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

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

ACUERDO 067/2026

ARTICULO PRIMERO.- Publiquese en el Periddico Oficial del Estado el Acuerdo tomado
por el Honorable Ayuntamiento del Municipio de Chihuahua, Chihuahua, en
Sesién Ordinaria de fecha diez de diciembre del afio dos mil veinticinco, mediante el cual
se autorizo el Estudio de Planeacion Urbana denominado “Plaza San Charbel”, para la
modificacién menor al Plan de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacion Chihuahua,
Vision 2040, en el predio identificado como Fraccion A del lote 1 de la manzana 1, zona
342, ubicado en la calle George Washington No. 3400 del Fraccionamiento Comercial
Colegio II de esta ciudad, con superficie de 4,109.03 metros cuadrados, para llevar a
cabo el cambio de uso de suelo de Habitacional H25 y Comercio y Servicios a

Comercio y Servicios.

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

en el Perigdico 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 Rascén, 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 nlimero nueve del orden del dia, a la letra se asienta lo siguiente:

Para desahogar este punto, el Secretario del H. Ayuntamiento, Mtro. Roberto Andrés
Fuentes Rascon, otorga el uso de la palabra a la Regidora Maria Guadalupe Aragon
Castillo, a fin de que dé lectura al Dictamen que presentan las y los Regidores que integran
la Comisién de Desarrollo Urbano, respecto de la solicitud presentada por el Lic. Luis
Gerardo Terrazas Valles, en su caracter de representante legal de Inmobiliaria Tomas
Valles Vivar, S.A. de C.V., mediante el cual solicita la aprobacién del Estudio de Planeacion
Urbana denominado “Plaza San Charbel”, en coordinacién con el H. Ayuntamiento, en el
predio identificado como Fraccién A del lote 1 de la manzana 1, ubicado en la calle George
Washington No. 3400 del Fraccionamiento Comercial Colegio Il de la ciudad de Chihuahua,
con superficie de 4,109.03 m?, para llevar a cabo cambio de uso de suelo de Habitacional
H25 y Comercio y Servicios a Comercio y Servicios... 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
Codigo Municipal para el Estado de Chihuahua; 15, 35, 71 y demas relativos y aplicables
del Reglamento Interior del H. Ayuntamiento del Municipio de Chihuahua, se tomé por
unanimidad de votos, el siguiente:

ACUERDO

PRIMERO. Es procedente la solicitud presentada por el Lic. Luis Gerardo Terrazas Valles,
en su caracter de representante legal de Inmobiliaria Tomas Valles Vivar, S.A. de C.V.

SEGUNDO. Se autoriza el Estudio de Planeacién Urbana denominado “Plaza San
Charbel’, 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, Vision 2040, en el predio identificado como Fraccién A del lote 1 de
la manzana 1, ubicado en la calle George Washington No. 3400 del Fraccionamiento
Comercial Colegio Il de la ciudad de Chihuahua, con superficie de 4,109.03 metros
cuadrados, para llevar a cabo el cambio de uso de suelo de Habitacional H25 y Comercio
y Servicios a Comercio y Servicios.
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TERCERO. Turnese a la Secretaria General de Gobierno, asi como a la Secretaria del H.
Ayuntamiento, a fin de dar cumplimiento a lo establecido en el articulo 79 de la Ley de
Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano del Estado de
Chihuahua, que establece que los planes de desarrollo urbano municipal o sus
modificaciones, deberan ser publicados en el Periédico Oficial del Estado, asi como en las
paginas 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

SECRETARIA
. DEL
AVUNTAMIENTO

Mtro. Rob rto Andrés Fuentes Rascoén.



Miércoles 24 de junio de 2026. ANEXO AL PERIODICO OFICIAL

DICTAMEN
ESTUDIO DE PLANEACION URBANA
“PLAZA SAN CHARBEL"

H. AYUNTAMIENTO DEL MUNICIPIO DE CHIHUAHUA.
PRESENTE.

Visto para dictaminar juridicamente sobre el expediente integrado con
motivo del escrito presentado por el Lic. Luis Gerardo Terrazas Valles, en su
cardcter de representante legal de Inmobiliaria Tomas Valles Vivar, S.A. de
C.V., mediante el cual solicita la aprobacién del Estudio de Planeacién
Urbana denominado “Plaza San Charbel”, en coordinacion con el H.
Ayuntamiento, a través de la Direccién de Desarrollo Urbano y Ecologia, en
el predio identificado como Fraccién A del lote 1 de la manzana 1, ubicado
en la calle George Washington No. 3400 del Fraccionamiento Comercial
Colegio Il de la ciudad de Chihuahua, con superficie de 4,109.03 meftros
cuadrados, para llevar a cabo cambio de uso de suelo de Habitacional H25
y Comercio y Servicios a Comercio y Servicios, de conformidad al Plan de
Desarrollo Urbano de la Ciudad de Chihuahua, Vision 2040;

RESULTANDO

PRIMERO. Mediante escrito signado por el Lic. Luis Gerardo Terrazas Valles,
en su cardcter de representante legal de Inmobiliaria Tomas Valles Vivar, S.A.
de C.V. solicitd la aprobaciéon del Estudio de Planeacion Urbana
denominado "Plaza San Charbel”, en coordinacion con el H. Ayuntamiento,
a fravés de la Direccidn de Desarrollo Urbano y Ecologia, en el predio
identificado como Fraccién A del lote 1 de la manzana 1, ubicado en la
calle George Washington No. 3400 del Fraccionamiento Comercial Colegio
Il de la ciudad de Chihuahua, con superficie de 4,109.03 metros cuadrados,
para llevar a cabo cambio de uso de suelo de Habitacional H25 y Comercio
y Servicios a Comercio y Servicios, de conformidad al Plan de Desarrollo
Urbano de la Ciudad de Chihuahua, Vision 2040.

SEGUNDO. La Direccidn de Desarrollo Urbano y Ecologia, informd al publico
del inicio del Estudio de Planeacién Urbana denominado “Plaza San
Charbel”, asi como de la recepcién de opiniones, planteamientos vy
demandas de la comunidad, fijdndose para tal efecto el inmueble que
ocupa la Direccién de Desarrollo Urbano y Ecologia, ubicada en la Calle
Camino ala Presa Chuviscar niUmero 1108 de la Colonia Campesina Nueva.

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

E TR N [P F DN S ARty [Nt L NS IR o TP [N, i S S § [t AN RN S
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2. Copia de la credencial para votar expedida por el Instituto Nacional
Electoral a nombre de Luis Gerardo Terrazas Valles;

‘3. Copia certificada de la Escritura Piblica ndmero 339 de fecha 14 de enero
del 1982, otorgada ante el Lic. Francisco de A. Garcia Ramos, Notario
Pdblico NUmero 9 del Distrito Judicial Morelos, comparecen los sefiores
Héctor Valles Hicks, en su cardcter de Presidente del Consejo de
Administracion de la sociedad "Grupo Valles” S.A. de C.V., Magda
Carranza Valles de Akle, Gloria Alicia Valles Hicks de Russek, Bertha Valles
Hicks de Terrazas, Manuel Enriquez Barbier, Lic. Toma Valles Hicks, Ing.
Carlos Valles Hicks, Silvia Valles Hicks de Ferndndez a constituir una
sociedad andnima de capital variable denominada “Inmobiliaria Tomas
Valles™;

4. Copia certificada de la Escritura PUblica nOmero 9,853 de fecha 29 de
septiembre del 2016, otorgada ante el Lic. Fernando Rodriguez Garcia,
Notario Publico nimero 2 del Distrito Judicial Morelos, comparece Luis
Gerardo Terrazas Valles, en su cardcter de apoderado de Inmobiliaria
Tomas Valles Vivar, S.A. de C.V. con el objeto de protocolizar un acta de
asamblea general extraordinaria de accionistas de fecha 19 de
septiembre del 2016, mediante la cual designaron como presidente al
sefior Licenciado Luis Gerardo Terrazas Valles, a quien la asamblea le
otorga un Mandato con las facultades de un poder general para Pleitos
y Cobranzas, Actos de Administracién y de Dominio;

5. Copia cerlificada de la Escritura PUblica nUmero 35,283 de fecha 27 de
marzo del 2025, oforgada ante el Lic. Fernando Rodriguez Garcia, Notario
PUblico nimero 2, en ejercicio para el Distrito Judicial Morelos, hace
constar la protocolizacion de un dictamen de subdivision DJ 9840 de
fecha 10 de marzo del 2025, expedido por la Direccidon de Desarrollo
Urbano y Ecologia, mediante el cual la Inmobiliaria Tomas Valles Vivar, S.A:
de C.V,, solicité la subdivision de un predio identificado como Lote 1,
Manzana 1, ubicado en la calle Colegio de esta ciudad con una
superficie de 5,709.61 para subdividir en dos fracciones, entre ellas, la
fracciéon A con una superficie de 4,109.03 metros cuadrados la cual se
encuentra bajo el niUmero de inscripcion 82, libro 7458, seccidon primera
con folio real 3170487 del Registro Publico de la Propiedad del Distrito
Judicial Morelos; ‘

6. Copia simple de la Factura T2401839 del pago del impuesto predial,
expedida por Tesoreria Municipal, de fecha 29 de enero del 2025;

7. Oficio DASDDU/372/2025 de fecha de 27 de mayo del 2025, emitido por
la Direccién de Desarrollo Urbano y Ecologia, mediante el cual solicita al
Instituto de Planeacién Integral del Municipio de Chihuahua el dictamen
técnico al estudio de planeacidén urbana;
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8. Oficio 494/2025 de fecha 18 de julio del 2025, emifido por el Instituto de
Planeaciéon Integral del Municipio de Chihuahua, en el cual el estudio se
determind PROCEDENTE;

9. Oficio DASDDU/373/2025 de fecha 27 de mayo de 2025, mediante el cual
la Direccidn de Desarrollo Urbano y Ecologia solicitd a la Direccién de
Desarrollo Humano y Educacidén informe respecto de la existencia de
comités de vecinos constituidos;

10. Oficio DDHE/0594/2025 de fecha 3 de junio del 2025, emitido por la
Direccidn de Desarrollo Humano y Educacion, en el que informa que no
se cuenta con comités de vecinos constituidos en la zona;

11. Oficio DASDDU/533/2025 en el cual solicita a la Subsecretaria Juridica la
publicacién de la notificacién del Estudio de Planeacién por un periodo
de diez dias hdbiles en el Tablero de Avisos de la Presidencia Municipal;

12. Oficio SJ/DRPA/0722/2025 emitido por la Subsecretaria Juridica donde
informa que la notificacién del estudio fue publicada en el tablero de
avisos de la Presidencia Municipal de Chihuahuga;

13. Copia del Acta de la Décimo Segunda Sesién Exiraordinaria de la
Comisidn de Regidores de Desarrollo Urbano, de fecha 26 de septiembre
2025, encontrandose los Regidores Rosa Carmona Carmona, Addan Isaias
Galicia Chaparro, Maria Guadalupe Aragén Castillo y Omar Enrigue
Mdarquez Estrada, en la cual se autorizéd el estudio de planeacién urbana
por unanimidad de votos;

14. Oficio DASDDU/815/2025 emitido por la Direccién de Desarrollo Urbano y
Ecologia de fecha 27 de noviembre del 2025, en el cual se dictamina
PROCEDENTE el cambio de uso de suelo de Habitacional H25 y Comercio
y Servicios a Comercio y Servicios, de conformidad al Plan de Desarrollo
Urbano de la Ciudad de Chihuahua, Visién 2040;

CUARTO. Mediante oficio DASDDU/815/2025 de fecha 27 de noviembre del
2025, la Direccién de Desarrollo Urbano y Ecologia, a través de la
Subdireccion de Programacién Urbana y el Departamento de Andlisis y
Seguimiento de las Directrices de Desarrollo Urbano, emitié Dictamen donde
declara que la propuesta fue analizada por esa Direccion dictamindndola
PROCEDENTE el cambio de uso de Habitacional H25 y Comercio y Servicios
a Comercio v Servicios, de conformidad al Plan de Desarrollo Urbano de ia
Ciudad de Chihuahua, Visibn 2040 y puesta a consideracion de la Comision
de Regidores de Desarrollo Urbano en su Décima Segunda Sesidn
Extraordinaria celebrada el dia 26 de septiembre del 2025, en la cual se
aprobd el cambio de uso de suelo por unanimidad de votos.
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CONSIDERANDO

‘Esta Comisién, 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 Desarrolio Urbano y Ecologia,
estima que efectivamente se cubren las exigencias aludidas, toda vez que
se ajustan a los preceptos reguladores de la materia. Por lo tanto, se tiene a
bien recomendar al H. Ayuntamiento se autorice el Estudio de Planeacion
Urbana denominado “Plaza San Charbel”, en coordinacion con el H.
Ayuntamiento, a través de la Direccidn de Desarrollo Urbano y Ecologia, el
predio identificado como Fraccién A del lote 1 de la manzana 1, ubicado
en la calle George Washington No. 3400 del Fraccionamiento Comercial
Colegio Il de la ciudad de Chihuahua, con superficie de 4,109.03 metros
cuadrados, para llevar a cabo el cambio de uso de suelo de Habitacional
H25 y Comercio y Servicios a Comercio y Servicios, de conformidad al Plan
de Desarrollo Urbano de la Ciudad de Chihuahua, Visidn 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 Lic. Luis Gerardo
Terrazas Valles, en su cardcter de representante legal de Inmobiliaria Tomas
Valles Vivar, S.A. de C.V.

SEGUNDO. Esta Comisidn aprueba y somete a consideracion del H.
Ayuntamiento, se autorice el Estudio de Planeacién Urbana denominado
“Plaza San Charbel", en coordinacién con el H. Ayuntamiento, a través de
la Direccion de Desarrollo Urbano y Ecologia, para la modificacion menor al
Plan de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacién Chihuahua, Vision 2040,
en el predio idenfificado como Fraccién A del lote 1 de la manzana 1,
ubicado en la calle George Washington No. 3400 del Fraccionamiento
Comercial Colegio Il de la ciudad de Chihuahua, con superficie de 4,109.03
metros cuadrados, para llevar a cabo el cambio de uso de suelo de
Habitacional H25 y Comercio y Servicios a Comercio y Servicios.

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,
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asi como en las pdginas electrénicas institucionales de la Secretaria y de los
municipios de que se trate, ademds, deberd ser inscrito gratuitamente en el
Registro PUblico de la Propiedad, dentro de los veinte dias hdbiles siguientes
a la fecha de su publicacion.

Asi lo acordaron vy firman las y los integrantes de la Comision de Regidores
de Desarrollo Urbano.

Dado en el Salén de Cabildo de Palacio Municipal, a los 10 dias del mes de
diciembre del afio 2025.

