zonas con alta infraestructura y servicios, se reduce la presion sobre
las periferias, se mejora la eficiencia energética y se fortalece la cohesion social.

6.3.2. NORMATIVIDAD
La normatividad aplicable al predio para el giro habitacional plurifamiliar acorde a la
tabla de dosificacion para usos habitacionales, cumpliendo con el lote y frente minimo.
Al momento de construir y/o modificar el edificio, deberd cumplir con un COS de 0.65y
un CUS de SP Segun Proyecto, con restricciones acorde al proyecto.

TABLA DE DOSIFICACION PARA USOS HABITACIONALES PLURIFAMILIARES

Densidad | Densidad | Sup. % Alt Restriccion
ura Altura
-~ bruta neta Privativa Permeable . . frontal / N .
Cédigo A M [o{e}] cus madxima mdaxima Cajones de estacionamiento
maxima maxima | habitable de superficie (metros) (niveles) fondo /
viv/ha viv/ha m2 libre lateral
H12 12 18 45 0.60 120 35 8.50 2,00 45/SR/15
H25 25 375 45 0.75 1.50 42 8.50 2.00 3.0/SR/1.0
H35 35 52.5 45 0.75 1.50 37 8.50 2.00 2.0/SR Remitise @ la normativa vigente del
Reglamento de Ccnslrucc‘\opes ¥
H45 45 67.5 45 075 220 30 sp P 1.0/SR Cludad Cercana, segun aplique
H60 60 90 45 0.65 SP SP SP SP SP
H60+ SP SP 45 0.65 SP SP SP SP Sp
Nota 1
Notas:

1. Para efectos de la accién urbana de subdivision, la zonificacion Hé0+ deberd respetar un lote minimo de 90 m2 y un frente de é m.
- La superficie del lote para vivienda plurifamiliar estaréd en funcién de la densidad autorizada por la autoridad correspondiente y no
necesariamente de la superficie del lote minimo.

Tabla de Dosificacion para Usos Habitacionales Plurifamiliares. SR: Sin Restriccién Proyecto; SP: Segun Proyecto (El particular debe entregar el
proyecto a la autoridad y la autoridad debera definir su procedencia y/o condicionantes, en su caso); COS: Coeficiente de Ocupacion de Suelo.
CUS: Coeficiente de Utilizacién de Suelo.

llustracion 75. Tabla de Normatividad que aplica para el predio. Fuente: PDU visién 2040.
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6.4.- ESTRATEGIA DE VIALIDAD
El predio en estudio cuenta con una excelente accesibilidad vial, gracias a su ubicacion
estratégica dentro de una red de calles y avenidas que facilitan el desplazamiento
tanto local como meftropolitano.

El acceso inmediato se realiza a través de la vialidad local Calle Catedral de Querétaro,
una vialidad secundaria que conecta directamente con la Calle Catedral de
Chihuahua (antes Catedral de Morelia) SA-054C, esta a su vez desemboca en la
Avenida de la Cantera PA-062A, misma que intersecta con la Avenida de la Juventud
AA-005E Y AA-005G, ambas vias figuran como arterias relevantes de la ciudad de
Chihuahua,
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ORDENAMIENTO TERRITORIALY
DESARROLLO URBANO

PDU2040 SEPTIMA ACTUALIZACION

= Anterial

2 .k‘rm DEcu»uA;mv
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C. CATEDRAL DE CHIHUAHUA

(ANTES CATEDRAL DE MORELIA) == Anrterial Propuesta

Primaria
Primaria Propuesta
= Regional

== Regional Propuests

. 510 . = Secundarie
Zonificacion Secundaria

I Habitacional de mas de 60 viv/ha

== Secundaria Propuesta

llustracidn 76. Accesibilidad principal al predio. Fuente: SIGMUN 2025.