ATENTAMENTE )
OS INTEGRANTES DE LA COMISION DE
REGIDORES DE DESARROLLO URBANO

ROSA CARMONA CARMONA ADAN ISAIAS GALICIA CHAPARRO
REGIDORA PRESIDENTA REGIDOR SECRETARIO

N/ & ,
A BARAJAS GONZALEZ

IDORA VOCAL

AR ANPN

] ESTRADA MARTA GUAbALUPE ARAGON CASTILLO
REGIDORA VOCAL

HOJA DE FIRMAS CORRESPO NTE AL DICTAMEN QUE PRESENTAN LAS Y LOS INTEGRANTES DE LA COMISION DE
REGIDORES DE DESARROLLO URBANO, EN EL CUAL EL LIC. LUIS GERARDO TERRAZAS VALLES, EN SU CARACTER DE
REPRESENTANTE LEGAL DE INMOBILIARIA TOMAS VALLES VIVAR, S.A. DE C.V., SOLICITO LA APROBACION DEL ESTUDIO
DE PLANEACION URBANA DENOMINADO "PLAZA SAN CHARBEL", EN COORDINACION CON EL H. AYUNTAMIENTO,
A TRAVES DE LA DIRECCION DE DESARROLLO URBANO Y ECOLOGIA, EN EL PREDIC IDENTIFICADO COMO FRACCION
A DEL LOTE 1 DE LA MANZANA 1, UBICADO EN LA CALLE GEORGE WASHINGTON NO. 3400 EN EL FRACCIONAMIENTO
COMERCIAL COLEGIO Il DE LA CIUDAD DE CHIHUAHUA, CON SUPERFICIE DE 4,109.03 METROS CUADRADOS, PARA
LLEVAR A CABO CAMBIO DE USO DE SUELO DE HABITACIONAL H25 Y COMERCIO Y SERVICIOS A COMERCIO Y
SERVICIOS, DE CONFORMIDAD AL PLAN DE DESARROLLO URBANO DE LA CIUDAD DE CHIHUAHUA, VISION 2040.
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Chihuahua

capital de Wbalp DIRECCION DE DESARROLLO URBANO Y ECOLOGIA

y resultados SUBDIRECCION DE PROGRAMACION URBANA
: DEPTO. DE ANALISIS Y SEGUIMIENTO DE LAS

DIRECTRICES DE DESARROLLO URBANO
OFICIO NO. DASDDU/815/2025

Goblerny Minicipal: 20242027

Chihuahua, Chih. 27 de noviembre de 2025

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

Se ha recibido en esta Direccion de Desarrollo Urbano y Ecologia, solicitud de INMOBILIARIA
TOMAS VALLES VIVAR SA de CV en su caréacter de propietario del predio identificado como
Fraccion A, del lote 1, manzana 1 ubicado en la Calle George Washington No. 3400 en el
Fraccionamiento Comercial Colegio ll, de esta ciudad; con superficie en conjunto de 4,109.03
m2, quien promueve y solicita la aprobacién del estudio de planeacién urbana denominado,
“Plaza San Charbel” en coordinacién con el H. Ayuntamiento, a través.de la Direccién de
Desarrollo Urbano y Ecologia, con uso de suelo Habitacional H25 y. Comercio y Servicios 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 Comercio y servicios.

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

ANTECEDENTES

Que por medio de Oficio No. DASDDU/372/2025 de fecha 27 de mayo del 2025, |a Direccién

‘de Desarrollo Urbano y Ecologia, envié la propuesta del estudio de planeacion urbana
denominado “Plaza San Charbel” solicitando el dictamen técnico al instituto de Planeacién
Integral del Municipio, en cumplimiento al Articulo 77 de la Ley de Asentamientos Humanos
Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano del Estado de Chihuahua.:

Por medio de Oficio No. 494/2025 de fecha 18 de julio del 2025, el Instituto de Planeacién
Integral del Municipio de Chihuahua emite el dictamen técnico del estudio de planeacién
urbana denominado “Plaza San Charbel”. »

Por medio de Oficio No. DASDDU/373/2025 de fecha 27 de mayo de 2025 emitido por la
Direccién.de Desarrollo Urbano y Ecologia se solicita a la Dlreccmn de Desarrollo Humano y
Educacién los Comités de Vecinos constituidos, que se ubiquen en la zona donde se encuentra
el predio en estudio.

Por medio de Oficio No. DDHE/0594/2025 de fecha 3 de junio de 2025 emitido por la
Direccién de Desarrollo Humano y Educacién informa a la Direccién de Desarrollo Urbano y
Ecologfa que no se cuenta con comité de vecinos constituido en la zona.

Que por medio de Oficio No. DASDDU/553/2025 de fecha 24 de julio de 2025, expedido por
la Direccion de Desarrollo Urbanoy Ecologia, dirigido a la Subsecretaria Juridica de la Secretaria
del H. Ayuntamiento, se solicita la publicacion del Aviso a fin de que fije en los tableros de avisos
de la Presidencia Municipal el periodo de consulta publica por 10 dias hébiles, notificando que
la recepcién de opiniones y planteamientos y demandas de la comunidad sera
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de 8:00 a 14:.00 horas durante 10 dias habiles en el inmueble de la Direccidon 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. SJ/DRPA/0722/2025 de fecha 30 de julio 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 publicacién en el tablero de avisos de la Presidencia
Municipal por 10 dias habiles, el estudio de Planeacion Urbana.

Que el estudio de planeacién urbana denominado “Plaza San Charbel” fue presentado en la
Décima Segunda Sesién Extraordinaria de la Comisién de Desarrollo Urbano el dia 26 de
septiembre 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 que dicha solicitud fue analizada por esta Direccién de Desarrollo Urbano y
Ecologia, a través de la Subdireccién de Programacidn Urbana, dictaminando PROCEDENTE,
el cambio de uso de suelo de Habitacional H25 y Comercio y Servicios a Comercio y servicios
de conformidad al Plan de Desarrollo Urbano de la Ciudad de Chihuahua, Vision 2040 Séptima
actualizacion.,

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

Se anexa al presente, carpeta con la siguiente documentacion:

Original de la solicitud firmada por el propietario.

Copia simple de la identificacidn con fotografia del propietario.

Copia certificada de la escritura del predio.

Oficio No. DASDDU/372/2025 de fecha 27 de mayo del 2025, de la Direccién de

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

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

5. Oficio No. 494/2025 de fecha 18 de julio del 2025 del Instituto de Planeacién Integral del
Municipio de Chihuahua donde emite el dictamen técnico.

6. Oficio No. DASDDU/373/2025 de fecha 27 de mayo de 2025 emitido por la Direccion de
Desarrollo Urbano y Ecologia donde solicita a la Direcciéon de Desarrollo Humano y
Educacién los Comités de Vecinos.

7. Oficio No. DDHE/0594/2025 de fecha 3 de junio de 2025 emitido por la Direccién de

Desarrolio Humano y Educacién donde informa de la inexistencia de Comité de
Vecinos.

INFSENIES



12

ANEXO AL PERIODICO OFICIAL Miércoles 24 de junio de 2026.

DIR

10.

1.

12.
13.

14,

E
ORA DE DESARROLLO URBANO Y ECOLOA

Oficio No. DASDDU/553/2025 de fecha 24 de julio de 2025, de la Direccién de Desarrolio
Urbano y Ecologla, dirigido a la Subsecretaria Juridica, donde solicita la publicacion del
Aviso en el tablero de aviso de la Presidencia Municipal.

Oficio No. SJ/DRPA/0722/2025 de fecha 30 de julio del 2025 expedido por la
Subsecretaria Juridica, sobre el cumplimiento de la publicacjén en el tablero de avisos
de la Presidencia Municipal. '

Copia simple de la Décima Segunda Sesion Extraordinaria de la Comision de Desarrollo
Urbano el dia 26 de septiembre de 2025 de la Comisidn 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 publicacion
en el Periédico Oficial de Gobierno del Estado.

Original y copia del estudio de planeacién urbana, denominado “Plaza San Charbel”.

ATENTAMENTE
A %
: X Ch;i‘gg* 3 !
B3 £ TRV —
aﬁesuﬂau ~
) DI, DE §) SA QLLO URBI\NV:' -

SUBDIRECCIAN PROGRAMAC
. ADRIANA DIAZ NEGRE

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

AYUNTAMIENTO DEL MUNICIPIO DE CHIKUAHUA. CON FUNDAMENTO EN £O
PREVISTO EN: EL ARTICULO 63 FRACCISN I DEL CODIGO MUNICIPAL PARA EL
ESTADO DE CHIHUAHUA, EL ARTICULO 25 FRACCION if DEL REGLAMENTO

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

QUE LA PRESENTE ES COPIA FIEL Y EXACTA Y CORRESPONDE AL DOCUMENTO
ORIGINAL QUE TUVE A LA VISTA ¥ QUE OBRA EN LOS ARCHIVOS DE ESTA
PRESIDENCIA' MUNICIPAL, . CONSTANDO OE —(C)<,.. FOIAS UTILES,
DEBIDAMENTE SELLADAS Y RUBRICADAS. SE ATORIZA Y FIRMA EN LA
CIUDAD DE CHIHUAHUA, CHIH., A Los _L & \?'ms DEL MES DE

Dvcieands (@ DEL ARO pOS M _A\Sa on Sancune s .

EL SECRETARIO DEL H. AYUNTAMIENTO DEL MIUMICIPIO DE CHIHUAHUA

et e

e I 4

MTRQO. HOBERTO ANDRES FUENTES RASCON




14

ANEXO AL PERIODICO OFICIAL

Miércoles 24 de junio de 2026.

ESTUDIO TECNICO

PARA CAMBIO DE USO DE SUELO
de Habitacional H25 a Comercio y Servicios

PLAZA
SAN CHARBEL

UBICACION:
Calle George Washington No. 3400,

en el Fracc. Comercial Colegio Il, Chihuahua, Chih.

SUPERFICIE:
4,109.03 M2

PROMOTOR:

- Inmobiliaria Tomas Valles Vivar S.A. de C.V.

Representada por: Lic. Luis Gerardo Terrazas Valles
ANALISIS Y ELABORACION:

MDU. Gilda Garcia Carrejo
D.R.U 039 U}{ Wy

f

i

ABRIL 2025



Miércoles 24 de junio de 2026. ANEXO AL PERIODICO OFICIAL

15

Estudio Técnico para Cambio de Uso de Suelo
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1. INTRODUCCION

El presente estudio es sobre un predio ubicado en la Calle George Washington No. 3400, en el Fraccionamiento
Comercial Colegio Il, promovido por Inmobiliaria Tomas Valles Vivar S.A. de C.V. representada por el Lic. Luis
Gerardo Terrazas Valles, y cuenta con una superficie de 4,109.03 m2, complementando las necesidades de la zona,
siendo accesible a su entorno, contando con toda la infraestructura necesaria, ya que se encuentra dentro del area
urbanizada como lo indica la estrategia en la zonificacion primaria del PDU 2040 vigente.

Este estudio pretende cambiar el uso de suelo vigente, donde una fraccién del predio es Comercial y Servicios tipo
1y otra fraccion es Habitacional de 13 a 25 Viv./Ha. (H25), esta Ultima se pretende cambiar a Comercio y Servicios
tipo 1 (CMR 1), mediante una Modificacion Menor, para desarrollar una plaza comercial. El proyecto contempla 15
locales comerciales, banquetas arboladas y &rea de estacionamiento.

El predio que nos ocupa se localiza en la zona poniente de la ciudad, caracterizada por encontrarse en constante
desarrollo, principalmente en el ambito habitacional y con usos complementarios de comercio y servicios y
equipamiento urbano, especificamente se encuentra ubicado a menos de 800 metros de uno de los corredores
comerciales mas importantes, denominado Av. De la Juventud/Luis Donaldo Colosio Murrieta, manteniendo el
predio altamente conectado con las diferentes zonas de la ciudad.

Asi mismo, el poligono de aplicacion se encuentra colindante al Corredor de movilidad Juventud, conectandolo
directamente con el Subcentro Urbano Norte, Subcentro Urbano Sur Poniente y el Centro Urbano de la ciudad,
siendo estos los nucleos concentradores de actividad mas cercanos al predio que nos ocupa. La zona cuenta con
diversos usos, como son: zonas habitacionales, variedad de comercio y servicios, areas verdes y equipamientos
urbanos, de estos Ultimos podemos destacar: Hospital Los Angeles, la Clinica Cumbres, Centro Oncoldgico de
Chihuahua, Parroquia de San Charbel, Centro de Educacion Innovativa Elizabeth Seton, Mausoleos Luz Eterna,
Conalep Chihuahua, ademas de otros equipamientos basicos.
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Image 1. El predio vista aérea. Fuente
Este documento pretende desarrollar un anélisis de la zona de estudio y el poligono de aplicacion, integrando un
diagnéstico del medio natural y construido, que permita conocer la situacion actual del sector, y una estrategia que
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indique el posible impacto que generara el desarrollo habitacional en la zona, asi como las potencialidades del
proyecto.

2. FUNDAMENTACION JURIDICA

2.1. PROCESO DE APROBACION

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

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

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

CAPITULO PRIMERO
DEL ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y LA PLANEACION DEL DESARROLLO URBANO
Sistema de planeacion para el ordenamiento territorial y desarrollo urbano
Articulo 37. El ordenamiento territorial y la planeacion de los asentamientos humanos y del desarrollo urbano en
la Entidad, se llevara a cabo a través de:
. El'Programa Estatal de Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano.
[l Los Programas Regionales de Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano.
lll.  Los Planes de Zonas Metropolitanas y Areas Conurbadas.
IV.  Los Planes Municipales de Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano. (dentro de este apartado en el
art. 77 se habla sobre las modificaciones menores a los Planes Municipales)
V. Los Planes de Desarrollo Urbano de Centros de Poblacion.
VI.  Los Planes Parciales de Desarrollo Urbano.
VIl.  Los Programas Sectoriales de Desarrollo Urbano.
VIIl.  Los Planes Maestros de Desarrollo Urbano.
IX.  Los Esquemas de Planeacion Simplificada y de centros de servicios rurales.

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

Congruencia y jerarquia de los instrumentos de planeacién
Articulo 38. Los instrumentos de planeacion a que se refiere el presente Capitulo deberan guardar congruencia
entre si, sujetandose al orden jerarquico que sefiala el articulo anterior. Seran el sustento territorial para la
formulacion de la planeacion econdmica y social en el Estado, asi como para definir y orientar la inversién publica
e inducir las obras, acciones e inversiones de los sectores privado y social.
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Durante la formulacion y aprobacion de los instrumentos de planeacion referidos en el articulo anterior, se deberan
observar los principios de legalidad, igualdad, transparencia, acceso a la informacion, maxima publicidad, buena
fe y participacién ciudadana.

Publicacion y vigencia de los planes de ordenamiento territorial y desarrollo urbano
Articulo 39. Los planes a que se refiere el articulo 37 de la presente Ley, se formularan y aprobaran en los términos
previstos en esta Ley, seran publicados en el Periddico Oficial del Estado e inscritos en el Registro Publico de la
Propiedad y se mantendrén para consulta del publico en las oficinas de la Secretaria y de las autoridades
municipales. Los planes previstos en este Capitulo tendran una visién a largo plazo, vigencia indefinida y estaran
sometidos a un proceso constante de revision, seguimiento y evaluacion.

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

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

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

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

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

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

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

[IL.EI proyecto del Plan estara a consulta y opinion de la ciudadania, de las organizaciones de la sociedad civil y
de las autoridades de los tres 6rdenes de gobierno interesadas, durante un plazo no menor de sesenta dias
naturales, 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 demas, a partir del momento en que el proyecto se encuentre
disponible. Asimismo, antes de que inicie dicho plazo, se remitira copia del proyecto al Ejecutivo del Estado, a
través de la Secretaria, asi como al Consejo Municipal de Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano.

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

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

Vl.Las respuestas a los planteamientos y las modificaciones del proyecto deberan fundamentarse y estaran 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 habiles.

VII.Realizado lo anterior, la autoridad municipal elaborara el documento final, que contendra las modificaciones
que resulten aplicables, derivado de la consulta a que se refiere este articulo y lo remitira a la Secretaria.
VIIl.Una vez que conozca el proyecto definitivo del Plan, la Secretaria, en un plazo no mayor de noventa dias

habiles, emitira un Dictamen de Congruencia del mismo, respecto del Programa Estatal de Ordenamiento
Territorial y Desarrollo Urbano y, en su caso, con otros planes de desarrollo metropolitanos. Dicho dictamen
sera requisito indispensable para su aprobacion, no obstante, ante la omision de respuesta operara la afirmativa
ficta.

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

IX.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 hara la adecuacién
respectiva a efecto de que coincida con el Limite de Centro de Poblacion propuesto, en forma previa a la
aprobacion del plan.

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

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

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

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

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

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

21.2. Reglamento de Desarrollo Urbano Sostenible del Municipio de Chihuahua

Este reglamento fue publicado en el anexo 3, con fecha del 5 de octubre 2013 y su Ultima actualizacion el 27 de
mayo del 2021.
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Menciona el articulo 26 que, quienes pretendan realizar una modificacién menor en los términos de los articulos
24 y 25 del presente Reglamento, deberén presentar una solicitud por escrito dirigida a la Direccion, acreditar la
propiedad del predio motivo de la modificacion y adjuntar un documento técnico que justifique la accién solicitada
y la informacion gréfica que permita la correcta interpretacion del tramite solicitado.

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

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

2.2. AMBITO FEDERAL

2.2.1. Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos

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

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

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

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

La ley facultara al Ejecutivo para que establezca los procedimientos de participacion y consulta popular en el
sistema nacional de planeaciéon democrética, y los criterios para la formulacion, instrumentacién, control y
evaluacion del plan y los programas de desarrollo. Asimismo, determinara los érganos responsables del proceso
de planeacién 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.
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Las modificaciones a la Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos en sus articulos 27, 73 y 115,
establecieron el orden juridico y dieron validez a las normas de ordenamiento territorial a través de los Planes de
Desarrollo Urbano en el Pais.

2.2.2. Ley de Planeacion

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

X.- El establecimiento de medidas de control y de seguridad para garantizar el cumplimiento y la aplicacién de
esta Ley y de las disposiciones que de ella se deriven, asi como para la imposicién de las sanciones
administrativas y penales que correspondan.
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En todo lo no previsto en la presente Ley, se aplicaran las disposiciones contenidas en otras leyes relacionadas
con las materias que regula este ordenamiento. (Articulo reformado DOF 13-12-1996).

Articulo 20.- Se consideran de utilidad publica:
I.  El ordenamiento ecol6gico del territorio nacional en los casos previstos por ésta y las demas leyes

aplicables;

IIl.  El establecimiento, proteccion y preservacion de las areas naturales protegidas y de las zonas de
restauracién ecoldgica; Fraccion reformada DOF 13-12-1996

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

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

V. Laformulacion y ejecucion de acciones de mitigacion y adaptacidn al cambio climatico.

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

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

Articulo 145.- La Secretaria promovera que en la determinacidn de los usos del suelo se especifiquen las zonas
en las que se permita el establecimiento de industrias, comercios o servicios considerados riesgosos por la
gravedad de los efectos que puedan generar en los ecosistemas o en el ambiente tomandose en consideracion:
I.  Las condiciones topograficas, meteorologicas, climatolégicas, geoldgicas y sismicas de las zonas;
[l.  Su proximidad a centros de poblacién, previendo las tendencias de expansion del respectivo
asentamiento y la creacion de nuevos asentamientos;
lll.  Los impactos que tendria un posible evento extraordinario de la industria, comercio o servicio de que se
trate, sobre los centros de poblacion y sobre los recursos naturales;
V. La compatibilidad con otras actividades de las zonas;
V. Lainfraestructura existente y necesaria para la atencion de emergencias ecolégicas;
VI.  Lainfraestructura para la dotacion de servicios basicos.

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

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

Quienes realicen actividades altamente riesgosas, en los términos del Reglamento correspondiente, deberan
formular y presentar a la Secretaria un estudio de riesgo ambiental, asi como someter a la aprobacion de dicha
dependencia y de las Secretarias de Gobernacién, de Energia, de Comercio y Fomento Industrial, de Salud, y del
Trabajo y Prevision Social, los programas para la prevencién de accidentes en la realizacion de tales actividades,
que puedan causar graves desequilibrios ecoldgicos.
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Articulo 147 BIS.- Quienes realicen actividades altamente riesgosas, en los términos del Reglamento
correspondiente, deberan contar con un seguro de riesgo ambiental. Para tal fin, la Secretaria con aprobacién de
las Secretarias de Gobernacion, de Energia, de Economia, de Salud, y del Trabajo y Prevision Social integrara un
Sistema Nacional de Seguros de Riesgo Ambiental.

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

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

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

2.3. AMBITO ESTATAL

2.3.1. Constitucion Politica Del Estado De Chihuahua

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

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

XI. En materia de desarrollo urbano:

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

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

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

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

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

f) Otorgar licencias y permisos de construcciones;

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

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

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

Las disposiciones de esta Ley establecen las normas, y principios basicos conforme a los cuales se llevara a cabo
la planeacion del desarrollo en el Estado de Chihuahua; las bases para: el establecimiento y funcionamiento del
Sistema Estatal de Planeacion Democrética, para que el Ejecutivo Estatal coordine sus actividades de planeacion
con el Ejecutivo Federal y con los Ayuntamientos de los Municipios del Estado y para promover y garantizar la
participacion democratica de los sectores social y privado, a través de sus organizaciones representativas, en la
elaboracion de los planes y programas a que se refiere esta Ley; y para la concertacion de acciones con los
sectores social y privado, tendientes a alcanzar los objetivos y prioridades de los planes y programas.

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

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

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

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

podran concertar la realizacién de las acciones previstas en el Plan y los programas que se deriven de éste, con
las representaciones de los grupos sociales o con los particulares e interesados.

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

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

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

|, Los Planes de Desarrollo Urbano Estatal y Municipal.

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

lIl.  Lacreacién de reservas territoriales y la determinacidn 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 inversidn; los que promoveran progresivamente los usos del
suelo que sean compatibles con el ordenamiento local.

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

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

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

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

VI.

VL.

VIII.

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

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

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

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

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

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

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

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

La politica ambiental debe buscar la correccion de aquellos desequilibrios que deterioren la calidad de vida
de la poblacién y, a la vez, prever las tendencias de crecimiento de los asentamientos humanos, para
mantener una relacién suficiente entre la base de recursos y la poblacion, y cuidar de los factores ecologicos
y ambientales que son parte integrante de la calidad de vida.

2.4 AMBITO MUNICIPAL

2.4.1. Reglamento de Desarrollo Sostenible del Municipio de Chihuahua

Articulo 3. Este Reglamento tiene por objeto:

.
V.

VI.
VL.

VIII.

Establecer los preceptos legales basicos que normen el desarrollo urbano sostenible con la participacién
de los tres érdenes de gobierno en la atencion de los asentamientos humanos, los centros de poblacion y
el medio ambiente;

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

Promover el desarrollo urbano sostenible por medio de las acciones y gestidn urbana del Municipio;
Integrar las mejores practicas de participacion de los habitantes en lo individual y por medio de grupos, en
los procesos de planificacion, consulta publica y administracion del desarrollo urbano sostenible;

Motivar la participacion de todos los habitantes en las practicas del bien comun orientadas al desarrollo
urbano sostenible;

Definir formas para medir el estado actual y el avance periédico en materia de desarrollo urbano sostenible;
Establecer incentivos a las practicas de desarrollo urbano sostenible, los que se aplicaran de acuerdo a
este Reglamento derivado de la Ley;

Determinar sanciones para quienes contravengan las disposiciones de este Reglamento;
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IX.

Establecer las normas y procedimientos para regular:

a. Eldestino y conservacion de predios;

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

c. La utilizacion de la via publica;

d. Las autorizaciones para la fusion, subdivision, re lotificacion y fraccionamiento de terrenos que
bajo cualquier régimen de tenencia de la tierra se realicen dentro de los limites territoriales del
Municipio de Chihuahua, para la constitucién de fraccionamientos, centros comerciales, parques
industriales, conjuntos urbanos, y obras similares, y

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

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

l.
II.
M.
V.

El Ayuntamiento;

El Municipio;

El Presidente Municipal; y
La Direccion.

Articulo 8. Son atribuciones del Ayuntamiento:

VI.

VL.

VIII.

[X.

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

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

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

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

Aprobar, en el &mbito de su competencia, las acciones de regularizacion de la tenencia de la tierra de los
asentamientos irregulares, asi~ como los procesos de incorporacion al desarrollo urbano sostenible de
tierras de origen ejidal, comunal, privado o provenientes del patrimonio de la Federacion o del Estado,
conforme a la legislacién aplicable;

Autorizar la localizacion, deslinde, ampliacion y delimitacion de las zonas de urbanizacion ejidal y su reserva
de crecimiento, conforme a lo previsto en los programas de Desarrollo Urbano Sostenible que correspondan
y en este Reglamento;

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

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

Articulo 9. Son atribuciones del Municipio:

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

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

Formular y administrar la zonificacion prevista en los programas de desarrollo urbano sostenible, asi'como
controlar y vigilar la utilizacién del suelo y el aprovechamiento del potencial urbano;
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IV.  Integrar las recomendaciones en el Programa Operativo Anual del Municipio para el ejercicio fiscal
subsiguiente, que se deriven del Dictamen del Informe Anual Municipal de Desarrollo Urbano Sostenible;

V.  Otorgar las licencias, autorizaciones, constancias, asi como realizar la inspeccién y seguimiento
correspondientes de:

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

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

c¢. Construccion, reparacion, ampliacion u demolicidn de obras que se ejecuten por cualquiera de
los tres 6rdenes de gobierno o por los particulares tanto en zonas urbanas como rurales;

d. Instalacion de estructuras para telecomunicaciones, conduccién y transmision, y

e. Colocacion de estructuras con fines publicitarios, nomenclatura urbana, informativos, vigilancia
y cualquiera otros ubicados en via publica o propiedad privada.

VI.  Realizar, promover y conectar acciones e inversiones con los sectores social y privado, a efecto de lograr
el desarrollo sostenible de los centros de poblacion, su conservacion, mejoramiento y crecimiento, asi
como para la presentacion y administracién de los servicios publicos y la

VII.  ejecucién de obras de infraestructura y equipamiento urbano;

VIIl.  Promover la participacion, organizacion y recibir las opiniones de los grupos sociales que integren la
comunidad, en la formulacion, ejecucion, evaluacién u actualizacién de los instrumentos aplicables al
desarrollo urbano sostenible, asi como en sus modificaciones;

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

Articulo 11. Corresponde a la Direccién:

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

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

[l. Revisar, promover, autorizar y, en su caso, realizar los estudios para establecer o modificar las
limitaciones respecto a los usos, destinos y reservas de construccion, tierra y agua, determinando las
densidades de poblacion permisibles;

IV.  Proporcionar asesoria y apoyo técnico en materia de desarrollo urbano sostenible y ordenamiento
territorial de los asentamientos humanos, a los sectores social y privado;

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

VI.  Emitir dictamen técnico cuando sea necesario para la autorizacidn de alguna accion urbana.

Articulo 14. Seran drganos auxiliares de analisis y opinion en la implementacién de acciones del ordenamiento
territorial de los asentamientos humanos y de desarrollo urbano sostenible: El Consejo Municipal de Desarrollo
Urbano Sostenible, cuyas atribuciones contenidas en la Ley seran cumplidas en el Municipio de Chihuahua por
conducto del Consejo de Planeacién Urbana Municipal;

l. El comité de Planeacion y Desarrollo Municipal, COPLADEMUN;

Il. El Instituto Municipal de Planeacion, IMPLAN, y

Il Laentidad a cargo de la Proteccion Civil en el Municipio

Articulo 18. El ordenamiento y regulacion de os asentamientos humanos y el desarrollo urbano sostenible de los
centros de poblacion de los centros de poblacién en el Municipio, se llevaran a cabo a través del Sisea Municipal
de Planificacion Urbana, integrada por los siguientes planes o programas:

|.  Programa Municipal de Desarrollo Urbano Sostenible;
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Il. Plan de Desarrollo Urbano Sostenible de Centro de Poblacion;
lIll.  Planes Parciales de Desarrollo Urbano Sostenibles;
V. Planes Sectoriales de Desarrollo Urbano Sostenible;
V. Planes Maestros e Desarrollo Urbano Sostenible, y
VI.  Modificaciones Menores.

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

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

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

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

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

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

VI.  La Direccion organizara al menos dos audiencias publicas en las que se expondra el proyecto, recibira
las sugerencias y planeamientos de los interesados. Simultdneamente, la dependencia municipal
encargada de la elaboracidn del programa llevara a cabo las reuniones que sean

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

proyecto, expresando las razones del caso;

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

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

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

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

Articulo 26. Quienes pretendan realizar una modificacion menor en los términos de los articulos 24 y 25 del
presente Reglamento deberan presentar una solicitud por escrito dirigida a la Direccidn, acreditar la propiedad del
predio motivo de la modificacion y adjuntar un documento técnico que justifique la accién solicitada y la informacién
grafica que permita la correcta interpretacién del tramite solicitado.
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Para efecto de conocer pubicamente la propuesta de modificacion al programa, en los términos del Titulo Octavo
de la participacién Social de la Ley, el Municipio notificara y requerird un dictamen técnico al IMPLAN. E este
procedimiento escuchara las opiniones de las organizaciones de los vecinos de area de que se trate, en un plazo
de sesenta dias naturales contados a partir de requerimiento del dictamen técnico al IMPLAN. Asi mismo notificara
a través del tablero de avisos de la Presidencia Municipal y, cuando sea posible, de manera personal al presidente
de cada uno de los comités de vecinos que pudieran resulta afectados, para que en un plazo de 30 dias naturales
emitan su opinion.

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

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

Articulo 31. Toda accidn urbana para ser ejecutada requeriré de la licencia, constancia o certificacion expedida por
la Direccidn, excepto en los casos previstos en este Reglamento.

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

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

V. Un propietario o poseedor podra solicitar la modificacion de la zonificacién que le corresponda ante el

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

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

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

3.1. ALCANCE GENERAL

El objetivo general para la realizacion del presente estudio técnico es el llevar a cabo un cambio de uso de suelo
establecido por el Plan de Desarrollo Urbano 2040 del Centro de Poblacién Chihuahua, visién 2040 en su séptima
actualizacion identificado con dos usos de suelo Comercio y Servicios Tipo 1y Habitacional con densidad H25
buscando la transformacién a un solo uso de Comercial y Servicios Tipo 1, accién que le permita la factibilidad
para poder proponer una plaza comercial, en compatibilidad con su entorno, aprovechando su ubicacion, su cercania
con vialidades jerarquicas de la zona y su infraestructura consolidada, para lo cual se realiza el analisis técnico que
justifique la viabilidad de la propuesta.

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

3.2.1. Definicion de Area de Estudio

El area de estudio se delimito en funcién de establecer un area que nos permita realizar un diagnéstico completo,
para evaluar el potencial de desarrollo del predio e identificar las posibles debilidades de la zona, lo anterior con la
finalidad de sustentar el desarrollo del poligono de aplicacion.

La delimitacion de la poligonal correspondiente al area de estudio cuenta con una superficie de 425.2023 Ha., se
encuentra delimitada por las siguientes vialidades:

v" Al Norte se define por la Av. De la Cantera,

v' Al Este colinda con las vialidades C. George Washington y C. Enrique Elias Muller,

v" Al Sur, se delimita por limites de
propiedad y de la mancha
urbana existente,

v' Al Oeste colida con la Av.
Tomas Valles Vivar y los limites
de los fraccionamientos Vistas
del Pedregal, Rincén de las
Lomas | y Il y Paseo de las
Lomas Iy Il.