La Avenida de la Cantera es una via primaria de alta capacidad vehicular, disenada
para soportar un flujo constante de automoviles, fransporte publico y vehiculos de carga
ligera. Esta avenida cuenta con una seccion vial variable de 45.00 a 50.00 m, con seis
carriles, distribuidos en tres por sentido, lo que permite una circulacion fluida incluso en
horas pico. Su dimensidon es variable, adaptdndose a las condiciones del entorno
urbano, y estd equipada con sistemas de semaforizacion, lo que mejora la seguridad
vial y la eficiencia del transito.

2
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3sm 35m 35m asm am m 3m m sm 35m 35m 3sm 35m
BANOUETA CARMILVEMICULAR | CARRILVEWICULAR  CARRIL VEMICULAR FRANIA VEO, (VARIABLE) cicLovia FRANDAVEG (VARIABLE)  CARRIVEMCULAR | CARRILVEHICULAR | CARRIL VEMICULAR BANOUETA

llustracién 77. Avenida de la Cantera. Fuente: SIGMUN 2025.
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La Catedral de Chihuahua (antes Catedral de Morelia) cuenta con una secciéon total de
la vialidad es de 34.00 m de ancho, lo que le permite albergar una configuracion
funcional y equiliborada para distintos tipos de usuarios. Cuenta con fres carriles de
circulaciéon vehicular, lo que permite un flujo moderado de trdnsito, adecuado para el
cardcter residencial de la zona. Ademds, dispone de un carril destinado al
estacionamiento en via publica, lo que facilita el acceso a viviendas y comercios sin
obstruir la circulacién principal.

- = N - -

25m 256m 36m 35m 10m 35m 35m 25m 25m
SIN BANQUETA (€) VEHICULAR VEHICULAR ARROYO NATURAL (46 METROS) VEHICULAR VEHICULAR (€) SIN BANQUETA

llustracién 78. C. Catedral de Chihuahua y su seccién actual. Fuente: SIGMUN.

La ofra vialidad local que da acceso inmediato al predio es la Calle Catedral de
Querétaro proveniente de la C. Catedral de Chihuahua (antes Catedral de Morelia)
cuenta con una seccién vial de 13.00 m, considerando 2 carriles por sentido y banquetas
en ambos extremos. No estd urbanizada en su totalidad.

15m

llustracién 79. C. Catedral de Querétaro. Fuente: Sireetmix.

b

5 % m. CATEDRAL DE QUERETARC. 3 Z ,

En conjunto, la red vial que rodea al predio proporciona una infraestructura de
movilidad robusta, que permite su integracion plena al tejido urbano y lo posiciona
como un sitio ideal para proyectos de desarrollo urbano con alta accesibilidad.



Miércoles 24 de junio de 2026. ANEXO AL PERIODICO OFICIAL 105

La accesibilidad al predio, serd mediante la C. Catedral de Querétaro con destino
hacia la C. Catedral de Chihuahua, mediante una seccién de 13.00 m de ancho

3 ; & B

Zonificacidn Secundaria ]
. Habitacional de mas de 60 viv.’had

e » -

llustracién 80. C. Catedral de Chihuahua y su seccién actual. Fuente: SIGMUN.

6.4.1. ESTACIONAMIENTO
Respecto ala normatividad de cajones de estacionamiento, aplica lo estimado dentro
del Reglamento de Construcciones y Normas Técnicas para el Municipio de Chihuahua,
Art. 64, en cuestion de estacionamiento se determinard al momento de realizar el
proyecto arquitecténico del desarrollo plurifamiliar.

Por tal motivo, se menciona que el proyecto es congruente con las politicas del Plan de
Desarrollo Urbano vigente en cuestion del crecimiento integral y continuo de la ciudad.
Cumple con los criterios de densificacion mds que nada por la cercania al corredor
estratégico. Por lo que la propuesta es sustentado y factible la solicitud de cambio de
uso de suelo ya que en la zona se encuentra una mixtura de usos compatibles y es un
giro completamente congruente con las colindancias en que se encuentra inmerso.