Para definir el poligono del area de
estudio se tomd en cuenta las
vialidades  principales,  nucleos
concentradores de actividad, asi
como  equipamientos  urbanos
considerando una superficie mas
grande del poligono de aplicacién
que nos ocupa, tomando en cuenta
los limites de las colonias, asi como
los limites de desarrollo mediante la Y o _
identificacion ~ de  las  zonas N\ e _. 2l saonae L N
homogéneas determinados por : SR 50106
caracteristicas similares del entorno
construido, considerando los
poligonos generados en base a los
Ageb’s, del INEGI.

Imagen 2. Area de Aplicacién y de Estudio. 'j_ﬁ_._""_

Fuente: Elaboracion propia.
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3.2.2. Definicion del Area de Aplicacion

El poligono de aplicacion del presente documento de planeacion esta compuesto por un predio ubicado al interior
de la mancha urbana en la zona norponiente de la ciudad, denominado como Fraccion A del Lote 1 M-1, que cuenta
con una superficie de 4,109.03 m? localizado sobre la calle George Washington No. 3400 en el fraccionamiento
Comercial Colegio Il en esta ciudad, contando con clave catastral 251-096-092. El poligono de aplicacion se define
por las siguientes colindancias:

v Al Norte colinda con el fraccionamiento Vistas de San Charbel correspondiente a propiedad particular, con
99.23 m de largo

Al Este linda con el Poligono 0 y la Fraccién B del Lote 1 M-1 propiedad particular con 63.73 m de fondo,

Al Sur colinda con la Clinica Cumbres con propiedad particular, con un 35.50 m, y

Al Oeste limita con Calle George Washington, con 57.12 m de frente.

SNANEN

. ELPREDIO
| SUP. 4,109.03 M2

Imagen 3. El predio.
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4. DIAGNOSTICO

4.1. CONTEXTO, AMBITO REGIONAL, URBANO Y DE INFLUENCIA

En este capitulo se integran una serie de analisis y reflexiones en torno al predio y la ciudad. El tema se aborda con
base a los puntos recomendados por el IMPLAN para este capitulo. En el &mbito regional, la ciudad de Chihuahua
tiene un papel preponderante como centro de actividad econémica, politica, social y cultural. En ella se asientan los
poderes del estado y por lo tanto se concentran las actividades politicas més relevantes de la entidad.

4.1.1. Ambito Regional

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

En el contexto regional, el Municipio de Chihuahua es uno de los 67 £

que integran el estado mexicano de Chihuahua, y cuya cabecera AMBITO

municipal es a la vez la capital del estado y su segunda ciudad més R EG I 0 N AI_

poblada. A la ciudad de Chihuahua se le ha designado como

cabecera regional, pertenece a la “Region | Centro- Noreste” por sus ElLEAlcn ves B IS
funciones estratégicas en el desarrollo del estado y por la red de s e
localidades que se integran a este Centro de Poblacion cubriendo
totalmente el territorio chihuahuense.

¢, Cuantos municipios tiene?

En cuanto a su papel en la economia regional, la ciudad de

Chihuahua es uno de los centros con mayor actividad en los ramos

de la actividad terciaria, principalmente por la industria maquiladora sl e murmenisl
existente, el comercio y los servicios, que son las actividades que Chihvahua

ocupan la mayor parte del empleo urbano.

;. Cuantos habitantes tiene ?
. . . En total...
Segun datos del Inegi al conteo del Censo del 2020, se estima que

la poblacién total del Estado de Chihuahua cuenta con una 3'74],859
poblacion de 3,741,869 habitantes de los cuales el 50.5% ,

corresponden a muijeres (1,888,822 personas), mientras que el 50'54

49.5% a hombres (1,853,822 habitantes), mientras que en el 2010 .

ocupaba el lugar nimero 11.

49.5%

hombres

Imagen 4. Datos de poblacién, INEGI ... o
2020. Fuente: IMPLAN. O B oomain, ) e

4.1.2. Ambito Urbano

El sistema urbano a la ciudad de Chihuahua se le considera como un polo de desarrollo, debido a que ha ido
generando un crecimiento importante durante la Ultima década ya que ha estado protagonizando una
modernizacién constante, sobre todo al poniente de la ciudad, con la creacion de fraccionamientos y torres
departamentales, ademas de usos mixtos, comercios y servicios que, ademas de, la calidad de sus espacios
urbanos (vialidades, espacio publico, equipamientos, etc.), que confieren a la capital un interés cada vez mayor en
la region norte del pais. Sin embargo, al interior de la ciudad, se han ido desarrollando algunas modificaciones de
usos con la edificacion de torres de varios niveles de altura, en su mayoria habitacionales, lo que ha generado una




34

ANEXO AL PERIODICO OFICIAL Miércoles 24 de junio de 2026.

cuantiosa oferta de empleos, lo que permite equilibrar el ingreso de miles de familias que se han asentado en esta
ciudad.

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

Respecto a las actividades que se presentan en la UE/ He
ciudad se determinan 37,720 establecimientos L

econdmicos, donde predominan las actividades =£‘; E
terciarias como el comercio al por menor con 12,489 o 0L - 600
unidades (38.4%), seguido de otros servicios excepto W1

actividades gubernamentales con 6,949 unidades
(18.4%), mientras que 4,294 corresponden a servicios
de alojamiento temporal y de preparacion de
alimentos (11.4%), respecto a las actividades
secundarias como industria manufacturera se
contabilizan 3,018 unidades representando el 8.0%
del total, segun datos del DENUE 2021.

De acuerdo con los resultados expuestos en el PDU
2040, segun el Censo Economico del DENUE, la
poblacion econémicamente activa corresponde al
56% de la poblacién (correspondiente a 12 6 mas
afios), dando como resultado que, a partir de ese
rango que el 95.1% resulte como poblacién ocupada.
Por lo tanto, la zona que nos ocupa reside entre 200
hasta 1373 Unidades Econdmicas, concentradas en
el Centro Urbano y alrededores.

Imagen 5. Densidad de Unidades Econémicas. Fuente: DENUE.

4.1.3. Ambito de Influencia

El predio se encuentra en la zona poniente de la ciudad, caracterizada por encontrarse en constante desarrollo,
principalmente en el ambito habitacional y con usos complementarios de comercio y servicios y equipamiento
urbano, especificamente se encuentra ubicado colindante a uno de los corredores comerciales mas importantes,
denominado Av. De la Juventud/Luis Donaldo Colosio Murrieta, manteniendo el predio altamente conectado con las
diferentes zonas de la ciudad.

Los ejes principales que estructuran desde el punto de vista funcional a la zona es la Av. De la Juventud/Luis
Donaldo Colosio Murrieta; vialidad que atraviesa la ciudad de norte a sur y viceversa, y permite la movilidad de la
poblacion hacia las zonas habitacionales, los equipamientos y sobre todo a las franjas comerciales y de servicios
que asientan a lo largo de estos ejes viales, el otro eje importante es la Av. De la Cantera y la Av. Mirador, que van
de este a oeste. Otras vialidades de suma importancia para el predio son la Av. Tomas Valles y C. Hacienda los
Morales y C. Haciendas del Valle, mismas que permiten la movilidad de la poblacién hacia las zonas habitacionales,
los equipamientos y sobre todo a las franjas comerciales y de servicios que asientan a lo largo de estos ejes viales.
Por lo anterior, es una zona con un grado alto de accesibilidad.

El poligono de aplicacién se encuentra colindante al Corredor de movilidad Juventud, conectandolo directamente
con el Subcentro Urbano Norte, Subcentro Urbano Sur Poniente y el Centro Urbano de la ciudad, siendo estos los
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nucleos concentradores de actividad mas cercanos al predio que nos ocupa. La zona cuenta con diversos usos,
como son: zonas habitacionales, variedad de comercio y servicios, areas verdes y equipamientos urbanos, de estos
Ultimos podemos destacar: Hospital Los Angeles, la Clinica Cumbres, Centro Oncolégico de Chihuahua, Parroquia
de San Charbel, Centro de Educacién Innovativa Elizabeth Seton, Mausoleos Luz Eterna, Conalep Chihuahua,
ademas de otros equipamientos basicos.

El predio en cuestion cuenta con infraestructura cercana de agua potable, drenaje, electricidad y comunicacion,
asi como equipamientos regionales y basicos, corredores urbanos comerciales y de servicios.

4.2. REGIMEN DE TENENCIA DE LA TIERRA

El régimen de la tenencia de la ™ ) F—— A /\
tierra del predio sujeto a analisis el . VISTASDESAN ¢ 7IN
motivo de este estudio es de | X : el 3 ‘ ’

propiedad privada, y comprende ; A\ 7 e T,

un solo predio del lote 1 manzana
1, ubicado en la C. George
Washington No. 3400, dentro del
Fraccionamiento Colegio
Comercial Il de ésta ciudad de
Chihuahua. El poligono de
aplicacién cuenta con una
superficie de 4,109.03 m2 segun
escrituras, que acredita
propiedad a nombre de
INMOBILIARIA TOMAS VALLES S,
VIVAR, S.AA. DE C.V. Dicho =
predio cuenta con clave catastral
251-096-092.

La empresa Inmobiliaria Tomas
Valles Vivar, S.A. de C.V.
constituida el 14 de enero de
1982 ante el Lic. Francisco de A.
Garcia Ramos Notario No. 9,
inscrito en la escritura puablica | ¢ :
nimero 379, Volumen 13, del ! cavecamstmas zeiameosz oo
Distrito  Judicial Morelos, del | oo e o 2000000
municipio y  estado de ——. :
Chihuahua. Y de acuerdo con la Imagen 6. Localizacién del predio con Coordenadas UTM y cuadro de construccion.
escritura  publica No. 7428,

Volumen 307, donde se otorga a favor del Lic. Luis Gerardo Terrazas Valles un poder general para pleitos y
cobranzas, actos de administracién y dominio, celebrada el 8 de mayo del 2013, a cargo del Lic. Eugenio Fernando
Garcia Russek, notario publico No. 24 del Distrito Judicial Morelos.

~
- o - e SUPERFICIE = 4,108,083 m2

El predio se encuentra en proceso de protocolizacion, donde el Lic. Fernando Rodriguez Garcia, Notario Publico
No. Dos, del Distrito Judicial Morelos, del municipio y estado de Chihuahua, hace constar el otorgamiento del acto
juridico de protocolizacién del dictamen de subdivision, nimero DJ 9840, con fecha del 10 de marzo del 2025,
expedido por la Direccién de Desarrollo Urbano y Ecologia, del Municipio de Chihuahua, donde es resultante el
predio sujeto a analisis motivo de este estudio, descrito como Fraccion A identificado como Lote 1 de la Manzana
1, con superficie de 4,109.03 m2.
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Se anexa constancia de protocolizacién, expedida por notario.

Ver cuadro de construccion con coordenadas UTM en plano D-02

4.3. Estructura Urbana del Sector y la Ciudad

La estructura urbana de la ciudad corresponde a una
organizacion espacial propuesta por medio del Centro ‘— <
Urbano y los Subcentros Urbanos (Norte, Centro Norte, YN\ At
Sur Poniente y Sur Oriente), principales componentes ’/

del modelo policéntrico y zonas de centralidad |
econdmica, funcional y social, ya existentes en el area N '
urbana. Ademas, la estructura policéntrica se conecta a =0
través de corredores urbanos de movilidad que i
fortalecen su dindmica de traslados. (

Estructura Urbana

_____________ Centro Urbana de Chihuahua
— Subcentro Centro Norte
| Subcent

Norle
I Subcentro Sur Oriente
[T| subcentro Sur Poniente

| Area de Infuencia 5 000m

| Comedores de Movilidad

El predio, con respecto a la estructura urbana de la
ciudad se localiza en la zona poniente de la ciudad, a \
1.9 km. Del Subcentro urbano Sur Poniente, = ../
encontrandose dentro de su radio de influencia, este
subcentro se encuentra en proceso de consolidacién y
alberga usos de suelo habitacionales, de equipamiento

urbano y de recreacion y deporte, cuenta con la 5 4
caracteristica de contener el Parque Metropolitano El { _
Rején y el Parque del Reliz, asi mismo, el predio se /
encuentra accesible al Centro Urbano de la Ciudad, [
encontrandose a 5.2 km de este. R 20N V" A Urbans
Cuerpo de Agus ZONA'R" Suelo Programado
. , . [;jr_erm de Poblacion ZONA R Suelo NoProgramua v
Se encuentra dentro del radio de influencia del Corredor ez s conmacsn =0 zomn & psomacen fcsien 2 T,
™ - LY. o
de Movilidad Juventud, elemento conector con el Imagen 7. Estructura Urbana de la Ciudad.
Subcentro Norte, con el Centro Urbano y el Subcentro Sur Fuente: PDU 2040.
Poniente.

Cercano al poligono de aplicacion se encuentran elementos importantes como es el caso del Hospital Los Angeles,
la Clinica Cumbres, Centro Oncoldgico de Chihuahua, Parroquia de San Charbel, Centro de Educacion Innovativa
Elizabeth Seton, Mausoleos Luz Eterna, Conalep Chihuahua, ademas de otros equipamientos basicos.
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Imagen 8. Ubicacion del predio con rept al Centro Urban y Subcentro Sur Poniente. Fuente: PDU 2040.

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

Zonas Habitacionales. La zona se caracteriza por estar rodeada de zonas habitacionales, la mayoria de las
viviendas son de nivel socioecondmico alto, destacando las colonias y fraccionamientos como: Residencial Cantera
LILIL IV y V, Cima de la Cantera, Vistas del Valle, Lomas del Pedregal, Residencial Natura, Residencial Cumbres
I, Cerrada Cumbres, Vistas de las Lomas, Lomas de San Charbel, Vistas del Pedregal Rincon de las Lomas | y II,
Lomas del Valle I'y Il, Paseo de las Lomas | y II, Arcadas, Haciendas del Valle | y Il, Cumbres | y Il, Campanario en
sus diversas etapas, Colinas del Valle, Residencial Campestre, y Fuentes del Valle. En la zona se puede encontrar
vivienda tanto unifamiliar como plurifamiliar, alcanzando rangos de densidad de H12 a H-35, las cuales han sido
construidas recientemente como cerradas.

Zonas Comerciales. La actividad comercial y de servicios de esa zona se localiza a lo largo de las vialidades
primarias y secundarias formando corredores urbanos comerciales, una de las principales y cercana al predio es la
Av. De La Juventud/ Luis Donaldo Colosio Murrieta, que alberga la gran mayoria de la oferta comercial de la zon.
asi mismo, podemos localizar corredores comerciales colindantes, como el ubicado sobre la Calle Colegio, que
contiene gran variedad de comercios, principalmente confinados en plazas comerciales. Otros corredores
comerciales importantes son los localizados sobre la Av. De la Cantera y Av. Mirador, donde se han estado
consolidando pequefios y grandes locales, asi como plazas comerciales.

Zonas Industriales. Al norte de la zona se localiza el gran polo atractor de empleo denominado Parque Industrial
las Américas, sin duda una de las principales fuentes de empleo de la industria manufacturera en la ciudad, este
complejo industrial es accesible por medio de la Av. De las Américas y de la Av. De la Juventud / Luis Donaldo
Colosio Murrieta, albergando industria como Sofi de Chihuahua, Alphabet de México S.A de C.V. Avance y
Tecnologia de Plasticos, entre otras.
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Zonas de Equipamiento. Se localizan equipamientos regionales y basicos, tales como: Hospital Los Angeles, la
Clinica Cumbres, Centro Oncoldgico de Chihuahua, Parroquia de San Charbel, Centro de Educacién Innovativa
Elizabeth Seton, Mausoleos Luz Eterna, Conalep Chihuahua. Ademas, se localiza cercano al Centro Urbano Sur
Poniente, donde destacan: el Parque Metropolitano El Rejon, el Parque del Reliz, la Universidad La Salle, el Parque
Acueducto, entre otros.