Tipologia Area construida/unidad Nu;nero_mlmmo
e cajones
I. Habitacion:
|11 Unifamiliar hasta 120 m2 1 por cada vivienda
de mas del 120 hasta 250 2 por cada vivienda
m2
de mas de 300 m? 3 por cada vivienda
| 1.2 Plurifamiliar hasta 60 m? 1 por cada vivienda
de mas de 60 m2 hasta 120 1.25 por cada vivienda
m2
de mas de 120 hasta 250 2 por cada vivienda
m2
de mas de 250 m? | 3 por cada vivienda
1.2.2 Conjuntos hasta 120 m? | 1 por cada vivienda
Habitacionales de mas del 120 hasta 300 2 por cada vivienda
m? |
de mas de 300 m? 3 por cada vivienda

llustracién 81. Tabla de Normatividad de cajones de estacionamiento. Fuente: PDU visién 2040.
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De la propuesta realizada de 3 edificaciones donde resultan 36 departamentos de
51.35m? (aproximadamente), segun el reglamento corresponde a 1 cajén por vivienda,
sin embrago, la propuesta genera 52 cajones de estacionamiento, generando 16
cajones de estacionamiento adicionales, quedando dentro de la norma.

Unidades Departamento Total
36 Departamentos 51.32 m? 1,847.68 m?
Estacionamientos requeridos 1 36 Cajones (norma)
17 cajones exira
Total cajones estacionamiento 53 cajones

Tabla 4. Cajones estacionamiento por proyecto.

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

6.5.- ESTRATEGIA DE INFRAESTRUCTURA

La zona en la que se encuentra ubicado el predio cuenta con una infraestructura
urbana prdacticamente completa, lo que representa una ventaja significativa para el
desarrollo de nuevos proyectos. Esta cobertura incluye los principales servicios bdsicos
necesarios para garantizar condiciones adecuadas de habitabilidad y operacién. No
obstante, es importante senalar que aun existen algunos lotes baldios en el entorno
inmediato que no han sido urbanizados, lo cual es comUn en zonas en proceso de
consolidacion.

En lo que respecta al predio en particular, este ya cuenta con acceso a la red de
energia eléctrica, lo que facilita el inicio de actividades preliminares. Sin embargo, dado
que se trata de un proyecto de nueva creacion, serd necesario elaborar un proyecto
técnico especifico para la dotacién completa de servicios. Esto implica realizar las
gestiones correspondientes ante los organismos operadores de cada servicio (agua,
drenagje, electricidad, telecomunicaciones, etc.), con el fin de obtener las
autorizaciones necesarias para llevar a cabo las conexiones formales a las redes
existentes. Enfre los servicios con los que ya cuenta el sector se encuentran:

SERVICIO ACCION FACTIBILIDAD

distribuida a fravés de una red

Agua municioal aue aarantiza el abasto SS410/01/T005/01-2025 con fecha del
potable clpal 9 9 20 de enero del 2025
confinuo.
Drenaje que permite la evacuacion adecuada  SS410/01/T005/01-2025 con fecha del
sanitario de aguas residuales. 20 de enero del 2025
Energia con  infraesfructura msToIgdo para ZDCH-DPYC-059/2025 con fecha del
L o atender la demanda residencial vy
eléctrica 07 de enero del 2025

comercial.

Alumbrado que mejora la seguridad y visibilidad en  ZDCH-DPYC-059/2025 con fecha del
publico la via publica. 07 de enero del 2025
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proporcionados por empresas
Telefonia e privadas que operan enlazona, lo que
internet permite conectividad digital para
hogares y negocios.

llustracidn 82. Infraestructura y el predio.

Una vez obtenidas dichas autorizaciones, se deberd proceder con la ejecucién de las
obras de infraestructura complementaria, que pueden incluir la instalacidn de tomas
domiciliarias, registros sanitarios, acometidas eléctricas, postes de alumbrado, ductos de
telecomunicaciones, entre otros. Este proceso es fundamental para asegurar que el
predio cuente con servicios funcionales, seguros y normativamente aprobados, lo cual
es un requisito indispensable para cualquier desarrollo urbano formal.

7
- clientd, MASCHIHUAHUA 2 /“",.::....
= Divisidn de Distribucitn Norts conmigo mms Galohuens: X

Comisién Federal de Efeciricidad™

DIRECCION TECNICA
SE400/$5410/01,/T005,/01-2025
Ghihuahua, Chih, 07 de enero 2025
Oficio No. ZDCH-DPYC- 059/ 2025

Chihuahua, Chikuahus; 320 de enera de 2025

€. LUIS EDUARDO MARQUEZ BALDERAS

. Luis Eduardo Mérquez Balderas PRESENTE

C. Lépez Portillo No. 400

Col. Unidad Presidentes Fl Director Técnicn, Ing. Maniel Alrés Cardenas, en ejercicin de las faculradas que Iz fueran delegadas para lirmar este tino

Chihuahua, Chih. de docamentos, por acuerdo especilica de fecha 30 de mareo del 2023 emiido por el C. Alan Jestis Falomir Stenz, e u
calidid de Dircelor Ljecativa e Ta Justa Municipal de fibuahua, ee e} dela faeultad prevista

on ol arsfculo 24 UIS EraceiGn XV1 14 Ley del Agum del Bstad de Chilwabua, emite el presentz documento con fundarnento
ol mapn(mu en ¢l capfalo Il de Ios Lincarsicatos Complemenarios del Sisten de Cuous s farfas para la Junia
Municipal de Agua y tieulns 3, Feaceionas KIX y XX, 24 KIS frarciones |y XV1 asi
Asunto: Factibilidad de Suministro Eléctrico come el 33 de la Ley del Agua para

s e Chimata,
En atencién a su solicitud de fecha 03 de enero del 2025, le informamos que existe Ea atencion a su SoH(llmﬂmcﬂpr\.h\ &l Certificadn de Factibilidad, con el M\Pmﬁ:m\‘\[warnjmm, para un eambio de
factibilidad para proporcionarle el servicio de energia eléctrica para un predio ubicado en la ac e e e o e pradl oon o s el A ol el
calie Catedral de Querétaro No. 3516, en el Predio La Haciendita, clave catastral 460-025- este Munitipio y Estado de Chihuahua, con una superficie de terreno de 2,899.27 w? me permilo hacet de su
011, de esta ciudad de Chihuahua, Chih. Con una superficie de terreno 2,499.27 m2 conocimivate el siguiente:

Asi mismo le informamos gue con base en lo que establece la Ley de la Industria Eléctrica, DICTAMEN TECNICO

32 regieno, ci Ky el sariis ploics o ool ik B Mot o S et o s s s s
> in de uso e sueln del predio on cassfiin,

solicitante, y solo padran i una vez que la de sus
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VI-INSTRUMENTACION

En este capitulo se detallan los instrumentos y mecanismos necesarios para llevar a cabo
la ejecucion del Estudio de Planeacion, los cuales se encuentran plenamente
sustentados en los procedimientos y disposiciones establecidos por la Ley de Desarrollo
Urbano del Estado, asi como en los reglamentos municipales vigentes en materia de
ordenamiento territorial y desarrollo urbano. Estos marcos normativos proporcionan la
base legal y operativa para garantizar que las acciones propuestas se implementen de
manera ordenada, transparente y conforme a los principios de legalidad, eficiencia y
sustentabilidad.

La ejecucion de las acciones contempladas en el estudio no recae exclusivamente en
una sola entidad, sino que involucra a diversos agentes, siendo el sector privado el
principal impulsor de las iniciativas, especialmente en lo que respecta a la inversion,
diseno y construccion de los proyectos. Sin embargo, la legislacion vigente establece
de manera clara la necesidad de una coparticipacion activa del sector publico y del
sector social, reconociendo que el desarrollo urbano es una responsabilidad
compartida que requiere la colaboracion de todos los actores involucrados.