4.3.1. Zonificacion Primaria

El Plan de Desarrollo Urbano establece en su zonificaciéon primaria el esquema global del aprovechamiento
territorial que se llevara a cabo en el centro de poblacion, en los cuatro distintos tipos de zonas que se distinguen,
el Area Urbana que es donde se ubica el predio, las zonas de reserva definido por el area de Suelo Programado
y Suelo No Programado y la zona de Preservacion Ecoldgica.

: m ! S

=)

| Zonificacion Primaria
ZONA "U" Area Urbana

* ZONA "R" Suelo Programado
A" ZONA"R" Suelo NO Programado
A" zonA"E" Preservacion Ecolégica
@7 ZowA“E" Cuerpo de Agua

Imagen 9. El predio y la zonificacién primaria. Fuente: PDU 2040.

4.3.2. Zonificacion Secundaria

De acuerdo con el PDU 2040 en su séptima actualizacién, el uso de suelo actual sobre el predio en el que se
pretende la modificacion es de Comercio y Servicios (CMR) y Habitacional H25 y segun lo indica la Licencia de
Uso de suelo AUA 00396/2025 con fecha del 17 de enero del 2025, encontrandose dentro de la zona urbana, y
proximo a usos de suelo habitacionales de diferentes densidades como H-12, H-25,y H-35, asi mismo franjas de
comercio y servicio, usos mixtos, equipamiento urbano y recreacion y deportes. También se encuentra cercano
sobre el corredor de movilidad y comercial de la Av. Juventud/ Luis Donaldo Colosio Murrieta. El acceso directo al
predio es por la C. George Washington.

El poligono de aplicacion se ‘conforma por las siguientes superficies en cuanto a su uso de suelo:
DOSIFICACION DE USO DE SUELO EN EL PREDIO
COLOR USO DE SUELO SUPERFICIE (m2)
H25 2275.835
COMERCIOQ Y SERVICIOS 1833.1994
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L TS
1 Zonificacién Secundaria
Habitacional

Habitacional Campestre de 1 - 4 viviha
e dobitaclonalda 8 2 Viwhal o

Habitacional de 13 - 25 viviha 1
Habitacional de 26 - 35 viviha

" Habitacional de 36 - 45 viviha

@ Habitacional de 46 - 60 viviha
‘ Habitacional de mas de 60 viviha

Mixto Intenso
Mixto Moderado
Mixto Bajo

Mixto Suburbano
Mixto Suburbano Il

’ Industria

i M industria Alto Impacto
* Industria Bajo Impacto
Microindustria

Equipamiento General
|
A Recreacion y Deporte ¥

Uso Especial
Zona de Amortiguamiento

" Zona Especial de Desarrolio Controlado 1 #

. 2 B N\ @ zona Especial de Desarrolo Controlado 2 ff
\ : ’ \ . I.I$nn urbano
: i Area Natural de Valor Ambiental

Imagen 10. El predio y los usos de suelo, definido dentro de la zonificacion secundaria. Fdente: PDU 2040.

Habitacional (H25): Es aquél que permite una densidad de 13 a 25 viviendas por hectarea. 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 disefio 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 econémicas y comerciales deben ser intensas y suficientes para
satisfacer las necesidades de sus habitantes y de su entorno inmediato. Y se norma mediante la siguiente tabla:

% -
Pensidad | 1ete Pemeable | Afuia | Atia | Fente | Fongo | ferecln| L
Cédigo | | oima | Minimo [ COs cus de méxima | méxima minimo minimo fondo / i m"l‘" q'e’
(mi) superficie | (mefros) | (niveles) | (metros) (metros) lateral
vivo/ha libre
H4 12 200 050 100 30% 8.50 200 1500 6000 |45/SR/1S
Remitirse a | tiv
SRl e Lo lowo el i o o 2 o o AR oo P23 o [ 2L /g PO 212 ROV
H25 35 160 075 160 42% 8.50 200 800 2083 |30/ SR/ 10 Vigente del Reglamento
H35 45 120 0.75 160 37% 8.50 200 7.00 1714 R de Construcciones y
H45 60 90 0.60 1.50 0% Sp ) 600 500 R Ciudad Cercana.
H60 60 %0 0.60 200 26% sp P 600 SR SR

Imagen 11. Normatividad de usos habitacionales. Fuente PDU 2040.

Comercio y Servicios (CMR): Zonas que albergaran establecimientos de comercio y servicios necesarios para las
areas habitacionales del contexto. Se presentaran preponderantemente colindantes con vialidades regionales, de
primer orden, primarias, secundarias y en corredores estratégicos. Y se norma mediante la siguiente tabla:
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TABLA DE DOSIFICACION DE USO DE SUELO Y NORMATIVIDAD USOS ESPECIALES Y NO HABITABLES

Cédigo | Tipo e | || e [ m: frontal | Colindancia | Frente | gy ionamiento
(m2) libre (m) (m) Minimo
SRS SN S M= -1 £ N N N I SN
CMR 2 300 075 3.00 10% SR SR 12
3 1600 0.75 4.00 35% SR SR 40
1 400 075 225 15% SR SR 15
EQM 2 1200 060 | 180 25% SR SR 20 Remitirse a la normativa
3 500 0.75 3.00 15% SR SR 15 vigente del Reglamento
1Al 1 1000 0.75 150 25% SR SR 15 de Construcciones y
181 1 1000 0.75 150 25% SR SR 15 Ciudad Cercana.
MAI 1 250 0.50 200 15% SR SR 10
1 120 0.60 240 60% SR SR 7
ZEDEC
2 300 0.60 3.00 B60% SR SR 12
ZA 1 600 0.60 240 80% SR SR SR

Imagen 12. Normatividad de comerciales. Fuente PDU 2040.

Derivado del Acuerdo de Cabildo S.0. 20/2023 con fecha
del 25 de octubre del 2023,se modifica el Fraccionamiento
Vistas de San Charbel, la modificacion consiste en:
reduccion de superficie del poligono general y
relotificacién. Por lo anterior, la traza urbana colindante al
predio cambia, quedando configurada de la siguiente
manera:

*

- = N
DOSIFICACION DE USO DE SUELO EN EL PREDIO

SPITAL LOS

!
| “coLor USO DE SUELO SUPERFICIE (m2) C /
| 4 =
T , . eacidn do | i nri ¥ ANGELES
Imagen 13. Zonificacion Secundaria después de modificacion de COMERCIO Y SERVICIOS 1833.1994 JL
fraccionamiento Vistas de San Charbel. ‘ L TOTAL|  #l0s0s¢4 :

4.3.3. Estructura Vial

El predio tiene acceso directo por la vialidad local denominada C. George Washington, cuenta con una seccion vial
de 24.00 m, contando con 2 carriles por sentido, camellén y banquetas en ambos lados, conectando con la Av. De
la Juventud/ Luis Donaldo Colosio Murrieta al norte, por medio de la C. Hacienda de los Morales, y al sur con la Av.
Tomas Valles Vivar.
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Imagen 15. Seccion actual e imagen de la C. George Washington (24.00 m de ancho).

4.4. ORGANIZACION ESPACIAL

La disposicién fisica de una ciudad tiene un impacto significativo en cdmo viven sus habitantes, en la preservacion
del medio ambiente y en la interaccién social. Los factores clave que organizan esta disposicién se basan en la
manera en que esta estructurada la parte més activa y publica de la ciudad, esto nos permite entender que una
ciudad deberia funcionar como un sistema que busca mejorar la calidad de vida de sus residentes minimizando
su impacto al medio ambiente.
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Atractores. Como elementos atractores de la zona se encuentran los equipamientos urbanos existentes en el area
de estudio, principalmente Hospital Angeles con cobertura regional, que atrae a la poblacion de la ciudad, sino
también a poblacion externa de localidades y municipios aledafios, dentro del mismo rubro se encuentra el Centro
oncoldgico de Chihuahua, la Clinica Cumbres y el CONALEP. Por ultimo, otro elemento atractor de la zona es el
Complejo Industrial Chihuahua, conteniendo emplazamientos de tipo industrial y siendo uno de los complejos de
este rubro, que genera gran cantidad de empleos en la ciudad.

Los elementos de atraccion natural son, las tres presas que se encuentran al sur del predio a una distancia de 1.7
km aproximadamente, el Parque de la Presa el Rején que cuenta con sendas peatonales y ciclistas, y hermosas
vistas de paisaje natural para disfrutar, asi mismo las sendas que bordean la Presa Chuviscar y Chihuahua,
elementos hidrolégicos con paisajes impresionantes.

Nucleos de Actividad. Por su cercania estrecha con el Subcentro Sur-Poniente y Centro Urbano, la dinédmica de la
zona se caracteriza por el desarrollo de actividades comerciales y de negocios, siendo este sector el de mayor
presencia en la zona.

Los corredores urbanos se catalogan como concentradores de actividades, en la zona, las principales vialidades,
catalogadas por la estructura vial del PDU 2040 como las de mayor jerarquia, albergan una serie de actividades
comerciales y de servicio, asi como equipamiento urbano, que las consolida como importantes corredores urbanos
en la ciudad, como, por ejemplo: la Av. De la Juventud, Av. La Cantera, Av. Mirador, entre otros localizados en
vialidades de menor jerarquia.

4.5. VALORES DEL SUELO

Los valores del suelo en la zona urbana de la ciudad estan determinados por diversos factores, que en el caso
que nos ocupa, la zona se encuentra totalmente consolidada, donde, el contexto inmediato su valor catastral
variable, donde el predio colinda de manera directa con un nivel medio y en el resto del poligono niveles alto y

medio-alto.
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Imagen 16. Mapa de valores de suelo dentro del poligono de estudio. Fuente: SIGMUN 2025.

El sector donde se asienta el predio cuenta con los servicios basicos, asi como infraestructura, buena topografia,
diversidad de usos de suelo. El valor del suelo de la zona donde se encuentra el predio es de $8,025.00 pesos el
m2, las colindancias cuentan con valores rondan entre $3,335.00 hasta $8,573.00 pesos el m2.
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4.6. ANALISIS SOCIOECONOMICO

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

4.6.1. Nivel Estatal

De acuerdo con la cuantificacion de la CENSO realizado al 2020 la poblacion del Estado de Chihuahua asciende
a 3,741,869 representando el 3.0% de la poblacion total pais.
Respecto a los datos sociodemograficos, destacando los siguientes puntos:

v" De ellos, 1888 822 son mujeres (50.5%) y 1 853 822 son hombres (49.5%).

v" Chihuahua ocupa el lugar 12 a nivel nacional por nimero de habitantes, mientras que en el 2010 ocupaba el
lugar nimero 11.

v La edad mediana de la poblacién POBLACION TOTAL Y TASA DE CRECIMIENTO PROMEDIO ANUAL, 1895-2020

cuenta con 29 afios, considerada 3741869
en Chihuahua como municipio de -8~ Tasa de crecimiento 34
jévenes. 3.1
Millones
24
2.0
1.6
1.2
08
04 04 05 22
Imagen 17. Poblacion y tasade 035303~ : N N I
crecimiento anual. Fuente: Mﬂ

INEGI Censo de poblacién y
vivienda 2020.

1895 1900 1910 1921 1930 1940 1850 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020
Es de suma importancia, un andlisis sociodemografico que nos cuantifique la poblacién del area de estudio e
impacto, ya que todas las acciones estratégico-urbanas impactan directa e indirectamente a toda la poblacién. El
objetivo principal sera siempre mejorar la calidad de vida de los derechos habitantes, buscando la satisfaccion de
sus necesidades fisicas y metafisicas, construyendo asi poco a poco una ciudad cercana y accesible. Se
diagnostican todos los factores en los que se ve involucrada la poblacién actualmente, con el fin de atenderlas.
comprendiendo a su vez las necesidades futuras, sin perjudicarlas.

4.6.2. Nivel Municipal

El Municipio de Chihuahua, ocupa un area de 9,219.3 km2, que representa aproximadamente el 3.73% de la
superficie total del Estado. La poblacién rural del Municipio ocupa el 2% de la poblacién total del Municipio,
distribuido en el 98% de la superficie total del Municipio.
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De acuerdo con la cuantificacion realizada en el SINCE 55 mas I 85 y ms
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Imagen 18. Estructura por edad y sexo del estado de Chihuahua. Fuente: INEGI Censo de poblacion y vivienda 2020.

La mitad de la poblacién cuenta con un rango de 20 a 24 afios, por lo que se considera que Chihuahua es un
municipio de jévenes, mientras que la edad promedio es de 31 afios de edad. En el municipio de Chihuahua los
ingresos de la poblacion se concentran principalmente en un poder adquisitivo en el rango salarial de los 2 a los 5
salarios minimos.
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Imagen 19. Poblacion y nivel de escolaridad. Fuente: INEGI Censo de poblacion y vivienda 2020.

Los indicadores en cuanto a la posicion econémica que ocupa Chihuahua con poblacién econémicamente activa
(PEA) en la ciudad es de 483,409 habitantes,
que representa el 63.7% de la poblacion, esta
es la cantidad de personas que se han
incorporado al mercado de trabajo, es decir,
que tienen un empleo o que lo buscan
actualmente. De la poblacién PEA masculina
corresponde a 212,527 personas (56.2%),
mientras que, la poblaciéon PEA femenina es
de 137,250 habitantes (43.8%).

Poblacién econémicamente activa (PEA)*

Porcentaje de PEA
ocupada

8 & R

Total Hombres Mujeres
98.2 % 978 % 98.5 %

Imagen 20. Poblacion Econémicamente Activa. ‘De 12 anos y mas.
Fuente: INEGI Censo de poblacion y vivienda 2020.
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La poblacién ocupada estd compuesta por personas de 16 0 mas afios que trabajan a cambio de una retribucidn
(salario, jornal, Beneficio empresarial, etcétera), en la ciudad la poblacién ocupada es de 474,416 habitantes.

Imagen 21. Poblacioén ocupada
PEA.

Fuente: INEGI Censo de
poblacién y vivienda 2020.

Poblacion afiliada a servicios de salud en el IMSS 547,457
Poblacion afiliada a servicios de salud en el IMSS BIENESTAR 4,243
Poblacion afiliada a servicios de salud en el ISSSTE 60,484
Poblacion afiliada a servicios de salud en el ISSSTE estatal 14,047
Poblacion afiliada a servicios de salud en el Instituto de Salud para el Bienestar 113,293
Poblacidn afiliada a servicios de salud en Pemey, Defensa o Marina 3,144
Poblacién afiliada a servicios de salud en una institucion privada 45048
Poblacion afiliada a servicios de salud en otra institucion 60,581

La poblacion desocupada total es de 8,993 habitantes, lo que representa un 2% del total de la poblacion.
Respecto a los servicios de salud, la Poblacién

afiliada a derecho habitantes es de 822,502,
representando un 88.8%, y 100,300 (10.8) es
poblacién sin afiliacién a derechos de salud.

39.2 %@ Estudiantes

o Personas dedicadas a los
315 %@ guehaceres de su hogar

Pensionadas(os)
0, o
361 % 18.6 %@ o jubiladas(os)
PNEA . Personas con alguna
2.3 % limitacién fisica o mental
que les impide trabajar
83 %. Personas en ofras activida-
des no econdmicas

Imagen 22. Derechohabientes del Sector Salud Porcentaje de la poblacién con condicién de actividad
, . i F
Fuente: INEGI Censo de poblacion y vivienda 2020. no especificada®0.2 %.