La instfrumentacion de este modelo de ejecucion se enfoca en los siguientes aspectos
clave:

e Corresponsabilidad del sector privado: Se reconoce el papel central del sector
privado en la ejecucidn de la propuesta, especialmente en términos de
financiamiento, gestion de proyectos y cumplimiento de las normativas técnicas
y ambientales. Su participacion debe estar alineada con los objetivos del plan y
sujeta a mecanismos de supervision y evaluacion.

e Corresponsabilidad del sector pUblico: Las autoridades municipales y estatales
tienen la responsabilidad de facilitar, regular y supervisar el proceso de
implementaciéon. Esto incluye la emision de permisos, la verificacion del
cumplimiento normativo y la coordinacion interinstitucional.

e Participaciéon del sector social: Se promueve la inclusion de la ciudadania y de
organizaciones sociales en el proceso de planeacién y ejecucién, ya sea
mediante consultas publicas, mecanismos de participaciéon ciudadana o
colaboracion directa en proyectos comunitarios. Esta participacion fortalece la
legitimidad del proceso y asegura que las acciones respondan a las necesidades
reales de la poblacion.

e Programacioén temporal de las acciones: Se establece una planificaciéon
estructurada que contempla la ejecuciéon de las acciones en distintos horizontes
de tfiempo: corto, mediano y largo plazo. Esta programacion permite una
implementacion gradual, ordenada y evaluable, facilifando el seguimiento de
avances y la adaptaciéon a posibles cambios en el contexto urbano o normativo.

En conjunto, estos instrumentos y principios de ejecucién permiten que el Estudio de
Planeacién no solo sea una propuesta técnica, sino una guia operativa viable y
coherente con el marco legal, que articula a los distintos sectores en torno a un objetivo
comun: el desarrollo urbano sostenible y equitativo.
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PROGRAMACION DE ACCIONES

En la siguiente tabla se presentan de manera detallada las acciones, obras y servicios
que resultan indispensables para llevar a cabo el desarrollo integral del proyecto que
motiva esta Modificacion Menor. Asimismo, se especifican las responsabilidades
correspondientes a cada una de estas actividades, tanto en el corto como en el
mediano plazo, con el fin de garantizar una ejecucién ordenada vy eficiente. Cabe
destacar que la implementacién de dichas acciones tiene implicaciones directas en el
drea de aplicacion de esta Modificaciéon, lo cual deberd ser considerado en la
planeacién y seguimiento del proyecto.

PERIODO 1-2 ANOS PERIODO 3-4 ANOS

2025-2026 2025-2029
Corto plazo Mediano plazo
ACCIONES PLAZO ESTADO MUNICIPAL PRIVADO

1. Aprobacién de la Modificacién Menor para el CP X
cambio de uso de suelo
2. Publicacién del cambio de uso de suelo CP X
3. Estudios, Planeacién y Anteproyecto MP X
4. Aprobacién de proyecto ejecutivo MP X X
5. Trdmites y licencias de construccidn MP X X
6. Autorizacién de proyectos de infraestructura MP X
7. Elaboracidn de proyecto y construccidon de| MP X
conexidén a la red de drendgje y agua potable
8. Aprobacion de proyecto de conexidn de red| MP X
electrica
9. Elaboracion de proyecto y construccion para la|  MP X
conexién a la red de gas natural

Los plazos de ejecucion del proyecto se han definido conforme a dos horizontes
temporales principales, con el objetivo de establecer una ruta clara y ordenada para
su desarrollo progresivo:

Corto Plazo (CP): Este periodo abarca un lapso mdximo de uno a dos afos, durante el cual
deberdn llevarse a cabo las acciones, obras y tareas prioritarias que permitan sentar las bases
del proyecto. En esta etapa se considera factible avanzar significativamente en los procesos de
planeacién e instrumentacién, incluyendo la formalizacién de la aprobacion del presente
insfrumento de planeacidén, su comercializacién inicial, asi como el arranque de las obras de
urbanizacién. También se contempla la ejecucion de subdivisiones u ofras acciones especificas
que correspondan segun las caracteristicas del caso. De igual manera, se deberd iniciar la
habilitacién de accesos y la provision de infraestructura troncal, elementos fundamentales para
el desarrollo posterior.

Mediano Plazo (MP): Corresponde al periodo inmediato posterior, con una duracién estimada
de hasta tres anos adicionales. Durante esta fase, se prevé el inicio de la consolidacion del
proyecto o de los distintos subproyectos que integran el conjunto, con el propdsito de asegurar
la viabilidad y sostenibilidad del desarrollo en su conjunto. Esta etapa implica la ejecuciéon de
obras complementarias, la integracién de servicios y la consolidacién del terreno como parte del
proceso de maduracidn del proyecto.
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Anexo 2. El Predio.
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[ Suelo NO Programado
Preservecion Ecolégics

Anexo 4. El predio y sus accesos principales. Fuente: SIGMUN 2025.
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Anexo 6. Plano de estructura vial y su seccién inmediata. Fuente: SIGMUN 2025.
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Anexo 7. Seccién vial primaria Av. De la Cantera (PA-062A). Fuente: SIGMUN 2025.
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C. CATEDRAL DE CHIHUAHUA
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Anexo 8. Seccidn vial secundaria C. Catedral de Chihuahua (SA-054C). Fuente: SIGMUN 2025.
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Anexo 9.Plano de estructura urbana. Fuente: PDU 2040 vigente.
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Anexo 10. El predio y unas de las vialidades con mayor jerarquia y actividad comercial en la ciudad.
Fuente: SIGMUN 2025.
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Anexo 11.. Estructura urbana de la civdad y la zona de aplicacién. Fuente: PDU 2040, IMPLAN 2025.
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Anexo 12. Mapa de valores de suelo dentro del poligono de estudio. Fuente: SIGMUN 2025.
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DATOS GEOESTADISTICOS
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Anexo 15. Edafologia. Fuente: SIGMUN, 2025.
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Pendientes
Pendiente plana (0- 2 %) |

Pendiente muy suave (2 -5 %)
Pendiente (5 - 12 %)
Pendiente Moderada (12 - 18 %)

| Pendiente Fuerte (18 - 30 %)

| Pendiente muy Fuerte (30 % y mayor)

A -l

&

raph: Min, Avg, Max Elevation: 1512, 1514, 1514 m
Range Totals: Distance: 47 m Elev Gain/Loss: 0.04 m, -2.24 m Max Slope: -, - Avg Slope: -, -

1514 m 1514 m

Anexo 17.Perfil de Elevacién transversal. Fuente: Google Earth, 2025.
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Anexo 18. Informacién de arroyos y afluentes cercanos al poligono de estudio. Fuente: SIGMUN 2025.

YAILE v LAD MISIUNED, = FARGUC
l JAEVT o o * \ 11 -FRACTO- LFA’%%CN%E . INDUSTRIAL
CONDOMINID PLAZAABERO, pLAZA el O 3 AMERICAS

Regursos

; S AN

2 RECURB{g S Ic08 e
Y HIDRﬂyI;ICOS\
MONTES URALESY
N 3

COL[ ampestie
(DELVALLE | | CAMPESTRE

LAS MISIONES
-FRACTO-

CUT AT =YNIENTE LAS
MISIONES 7T iSIONES 1T

WASHINGTO!

e i (FRACC)

RASIDENCIAL CUMBRES V.
7 R BLU LIVIN
LACANTERAT RESIDENCIAL COMMUNITY- %™
RESIDENCIAL LA cuﬁg@?ﬁéo N
CANTERA IIT Y : - CUMBRES
S, “Climaras RESIDENTIR(!
RESIDENCIAL CUMBRESTH %

LA CANTERA
V -FRACTO-

RESIDENCIAL

CUMBRES 1V.
4 RESIDENCIAL

| CUMBRES

DATOS CATASTRALES
Ares verde urbena

LOMAS DEL VISTAS DE
LAS LOMAS

Asentamiento humano

A

JD_E SAN ANGEL
I ErRACTO-

Anexo 19.Asentamientos Humanos. Fuente: SIGMUN 2025.
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C. CATEDRAL DE
CHIHUAHUA