4.6.3. Area de Estudio

Se realizd un andlisis en la zona de influencia con datos provenientes de Ageb del INEGI del censo afio 2020, con
la finalidad de establecer limitantes dentro del poligono de estudio y asi poder definir el perfil de las colonias
identificadas en la zona de estudio, donde se identificaron 15 Areas Geoestadisticas Basicas, destacando la

siguiente informacion:

0 582 1,419

2,386 3,671 6,510
Habitantes

. ' Lol
Imagen 23. Areas geoestadisticas béasicas (AGEBS). Fuente: INEGI, Censo 2020.
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Poblacién. Dentro del area de estudio se delimitan 15
Agebs en el censo del afio 2020, donde se estima una
poblacién total de 13,984 personas, predominando la
poblacion femenina con un 51.43% de la poblacion
con 7,192 mujeres, mientras que la poblacién
masculina ocupa un 48.57% contabilizando 6,792
hombres. Sin embargo, la diferencia entre la relacion
de hombres y mujeres es muy poca, concluyendo que
es una zona equilibrada en cuento a poblacion.

Imagen 24. Poblacion por género. INEGI, Censo 2020.

La manzana donde se localiza el predio cuenta con una densidad de poblacién de 0 a 13 Pobl./ha.; mientras las
densidades colindantes al predio cuentan con una densidad de 0 a 13 pobl./ha y 14 a 40 pobl./ha. La zona esta
caracterizada por tener densidad de poblacion media a baja.

DATOS GEQESTADISTICOS

Censo de poblacién 2020
Densidad de Foblacidn por MANZANA 2020 (Febl. /
ha)

Y N
W 1.9
4.5
X 76-125
- W 126.205
W 205399

" “Imagen 25. Censo de Poblacion 2020. SIGMUN.

Poblacién en situacién de Vulnerabilidad. De la poblacion total, el 2.36% cuenta con algun tipo de discapacidad,
con una cantidad de 330 personas, y la poblacién con limitaciones es de 1,045 habitantes representando el 7.47%
del nimero total de habitantes dentro del poligono de estudio. Asi mismo, se encuentra que mayoria de poblacién
que cuenta con una discapacidad cuenta con una edad de 60 afios 0 mas.
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Poblacion con discapacidad por edades

30 B0o
mas
300 15-69 afios

afos
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DISCAPACIDAD
X0
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0-14
30 afios
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Imagen 26. Personas en situacion de vulnerabilidad. Fuente: Inegi, Censo 2020, informacién por Ageb.

Salud. De la poblacion afiliada se detectan 1,575 habitantes representando el 89.92% de la poblacién total, donde
la poblacién afiliada al Instituto Mexicano del Seguro Social IMSS representa el 46.07%, seguido del ISSSTE con
el 8.87%. Con respecto a la poblacién sin afiliacion, se encontro que 1,382 habitantes no cuentan con ningun tipo
de servicios médicos, representando el 9.88%.

POBLACION CON AFILIACION A UN SERVICIO DE SALUD

ISSSTE
ESTATAL

| —ISSSTE

——SALUD PARAEL
BIENESTAR

-~ IMMS

0 1000 2000 3000 4000 5000 6000
Imagen 27. Poblacion afiliada a algun servicio de Sector Salud. Fuente: Inegi, Censo 2020, Informacién por Ageb.

Vivienda. En la zona de estudio se encontraron 90.80% viviendas particulares habitadas (3,658), mientras que el
indice de viviendas particulares deshabitadas es de 9.2%, es decir 370 viviendas. Concluyendo que en esta zona
de la ciudad el indice de vivienda abandonada es muy bajo.

Vivienda

00
B0
20
2500
200
1500

o a—

500 | —

0

PARTICULARES PARTICULARES

HABITADAS DESHABITADAS

Imagen 28. Viviendas particulares habitadas y deshabitadas. Fuente INEGI, Censo 2020, informacion por AGEB.
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Sector _econémico. La poblacion de 12 afios o mas PEA Y POB. OCUPADA
economicamente activa representa un 52.77%, es decir 7,380
personas, donde el 51.95% se considera poblacidn ocupada de
12 afios 0 mas, cuantificando 7,264 personas, concluyendo que
solo 0.83% de la poblacion econdmicamente activa no cuenta
con un empleo formal.

B

Imagen 29. Poblacién econémicamente activa y desocupada. Fuente: PEA POE. OCUPADA
Inegi, Censo 2020, informacion por Ageb.

4.7. ANALISIS DEL MEDIO NATURAL

4.71. Clima

El municipio de Chihuahua esta localizado en una de las regiones semiaridas del pais con pocos cuerpos de agua;
cuenta con un clima seco templado, con una temperatura media anual de 18 °C, y con media minima de -7.4 °C y
hasta 37.7 °C como media méxima. Existen 112 dias al afio de heladas, 3 dias de heladas tardias, principalmente
en abril; 4 dias de heladas tempranas, en octubre y diciembre. Su media anual de precipitacidn pluvial es de 400
mm, tiene 71 dias de lluvias al afio y una humedad relativa de 49%, la zona cuenta con vientos dominantes del
suroeste.

La temporada mas seca dura Reuren del clima

9.1 meses, del 22 de 10 % Wy ——

septiembre al 26 de junio. El puadn I | |

mes con menos dias mojados e e — o

es mayo, con un promedio de e e : :

10 dias con por Ip menos 1 0% s A e

milimetro de precipitacion. = B oo == culonly e
Imagen 30. Clima promedio en | * FunEacitn ::ﬁ hansma 7 3 | I

Chihuahua. Fuente: weatherspark, ... w8 mwr wr may  gn jul a0 sep oot nov e

consulta abril 2024. i




Miércoles 24 de junio de 2026. ANEXO AL PERIODICO OFICIAL 49

4.7.2. Geologia

La geologia, donde se ubica el predio esta | N ,,eus»u**”fmm
formada por Ts(Cg), definido como un ~ D%@ﬁ@h,iﬁhf
conglomerado polimictico depositado en facies s B, ;‘r-n“ \ cm-—‘w VRS

continentales, se le observa mal clasificados con
clastos de 5 a 50 cm de diametro, predominando
los fragmentos de roca calcérea, en menor
proporcién fragmentos de rocas igneas, su grado
de redondez varia de subangulosos a
subredondeados y dispuestos en forma cadtica,
se encuentran unidos por una matriz arcillosa de
color café cementante calcareo, ocasionalmente
se presentan con fracturas rellenas de calcita, se
observaron pliegues de gran radio de curvatura,
pequenas fallas locales y en discordancia angular
con conglomerados cuaternarios.
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Colindante al del predio la geologia esta formada
por rocas igneas extrusivas, del tipo Tom(Ta),
definido como suelo con clase de Roca lgnea
Extrusiva con unidades de roca Toba Acida, al
igual que una falla geoldgica, sin embargo, se
encuentra lejana del poligono de aplicacion.

Imagen 31. Plano de Geologia de acuerdo con el PDU vigente.
Fuente: IMPLAN.

Al norte del predio la geologia esta formada por

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

4.7.3. Edafologia

De acuerdo con la clasificacion FAO-UNESCO (INEGI). se encuentran 3 tipos en el area de estudio, el predio se
localiza en un suelo [+Rh+Hh/2, con suelo predominante de Litosol y suelo secundario Regosol Eurico y un terciario
Feozem Halpico, siendo el litosol un tipo de suelo delgado, pedregoso y poco desarrollado. Se caracteriza por
tener roca continua en o muy cerca de la superficie, mientras que el regosol eurico es un suelo mineral muy
débilmente desarrollado en materiales no consolidados y el Feozem halpico un tipo de suelo fértil con una capa
superficial oscura y rica en materia organica.

Al norte del predio se localiza un suelo identificado corresponde al Re+XH/2/P que se define como suelo de
textura pedregosa media, con suelo predominante Regosol Eurico (Re), y suelo secundario es Xerosol Haplico
(Xh) definidos en el catalogo como suelos de consistencia arenosa por lo tanto muy permeables, generalmente
son escasos en nutrientes. Son clasificados como suelos problematicos dentro de la categoria de granulares
sueltos.

Y al sur del predio se localiza Hh+Re/2/L el suelo predominante es Feozem Halpico, Regosol Eurico, que se define
como suelo de textura litica media.
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Imagen 32. Plano de Edafologia de acuerdo con el PDU vigente. Fuente: IMPLAN.

4.7.4. Pendientes Topograficas

La topografia especifica del sector donde se ubica el predio detecta pendientes pronunciadas, donde el flujo natural
del suelo es con direccion hacia el este con direccidn hacia el rio Chuviscar y rio Sacramento, la topografia fluctua
entre el 12 'y el 30%, considerandose como pendiente que va de moderada a fuerte.

Como se muestra en el mapa de pendientes del terreno natural, a partir de las curvas de nivel, si bien sus rangos
de pendientes son relativamente son moderadas, estas no afectan el desarrollo del predio.
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Pendiente plana (0- 2 %)
Pendiente muy suave (2 - 5 %)
Pendiente (5 - 12 %)
Pendlente Moderada (12 - 18 %)
| Pendiente Fuerte (18 - 30 %)

Pendiente muy Fuerte (30 % y mm‘?

Imagen 34. Topografia en el predlo Fuente  IMPLAN.

Imagen 33. Perfil de elevacion longitudinal. Fuente: Google Earth, perfil de elevacion, abril 2025.
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4.7.5. Vegetacion

En lo que respecta a vegetacion dentro de la zona, podemos encontrarla principalmente en camellones, parques
y areas verdes localizadas dentro de fraccionamientos y algunas otras fuera de ellos. El tipo de vegetacion que
podemos encontrar en la zona son principalmente especies arbéreas, especificamente encino siempre verde,
encino rojo, palmas, moro macho, fresnos, cipreses, entre otros, también podemos encontrar especies de arbustos

Si bien el predio, no cuenta con vegetacion dentro del mismo, este se encuentra rodeado de vegetacion y areas
verdes, ya que al frente del predio se encuentran los jardines de la capilla de San Charbel y sobre la Av. Tomas
Valles al sur del predio, se localiza un gran camellén con vegetacion.

¥ RASGOS PLANIMETRICOS
y Arbol
o

Camellon

Arez aroolads

Canchas deportives

DATOS CATASTRALES

Arez Verde Urbenz

Imagen 36 Jardmes de San Charbel y camellon de Av. Tomas Valles Vn)ar Fuente Captura Google earth “abril 2025.

4.7.6. Hidrologia Superficial

Segun el Plan Sectorial de Agua Pluvial el predio se encuentra en la subcuenca hidrologica Plaza de Toros que
cuenta con 5,372 km2, y una longitud de 5,403.45 metros. Al sur del predio, a una distancia de 100 m, se localiza
el Arroyo Plaza de Toros, siendo este el cuerpo de agua mas cercano al predio, llevando sus aguas hacia el este y
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desembocando en el Rio Chuviscar, por lo que no presenta un problema directamente para el predio, sin embargo,
al edificar algun proyecto, deberé de proyectar las pendientes para drenar las aguas pluviales hacia el arroyo.

El arroyo “Plaza de Toros” cuenta con un total de 4.566 km de desarrollo, de los cuales 2.033 km son de zona
arbolada, 0.375 km. son de canal rectangular, 0.080 km son de tuberia, 0.936 km son de canal rectangular
subterraneo, 0.865 km son de calle pavimentada, 0.277 km son de canal trapezoidal. A partir del cruce con la Av.
Ortiz Mena, el flujo es desalojado por el pavimento de la calle 26 hasta llegar a la calle Manila en donde se introduce
a un ducto rectangular apareciendo nuevamente en la calle 20 hasta desembocar en el Rio Chuviscar mediante un
canal rectangular a cielo abierto. Este arroyo cuenta con la capacidad para desalojar el agua desde su inicio hasta
el cruce con la Av. Ortiz Mena, la calle 26 recibe el agua con problemas para las personas que transitan y viven por
esta calle, el ducto a donde llega no cuenta con la capacidad para permitir el paso del gasto maximo de disefio, sin
embargo, es suficiente para tormentas normales.

Asi mismo, al norte del predio a 1,675 m, se localiza el Arroyo La Cantera, su escurrimiento se encuentra
principalmente sobre la Av. De la Cantera, conteniendo un punto de riesgo por inundacion en el cruce de la Av. De
la Cantera y George Washington a casi 2 km al noreste del predio, por lo que no afecta al poligono de aplicacion.

Imagen 37. Arroyo
Plaza de Toros
vista desde la C.
Haciendas del
Valle.

;‘g‘?
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Imagen 38. ocalizacién de rroyo La Cantera ]}rroyo Plaza de Toros Sur co-especto al reo. Fuente: SIGMUN.
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El poligono de aplicacion no RGN N
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Imagen 39. Subcuencas
hidrolégicas en el predio.

4.7.7. Aguas Subterraneas

Las aguas subterraneas de acuerdo con el INEGI, define un material no consolidado con posibilidades altas de
absorcién al subsuelo, las cuales, deberan de incorporase a la hora de ejecutar el disefio del proyecto. El sentido
de las corrientes subterraneas es de sur-poniente a nor-oriente, siguiendo la direccién de la topografia hasta el rio
Chuviscar/ Sacramento, que unen sus aguas adoptando el nombre de rio Chuviscar.

Dentro del poligono de estudio, se cuenta con la siguiente infraestructura:

ELEMENTO CANTIDAD
Pozo 5
Rebombeo 2
Tanque de almacenamiento 5

Especificamente al poniente del predio, a 200 m. se encuentra el tanque denominado Haciendas del Valle, mientras
que, al sur del predio a 420 m., sobre la Av. Tomés Valles Vivar se ubica el pozo y rebombeo Haciendas del Valle,
siendo este Ultimo el que abastece de agua potable al predio.



Miércoles 24 de junio de 2026. ANEXO AL PERIODICO OFICIAL

55

%8

e b e

: g
gcwaﬁss OLEGID 1 ;
| EVEREST \ % _.
\ s \ Gt

%

. .- Infraesructura p
_#asso @ Pozo sin datos)
®  Area de veda
—# Direccidn de Flujo del Agua Subleranea
JUVENTUD ™7 prea de Concentracion de Pozos
A Unidades Geohidrolégicas
i Material consolidado con posibilicades biagas
1 - meosssmn e ms
; » Material no conselidado con posibilidades bajas
)\t Material no canselidado con posibilidades medias
5 s - Cueipo de agua ntbrmitents -

L S e T T T LI LLs

- P VS L S =
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4.8. ANALISIS DEL MEDIO FISICO (CONSTRUIDO)

El poligono de aplicacion se encuentra en la zona catalogada como urbanizada de acuerdo con el PDU 2040
vigente, esta localizado en la zona poniente de la ciudad, caracterizada por ser una de las zonas con mayor
tendencia al desarrollo urbano,

El predio cuenta actualmente con dos usos de suelo Comercio y Servicios y Habitacional H25, se encuentra ubicado
colindante a una franja comercial y cercano al corredor comercial de la Av. De la Juventud Luis Donaldo Colosio
Murrieta, asi mismo se encuentra inserto en una zona de gran desarrollo habitacional, la cual colinda con giros
comerciales y de equipamiento urbano, contando con todos los servicios y la infraestructura necesaria para su
correcto funcionamiento, por lo que la zona resulta ser un polo de atraccién natural de personas y bienes.