Total de viviendas
o] Total de viviendas particulares

a Viviendas particulares habitadas
o Viviendas particulares no habitadas

Fecha do ectualzackin: 2020

Caracteristicas de las viviendas particulares habitadas
Con 3 0 més ocupantes por cuarnto

Con piso de material dferente do tiera

Con energia eléctrica

Con servicio sanitario

Con drenaie

Focha 0o actuaizackn: 2020

568
568
566
568

Anexo 20. Viviendas y colonia dentro del poligono de estudio. Fuente: Inventario Nacional de Viviendas,

Inegi 2020.
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Anexo 21.Vivienda plurifamiliar en la zona inmediata al predio.
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Anexo 23.Equipamientos urbanos dentro de la zona de estudio. Fuente: SIGMUN 2025.
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Anexo 25.Recubrimiento en calle y banqueta. Fuente: Inventario Nacional de Viviendas, Inegi 2020.
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Anexo 26.Cercania con las rutas de transporte publico, paraderos y el drea de estudio. Fuente:
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Anexo 27.Plano de infraestructura existente. Fuente: SIGMUN 2025.
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Anexo 29. Plano de riesgos hidrometeorolégicos. Fuente: SIGMUN 2025.



124

ANEXO AL PERIODICO OFICIAL Miércoles 24 de junio de 2026.

{ Infraestructura Pluvial
| Escurrimiento
| W8 Sobre Canal

| EEEE Sobre Calle

| e Cauce sin Revestir y/o Area Verde

N
| === Por Tuberia o Béveda

o b Jt'ﬁ A - Av DE

/‘r' E - LA_
1t &

3 SR

- 2. PR - /
S Riesgos Geolégicos
I.IT? s ... - .- Fallasy Fracturas
| Puntos de Riesgo
.. g
i ’ Falla

4~ ‘-ﬁ 2 IR - Area de Influencia 25 m.

B = mm |
- o 50 m.

& <~ 7~ ~{ Riesgo por Deslizamiento

Zonas de Riesgo por Deslizamiento

Deslizamientos

Area Influencia 50 mts.

- v e



Miércoles 24 de junio de 2026. ANEXO AL PERIODICO OFICIAL 125

Recursos
Hidraulicos

Campestre

P
Washington /

QA

&

3
Cane CoSIAETE-Cp il
CCATEDRAL DE

onids T Vaiy,

/| EQUIPAMIENTO URBANO |

(@ [ 5] servicios urbanos
/ / n )
i A Gretne .
y B Gasers
Cimadelka o
Cantlr& 3 " v 1

\ g AL Nugm INFRAESTRUCTURA

Sy
El - "
;'LO l Iy e Torre de ata tensién
E Cantera del Vistas del Valle . -
[ 4l Padregal I/
3 — \ Anuncio cular
L Pedregal del especta
4 Valle Natura o
|
2o Antena de telefonis celuler
[ W .
e ===

Anexo 33. El Predio y su accesibilidad inmediata. Fuente: Google maps 2025.
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Anexo 35. Uso de Suelo actual y propuesto. Fuente: SIGMUN 2025.
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L
Comisién Federal de Eleciricided™

wwsmu de Distribucion Norte
ndencia de Zana Ghi

o e Planeacidn ¥

2024 Afio o Falpe Garrilo Puert, Benar
Froletariads, Revotuesanario y Datensor Wayat

Chihuahua, Chih, 07 de enero 2025
Oficio No. ZDCH-DPYC- 059/ 2025

C. Luis Eduardo Marquez Balderas
C. Lépez Portillo No, 400

Col. Unidad Presidentes
Chihuahua, Chih.