4.8.1. Vivienda

La tipologia de vivienda que se puede encontrar en la zona es principalmente de vivienda unifamiliar en lote
individual desde los 120 hasta mas de los 250 m2, alcanzando rangos de densidades de H-12, H-25 y H-35
viviendas por hectarea, aunque recientemente podemos encontrar vivienda plurifamiliar. En la zona constantemente
se incorporan nuevas zonas habitacionales como consecuencia de la aptitud territorial y de la demanda de vivienda
que tiene, por lo tanto, aun podemos encontrar suelo con disponibilidad para desarrollar.
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El area de estudio cuenta con rangos socioecondmicos de vivienda variados, que van de vivienda media-alta a
alta, que se integran a la ciudad por las siguientes colonias y fraccionamientos: Residencial Cantera LIL I, IV'y
V, Cima de la Cantera, Vistas del Valle, Lomas del Pedregal, Residencial Natura, Residencial Cumbres I,
Cerrada Cumbres, Vistas de las Lomas, Lomas de San Charbel, Vistas del Pedregal Rincén de las Lomas | y Il
Lomas del Valle | y Il, Paseo de las Lomas | y Il, Arcadas, Haciendas del Valle 1 y Il, Cumbres | y I, Campanario
en sus diversas etapas, Colinas del Valle, Residencial Campestre, y Fuentes del Valle.
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Imagen 41. Viviendas dentro de la zona-de estudio. Fuente: Inventario Nacional de Vivienda.

Dentro de las caracteristicas de la vivienda encontramos que existen un total de 40,038 viviendas particulares,
de las cuales 3,620 se encuentran habitadas, aproximadamente un 89.5%, mientras que tan solo 353 se
encuentran deshabitadas (8.8%), estas cifras, varian con la informacién obtenida por AGEB del Censo INEGI
2020.

La tipologia de vivienda en la zona es variada, con diversas fachadas construidas a base de ladrillo o block. La
mayoria de las colonias y fraccionamientos cuenta con vialidades pavimentadas y con todos los servicios basicos.

Al norte del predio podemos localizar fraccionamientos con nivel socioeconémico medio alto, contando con
lotificaciones a partir de los 250 m2, caracterizandose por ser fraccionamientos residenciales de acceso
controlado, donde se venden lotes y cada propietario construye su vivienda, por lo tanto, el estilo de las fachadas
es diverso, van de contemporaneas a estilos modernos, la mayoria cuentan con dos plantas. Los valores de esta
zona van desde 6,000,000 hasta los 28,000,000 pesos, dependiendo de la superficie de terreno y construccion,
asi como de los acabados y el disefio de la vivienda. Estos fraccionamientos son: Lomas de San Charbel, Vistas
de las Lomas, Residencial Natura, Lomas del Pedregal |, Vistas del Valle, Residencial Cantera y Residencial
Cumbres, entre otros.
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Imagen 42. Acceso y vivienda en el fraccionamiento Lomas de San Charbel. Fuente: Google earth, captura abril 2025.

Otra tipologia de vivienda dentro del area de estudio es H12, destacando los fraccionamientos de Fuentes del Valle
y Arcadas, estos fraccionamientos se caracterizan por ser de acceso controlado, y con un nivel socioeconémico
alto, cuenta con lotificaciones a partir de los 500 m2, diversas fachadas de estilo californiano o contemporaneas, y
construidas a base de block o ladrillo.

‘

Imagen 43. Acceso y viviendas del Residencial Arcadas. Fuente: Google earth, captura abril 2025.

Dentro de la tipologia del uso de suelo H35, podemos ubicar el fraccionamiento Residencial Campestre Washington
y Colinas del Valle, contando con lotificaciones a partir de los 120.00 m2, diversas fachadas y construidas a base
de block. La mayoria de los fraccionamientos cuenta con vialidades pavimentadas y con todos los servicios basicos.
Estos fraccionamientos son para poblacién con un nivel socioeconémico medio alto, son fraccionamientos con sus

vialidades abiertas.
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Imagen 44. Viviendas de los fraccionamientos Colinas del Valle y Residencial Washington Campestre. Fuente: Google earth,
captura abril 2025.

Actualmente la zona cuenta con una alta oferta de diversas tipologias de vivienda, por lo que surge la necesidad
de oferta de nuevos comercios y servicios que generen en la zona una mixtura y diversificacion de los usos de

suelo.



58

ANEXO AL PERIODICO OFICIAL Miércoles 24 de junio de 2026.

4.8.2. Comercio y Servicios

La oferta de comercio y servicios en la zona se encuentra principalmente en los corredores urbanos asentados en
algunas de las principales vialidades existentes, tal es el caso de la vialidad arterial Av. De la Juventud/ Luis Donaldo
Colosio Murrieta, que alberga la mayoria de los grandes comercios de la zona, asi mismo podemos encontrar
medianos y pequefios comercios a lo largo de las vialidades primarias, Av. De la Cantera y Av. Mirador, y por ultimo,
podemos encontrar algunos comercios dispersos sobre la Av. Tomas Valles Vivar, Av. Haciendas de Valle, C.
Enrique Elias Muller, cabe destacar que en el area de estudio no se detectan comercios al interior de las zonas
habitacionales.

El corredor urbano que podemos destacar, derivado de la cercania con el predio, es el de la Av. De la Juventud/
Luis Donaldo Colosio Murrieta, que actualmente cuenta con una serie de comercios variados, como plazas
comerciales, tiendas de autoservicio, centros comerciales, ferreterias, restaurantes, bares, gimnasios, etc. Este
corredor actualmente es el de mayor concentracién de negocios y atractor de la poblacién de toda la ciudad.

Imagen 45. Comercio sobre la Av. De la Juventud. Captura Google Earth, abril 2025.
Dos de los lugares que cabe destacar son las dos grandes plazas comerciales que alberga, la Plaza Comercial
Fashion Mall (antes Plaza del Sol) y la mas reciente Paseo Central que también cuenta con area de oficinas, las

cuales son dos grandes atractores de personas hacia esta zona, ya que cuentan con comercios variados en su
interior, y son dos grandes detonantes del comercio en la ciudad.

-
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Imagen 46. Plaza Comercial Fashion Mall. Fuente: Céptur;ae oogle Eart br7i 225.

Otro corredor comercial importante, con gran presencia de comercios y servicios es el ubicado sobre la vialidad
primaria Av. De la Cantera, donde podemos encontrar restaurantes, bares, plazas comerciales, tiendas de
conveniencia, tiendas de auto servicio, viveros, puestos de comida, hoteles, entre otros. Es considerada una vialidad
muy transitada y actualmente altamente desarrollada tanto habitacional como comercialmente hacia la zona
poniente.
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Imagen 47. Plaza comercial Cantera 5 y Hotel Los Cedros. Fuente: Captura Google Earth, abril 2025.

Otros de los corredores dentro de ese rango es el de la Av. Mirador y Av. Tomas Valles Vivar, donde se encuentran
en menor grado, algunos comercios pequefios y medianos, asi como y pequefias plazas comerciales, entre otros.
Se detectan distintos usos de suelo, destacando los comerciales, mixtos y de equipamiento, por otra parte, dichas
vialidades dan acceso a grandes zonas habitacionales.

Imagen 48. Plaza comercial sobre Av. Tomas Valles Vivar y Plaza Cantera sobre Av. Mirador. Fuente: Captura Google Earth, abril
2025.

Ademas, el predio pertenece fraccionamiento Comercial Colegio I, encontrandose colindante a una franja de usos
de suelo comerciales localizados sobre la C. Colegio, dicha franja se encuentra en proceso de consolidacién, pero
actualmente se encuentran asentados edificio de oficinas, concesionarias de automdviles y plazas comerciales con
diferentes giros.
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Imagen 49. Edificio de oficinas y usuki sobre a C. Coiegio. Fu.er‘rt.e'.; é;btura G&bgle Earth, abril 2025.

Segun el Directorio Estadistico Nacional de Unidades Econdmicas, dentro del poligono de estudio se detectan
alrededor de 778 comercios, con gran diversidad de comercio al por menor con 162 elementos, seguido por el
sector de servicio de alojamiento temporal y de preparacion de alimentos y bebidas con 83 y por ultimo, otros
servicios excepto gubernamentales con 65 elementos.
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Imagen 50. Actlwdades econo:cas enela area de estudio. Fuente DENUE, abril 2025.

La zona cuenta con un alto potencial para la actividad comercial, por lo que se justifica la integracién del proyecto,
ya que viene diversificar y regular la actividad comercial del area de estudio.

4.8.3. Equipamiento Urbano

El poligono de aplicacion cuenta con gran diversidad de equipamientos cubriendo las necesidades basicas de la
poblacion asentada, predominando los equipamientos en la Av. De la Cantera y la Av. Tomas Valles Vivar en su
mayoria equipamientos de cobertura basica y en menor grado de cobertura regional, al interior de los desarrollos
habitacionales se ubican equipamientos locales. Cabe mencionar que el equipamiento de manera conjunta con la
vivienda y la infraestructura, son elementos primordiales en la ciudad.

Dentro del poligono de estudio se muestran los siguientes equipamientos, a continuacion:

Equipamiento Urbano Unidades Equipamiento Urbano Unidades
Iglesias 6 Preescolar 15
Guarderias 14 Primarias 12
Centro comunitario 1 Secundarias 6
Hospital 3 Preparatoria 2
Clinica 4 Profesional 4
Unidad Recreativa 1 Profesional Técnico 2
Médulo Deportivo 1 Estacion de bomberos 1
Club Deportivo Privado 2 Velatorio 1
Parques 60 Gasolinera 6
Gobierno Federal 2
Gobierno Estatal 1

Tabla 1. Equipamientos urbanos en la zona de estudio. Fuente Google Earth 2025.



Miércoles 24 de junio de 2026. ANEXO AL PERIODICO OFICIAL 61

Subsistema de Educacion y Cultura. E| area de estudio se encuentra dotada de preescolares, primarias,
secundarias, preparatorias y universidades de indole publica y privada, entre ellos destacan: el CONALEP y su
direccion estatal y el Centro Cultural Universitario.

En la educacion béasica se encuentran 15 jardines de nifios, 12 primarias, 6 secundarias y 2 escuelas de educacién
media, algunas de ellas privadas y publicas, destacando Colegio Everest, Centro de Educacion Innovativa
Elizabeth Seton, Colegio Belen bilingiie, entre otras.

—

Imagen 51. Colegio Everest y Centro de Educacion Innovativa Elizabeth Seton. Fuente: Captura google earth, abril 2025.

Subsistema de Recreacién y Deporte. En el tema de recreacion y deporte dentro del poligono de estudio
podemos encontrar gran variedad de parques vecinales inmersos en las zonas habitacionales. Cabe sefalar que
fuera del area de estudio se localizan una serie de equipamientos deportivos y recreativos importantes, al norte,
el Parque Extremo, Parque de la Pifiata, Estadio de Beisbol Zapata, el gimnasio adaptado, el Parque Hundido y el
Parque el Palomar, asi como el Parque El Rejon y Parque el Reliz, al sur poniente. También se encuentran los
equipamientos privados de Club Deportivo, el Club Campestre de Chihuahua, y el Club Britania, este Ultimo motivo
del presente estudio, también se encuentran los equipamientos privados de Club Deportivo, el Club Campestre de
Chihuahua, y el Club Britania.
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Imagen 52.El 'equipamiento en el area de estudio. Fuente: Elaboracién Propia.
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Subsistema de Asistencia Social y de Salud. La zona cuenta con algunas iglesias y guarderias ubicadas dentro
de los desarrollos habitacionales pero la necesidad de las mismas ain no ha sido resuelta. La zona esta dotada
de servicios de salud particulares, localizandose el Hospital Angeles de cobertura regional, la Clinica Cumbres, el
Centro Oncologico de Chihuahua, el nuevo Hospital Sierra Alta, entre otros.

g -

' Imégen 53. opital Angeles y 6Iinica Cumbres. Captura google earth, abril 2025.

Subsistema de Administracion Publica y Servicios Urbanos. Podemos localizar algunas oficinas
gubernamentales de nivel estatal y federal, como es el caso del Instituto Chihuahuense de Infraestructura Fisica
Educativa (ICHIFE), el un modulo del Instituto Nacional Electoral y el Poder Judicial de la Federacion. Al noreste
podemos localizar una estacion de bomberos, y la zona tambien cuenta con un velatorio, Mausoleos Luz Eterna
de indole privado.
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Imagen 54. Supremo Tribunal de la Federacion y ICHIFE. Fuente: Google Earth, abril 22

4.8.4. Industria

Fuera del area de estudio se encuentra una zona industrial de
gran relevancia para la ciudad denominada Parque Industrial
Ameéricas situado a una distancia de 1.7 km. de distancia del
predio, constituyendo una superficie disponible en la ciudad
con una superficie total de 70 has, el acceso al parque
industrial se da por la Av. De las Américas y por la Av. De la
Juventud Luis Donaldo Colosio Murrieta.

El parque industrial alberga industria principalmente del sector
manufacturero, de almacenamiento o embalaje, y se
establecen empresas como: Planta 1 Alphabet de México,
Comercializadora Zaro (Jumex), Textron Aviation, Teleflez,
Electrocomponentes, Avance y Tecnologia en plasticos,
Safran Electrical, American Industries, Lear, entre otras.
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Imagen 55. Industria en el drea de estudio. Fuente: Elaboracion propia con datos de IMPLAN.
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4.8.5. Estructura vial

El predio cuenta un acceso directo desde la C. George Washington, vialidad de jerarquia terciaria o local, que a
su vez se conecta con la Av. De la Juventud/ Luis Donaldo Colosio Murrieta que conecta la ciudad de norte-sur
poniente de la ciudad, otra vialidad que se conecta directamente al predio es la Av. Tomas Valles Vivar vialidad
de jerarquia secundaria, que da acceso a las areas habitacionales y comerciales de la zona. Como calles de
jerarquia primaria, se localizan la Av. De la Cantera, la Av. Mirador y la Av. Haciendas del Valle, las dos primeras

son los principales conectores de la zona poniente hacia el centro urbano de la ciudad, y albergando un gran nimero
de viajes, concluyendo que el predio se encuentra en una zona altamente accesible.
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Imagen 56. Estructura vial dentro de la zona de estudio. Fuente: PDU 2040 vigente.

VIALIDADES ARTERIALES:

v Av. De la Juventud Luis Donaldo Colosio Murrieta

Vialidad de primer orden altamente accesible que funciona como uno de los ejes mas importantes del poniente ya
que conecta la zona norte y sur de la ciudad. Dicha avenida, cuenta con una longitud es de 11 km aproximadamente.
Actualmente cuenta con una seccidn variable, pero en el tramo cercano al predio cuenta con 5 carriles en el sentido

norte-sur y 6 carriles en el sentido sur-norte, con sus respectivas laterales, con un camellon central de 5.5 m de
ancho, y cuya seccion en general es de aproximadamente de 56.00 a 70.00 m.
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Imagen 57. Av. de la Juventud Luis Donaldo Colosio Murrieta y sus secciones viales. Fuente PDU 2040.