Asunto: Factibilidad de Suministro Eléctrico

En atencién a su solicitud de fecha 03 de enero del 2025, le informamos que existe
factibilidad para proporcionarle el servicio de energia eléctrica para un predio ubicado en la
calle Catedral de Querétaro No. 3516, en el Predio La Haciendita, clave catastral 460-025-
011, de esta ciudad de Chihuahua, Chih. Con una superficie de terreno 2,489.27 m2

Asi mismo le informamos que con base en lo que establece la Ley de la Industria Eléctrica,
y su reglamento de la ley del servicio piblico de Energia Eléctrica en Materia de

Las obras i i daban ser con cargo al
solicitante, y sélo podran i una vez que de sus
necesidades especificas de acuerdo a lo indicado en el formato de Suhcllud 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.

Goémez Sosa
perintendente de Zona Chihuahua
C.C. Evp. Factibilidades 2025

Fefnmfami

o

Av. Juan Escutia &, Gol. Nombre de Dios G.P. 31150 Ghihuahya, G,
Tal, 614442 70 08 ext. 16111

conmigo Dacelohune NG

le lo b

clientd, S [z

DIRECCION TECNICA
SE400/55410/01/T005/01-2025

Chihuahus, Chituahus; a 20 de enera de 2025,

€. LUIS EDUARDO MARQUFZ BALDERAS
PRESENTE.-

El Birector Técnice, fng. Manuel Alrés Cardenas, en ejercicio de las facultades que le fueron delegadas pera firmar este tino
de docamentos, por acuerdo espectieo de fecha 30 de rmareo del 2023 emitdo por el C. Alan Jestis Falomir Sfenz, en su
calidad de Direelor Ljecutive e 1 Jupta Munidipal de hifaht facultad prevista
en el arsfeulo 24 DES fraccidn XV de a Ley del Agua el Estado e Cliliuahua, swite el presente docus entu con fundamento
i I spuesto el caplulo Il e Jos Liearsentos Conplementario def S de Cuotus 3 Taris para s Jua

Muaicipal de Agua y { carta log artieulos 3, fraceiones KIX y XX, 24 BIS fracciones |y XVl sl
como el 33 de la Ley del Agua para ef Evads oGt

E.atenctin .2 gl Yol para f Cerlicad de Factad o o bl e reaar e, pars ur camblo e
e o e suslode wn predi con uso e sues 145- bitaclonal wnifamiliar, ubicad on t Gall Catcaral
. 3316, enl Prediot. a, de acuerdo a licencia de uso de suclo No. AUA 17815/2024, en
este Municipio y Estado de Chibuahua, con uma superlicle de (erreno de 2,499.27 w7 me permito Jacer de su
conocimicto el siguiento:

MEN TECNICO
FEste Organismo Operador de acuerdo.a 1 it dispone 3 la fecha e infor 1o
li cambio de wso de suelo del predis en cuestidn.

Este documento tiene una vigencla de 12 meses v.el cordger de intransferible. Bl solicitante debera considerar que fos
tériminos definidns en esre dorimento, padran varier segin sea el periodo de tiempn que retrase el inicio de Los tramices de
Aprahacian delos royectns de 1as abras de infraestruchirs Tequeridas

H ol debs i con Tas abl €l Cad del Fstado, 1 Lay del
Agua del Bstady de Chithushua y dvmds reltivas y aplicables.,
Este Dictames Técnico no es uns faceibilidad del servicio, tampoco es wna aulorizacién, ui ls expresion e consentimicnte
algunu para Ja reletificacion o para iniciarla vbrs proyectada.

En ¢l supucste de que en un fuluro requiriera realizar lguna obira en 1os predios Shdivididos, dehers, con fundamentn en
o establecido en el artivalo 33 segunds pirala, de a Ly del 1 Eslado de Chikuahua, sollcitor a esta Junta Operaders,
Iz sea expedita e servicios y e guz.

Cop Ofieing de Fracelonamientos y Muevos Desarralias
Archiva.

o

Ave. Ocampo No. 1604,
Cel Canfi £F =000

Chihuahua, Chih., Méxict
Telstono (614 4397474

Pdgina 1 de 1

wwrweJmaschib.gab.mx

FOR-SEALG-0E Revision 2 Facha de Rav, 01-06:2023

Anexo 38.Factibilidades del predio de CFE y JMAS.
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