VIALIDADES PRIMARIAS:

v Av. De la Cantera
Vialidad de jerarquia primaria, se encuentra a 1.7 km del predio, comprende una seccién de 26.00 a 46.00 metros

que lleva de 2 a 4 carriles por sentido, camellén central variable y banqueta de ambos lados.
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Imagen 58. Av. De la Cantera y sus secciones viales. Fuente PDU 2040.

v" Av. Mirador

Vialidad primaria que circula en sentido horizontal, conecta la zona poniente con el Centro de la ciudad
principalmente, cuenta con secciones variadas, que van de los 17.50 a los 25.00 metros, de 2 carriles por
sentido y en algunos tramos cuenta con camellén de separacion de 4.00 metros, banqueta en ambos lados

que va de 2.00 a 3.00 metros de ancho.
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Imagen 59. Av. Mirador y sus secciones viales. Fuente PDU 2040.

v C. Haciendas del Valle
Vialidad primaria que pretende conectar la Av. De la Juventud con la prolongacion Av. Instituto Politécnico Nacional,
vialidad propuesta por el PDU vigente, donde la seccidn vial comprende una seccion de21.00 con 2 carriles por
sentido y un camellén central de 3.00 metros, asi como banqueta 2.00 metros, en ambos lados.
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Imagen 60. Av. Haciendas del Valle y su seccion actual. Fuente PDU 2040.




Miércoles 24 de junio de 2026. ANEXO AL PERIODICO OFICIAL 67

VIALIDADES SECUNDARIAS:

v" Av. Tomaés Valles Vivar
Vialidad secundaria cuenta con una seccién vial de 30.00 m, contando con 3 carriles por sentido, camellén central

de 5.00 my banquetas de 2.00 m en ambos lados, conecta con la Av. De la Cantera y la Av. Haciendas del Valle,
asi mismo se encuentra\ asm de\l Pr‘edio, lo que lo vuelve altamente accesible.

AV. TOMAS VALLES VIVAR

DE AV, DE LA CANTERA & AV, HACIEMDAS DEL VALLE

Imagen 61. Av. Tomas Valles Vivar y su seccion actual. Fuente PDU 2040.

v" C. Hacienda los Morales
Vialidad secundaria que cuenta con una seccion de 25.00 a 30.00 metros, de 2 a 3 carriles por sentido y camellén

de 5.00 metros, y banquetas de 2.00 a 3.00 metros de ancho, en ambos lados.
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Imagen 62. C. Haciendas los Morales y su seccion actual y propuesta. Fuente PDU 2040.

v" C. Enrique Elias Muller
Vialidad secundaria cuenta con una seccion vial de 19.00 a 30.00 m, contando con 2 carriles por sentido,

camellén central de 2.50 a 3.50 m, y banquetas en ambos lados, esta vialidad conecta la Av. Mirador al norte
y al sur con la Av. De la Juventud, y da acceso a los fraccionamientos habitacionales.




Miércoles 24 de junio de 2026. ANEXO AL PERIODICO OFICIAL 69

SA-083A

p— 4
Lt L - L L asm L' L3 I
| P ——r—" R L PR ’
ffz_zs —— 500 ———3.00 ——2 50—4—— 3 00————3.00———2 .25
. 19.00 .

C. ENRIQUE ELIAS MULLER

DE C. HACIEMDAS DEL ¥aLLE A AV, MIRADOR

SA-083B

C. ENRIQUE ELIAS MULLER

DE AV. DE LA JUVENTUD / LUIS DONALDO COLOSIO MURRIETA A C. HACIENDAS DEL VALLE

Imagen 63. C. Enrique Elias Muller y su seccion actual y propuesta. Fuente PDU 2040.

VIALIDADES TERCIARIAS:
v" C. George Washington
Vialidad terciaria o local que da acceso directo al predio, cuenta con una seccion vial de 24.00 m, contando con 2

carriles por sentido, camellon central de 2.00 m de ancho y banquetas de 2.00 m en ambos lados, conectando con
la Av. De la Juventud/Luis Donaldo Colosio Murrieta, por medio de la C. Hacienda de los Morales, y directamente

con la Av. Tomas Valles Vivar.
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Imagen 64. Seccion actual e imagen de la C. George Washington (24.00 m de ancho).
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4.8.5. Transporte Publico

El sistema de transporte publico actual es un sistema de autobuUs de transito rapido (BRT), que cuenta con unalinea
Troncal que recorre la ciudad desde la "Terminal Norte" ubicada en la Av. Tecnoldgico esquina con Av. Homero,
con destino a la "Terminal Sur" ubicada en el Blvd. Juan Pablo Il esquina con Av. Pacheco. La Terminal Norte es la

mas cercana al predio, considerada estacion multimodal, ya que aparte del intercambio de transporte publico, llegan
vehiculos privados, bicicletas y peatonalmente, situdndose a una distancia de 7 km del predio.
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Imagen 65. Estacion de Transferencia Norte. Fuente: Google earth, abril 2025.

Asi mismo existen rutas alimentadoras que ayudan a llegar a la Terminal Norte o llegar a diferentes zonas de la
ciudad, sobre la Av. De la Juventud/Luis Donaldo Colosio Murrieta, circulan las rutas del Circunvalacién 2, Baja
Salle y Sube Salle, con una frecuencia de paso de cada 8 minutos, la ruta cuenta con 20 autobuses por ruta, con
costos de $12.00 y preferencial de $6.00.
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Imagen 66. Rutas de transporte publico en la zona. Fuente BUSCUU, consulta abril 2025.
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4.8.6. Infraestructura Existente

La zona se encuentra cubierta por todos los servicios basicos como lo son agua potable y drenaje, energia eléctrica,
gas, telecomunicaciones, segun el desarrollo de las zonas habitacionales y comerciales cercanas, cabe mencionar
que dentro de las cartas del PDU vigente dichas zonas cuentan con los servicios de agua potable, alcantarillado
sanitario y energia eléctrica.

Agua potable y Alcantarillado Sanitario

La zona se encuentra abastecida por agua potable mediante algunos pozos donde el pozo llamado “Haciendas
del Valle” situado al sur del predio, y que da abasto a los fraccionamientos colindantes, identificado anteriormente
en el apartado de Agua Subterranea. Para la conduccién del agua, se hace a través de una red de agua potable
con didametros que van desde las 8” al interior de las calles locales hasta 24" de diametro de la red principal de
distribucion de agua.

Lomas de San
Charbel

4y)0%- Y
‘pkq .
Ly,
Rincoyl de Las bl@
Lomas I1
: INFRAESTRUCTURA
incon as Z ¢ %
9 <Lur::si e \/ Q&g\ Agua Potable

Lomas.del
Valle

RASGOS PLANIMETRICOS

anque de slma:

O

cenamiento

Fuentes del

Imagen 67. Infraestructura de Agua Potable. Fuente: PDU 2040.

Asi mismo el predio cuenta con dictamen técnico para la factibilidad de servicios otorgada por la JMAS, como lo
manifiesta el oficio SE400/SS410/01/T043/02-2025, donde se dictamina que el predio se encuentra en una zona
servida y se establecen los requisitos técnicos a cumplir para la prestacion de servicio.

Respecto al desalojo de las aguas negras sera por el colector, que pasa por la C. Av. Tomas Valles Vivar y que
dirige sus aguas negras hacia la planta de tratamiento de aguas residuales sur.
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Respecto al agua tratada las aguas provienen de la Planta de Tratamiento Norte situada en la colonia Nombre de
Dios, sin embargo, la ciudad no se encuentra cubierta por el servicio en su totalidad. Para nuevos fraccionamientos

segun las leyes, deberan de crear su propia infraestructura para el reciclaje y tratamiento de las aguas negras,
segun lo permita el organismo de JMAS.

Drenaje Pluvial

La ciudad de Chihuahua se encuentra muy deficiente con este servicio, donde el aprovechamiento del agua pluvial
consiste en captarse en las vialidades para luego, drenar las aguas de lluvia al alcantarillado de la ciudad, o si bien,

es aprovechada en las areas permeables de la ciudad. El poligono de aplicacion escurre sus aguas por la C. George
Washington.

Infraestructura eléctrica

El predio cuenta con cobertura de energia eléctrica suministrada por parte de la Comision Federal de Electricidad,
las lineas eléctricas son aéreas.

La subestacion eléctrica mas cercana a la zona de analisis se localiza en la Calle 2 de octubre S/N dentro de la
Colonia 20 Aniversario, ubicado al poniente del predio, dicha subestacion distribuye la energia por medio de

lineas de 115 kVA. La presencia de la red eléctrica posibilita la prestacién de servicios en la zona y el predio en
estudio.

Cabe sefialar que de acuerdo con el Oficio ZDCH-EFNM-218/2025, de acuerdo con la CFE existe factibilidad

para proporcionar el servicio, siempre y cuando el desarrollador construya las obras necesarias de infragstructura
eléctrica

Gas.

La ciudad de Chihuahua estad compuesta de dos tipos de dotacion de gas, donde actualmente predomina el gas
natural (procedentes de los sistemas de Chihuahua- Juérez y Reynosa- Chihuahua) ante el gas LP, la linea mas
cercana de gasoducto de PEMEX se encuentra al nororiente del poligono de aplicacion, sobre la Av. Rio de Janeiro.

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

4.9. RIESGOS Y VULNERABILIDAD

El Atlas de Riesgos define a los riesgos geoldgicos como una circunstancia o situacion de peligro, pérdida o dafio
social y econdmico, provocado por una condicion geoldgica 0 a una posibilidad de ocurrencia de proceso
geoldgico, inducido o no.

4.9.1. Riesgos Geolédgicos

AT el g
Riesgos Geolégicos

Fallas y Fracturas
Punios de Riesgo

Al interior del area de estudio y por las
condiciones topograficas de la zona, se
identifica dos fallas geolégicas la falla la
cantera y falla la haciendita, que cuentan con
un bufer de influencia de 50 m, ambas sin
influir directamente en el predio analizado,
cabe hacer mencion, que se encuentra dentro
de un punto de riesgo por fallas o fracturas,
por lo que al momento de disefar la
edificacién que se emplazara en el predio se
deberan de tomar  consideraciones
especiales, evitando cualquier posible
percance que ponga en riesgo a la poblacion
asentada y vecina.

—— Fala
B #res e intuencia 25 m.
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Riesgo por Deslizamiento
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Otro de los factores que se presenta en la : M’
zona es el riesgo por erosion y una zona de
riesgo por deslizamiento, si bien el predio
esta colindante a estos riesgos, se queda
fuera del alcance, por lo que no representa
ningin riesgo para el predio, pero se
recomienda de considerar factores de
seguridad que prevengan posibles riesgos
para las obras que se llegase a plantear y por
seguridad los futuros usuarios.

Imagen 69. Riesgos Geologicos. Fuente: PDU 2040.
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4.9.2. Riesgos Hidrometeorolégicos

En cuestion de este tipo de riesgos
hidrometeorolégicos, de acuerdo
con el PDU vigente, el predio se
encuentra a una distancia de 100 m
del Arroyo Plaza de Toros, el cual
en el tramo cercano al predio su
escurrimiento  esta  sobre el
camellén de la Av. Tomés Valles
Vivar, este arroyo conduce sus
aguas hacia el oriente, con destino
hacia el Rio  Sacramento
[Chuviscar, y segln la carta de
riesgos no representa ningun tipo
de riesgo para el predio.

Asi mismo, a una distancia de
1,675 metros, se encuentra el
Arroyo La Cantera, donde su
escurrimiento se encuentra sobre
calle, especificamente sobre la Av.
De la Cantera, contando con un
punto de riesgo sobre el cruce
entre la Av. De la Cantera y la C.
George Washington, sin embargo,
derivado de la gran distancia a la
que se encuentra del predio, este
no representa una problematica
directa al predio.
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Imagen 70. Riesgos Hidrometeoroldgicos. Fuente: PDU 2040.

Por ultimo, a 700 m al noroiente del poligono de aplicacién, se ubica un punto de riesgo hidrologico, sobre el cruce
de la Av. De la Juventud/ Luis Donaldo Colosio Murrieta y la C. Hacienda de los Morales, a que tampoco genera
riesgo directo para el predio derivado de la distancia a la que se ubica.

Miércoles 24 de junio de 2026.
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4.9.3. Riesgos Antropogénicos

Desde el punto de vista de los riesgos antropogénicos no existe riesgo inmediato, se detectan6 gasolineras, dentro
del poligono de estudio, donde la gasolinera méas cercana se sitia al norte a 1 km de distancia sobre la Av. De la
Juventud/ Luis Donaldo Colosio Murrieta, el cual, pudiera presentar un riesgo, tales como fugas de liquido o
incendios provocados, sin embargo, ninguna de las gasolineras influye de manera directa en el predio, donde cada
instalacién cuenta con las medidas correspondientes para evitar contingencias, que cuentan con salvaguardas de
50 my 100 m respectivamente.

Hacia el norte del predio se encuentra el Parque Industrial Américas donde se ubican diversas industrias con
diversos niveles de riesgo, donde la zona industrial se ubica a 1.7 km de distancia, por lo que ninguno de estos
elementos, interfiere 0 ponen en riesgo las operaciones al interior del predio.
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4.10. SINTESIS DEL DIAGNOSTICO

De acuerdo con el diagnéstico presentado para la zona de estudio, se puede concluir como sintesis los siguientes

puntos.

1.

10.

El proposito de este estudio es el de llevar a cabo un cambio de suelo para un predio con uso actual de
Comercio y Servicios (CMR) y Habitacional H25, donde el uso de suelo Habitacional H25 se transforma a
Comercio y Servicios, que le permita albergar una plaza comercial, promovido por Inmobiliaria Tomas
Valles Vivar, S.A. DE C.V., ubicado en la Calle George Washington No. 3400 en el Fraccionamiento
Comercial Colegio Il, con una superficie de 4,109.03m2.

El &rea de estudio cuenta con una superficie de 425.2023 Ha. Para definir el poligono del area de estudio
se tom6 en cuenta las vialidades principales, nlcleos concentradores de actividad, asi como
equipamientos urbanos, AGEBs y limites de colonias.

El régimen de la tenencia de la tierra del predio sujeto a analisis motivo de este estudio es de propiedad
privada, y comprende un solo poligono con domicilio en la C. George Washington No. 3400, dentro del
Fraccionamiento Colegio Comercial Il de ésta ciudad de Chihuahua. El poligono de aplicacién cuenta con
una superficie de 4,109.03 m2 segun escrituras, que acredita propiedad a nombre de INMOBILIARIA
TOMAS VALLES VIVAR, S.A. DE C.V. representada por: Lic. Luis Gerardo Terraza Valles. Dicho predio
cuenta con clave catastral 251-096-092.

El predio, con respecto a la estructura urbana de la ciudad se localiza en la zona poniente de la ciudad, a
1.9 km. Del Subcentro urbano Sur Poniente, encontrandose dentro de su radio de influencia, asi mismo se
encuentra dentro del radio de influencia del Corredor de Movilidad Juventud.

De acuerdo con el PDU 2040, el predio se localiza en la zona denominada area urbana y cuenta con uso
de suelo de Comercio y Servicios (CMR) Tipo 1y Habitacional H25, y se encuentra proximo a usos de
suelo habitacionales de diferentes densidades como H-12, H-25 y H-35, asi mismo franjas de comercio y
servicio, usos mixtos, equipamiento urbano y recreacion y deportes.

El poligono de aplicacion se “conforma por las siguientes superficies en cuanto a su uso de suelo:
DOSIFICACION DE USO DE SUELO EN EL PREDIO

COLOR USO DE SUELO SUPERFICIE (m2)
H25 2275.835
I COMERCIO Y SERVICIOS 1833.1994
TOTAL 4109.0344

El sector donde se asienta el predio cuenta con los servicios basicos, asi como infraestructura, buena
topografia, diversidad de usos de suelo. El valor del suelo de la zona donde se encuentra el predio es de
$8,025.00 pesos el m2, las colindancias cuentan con valores rondan entre $3,335.00 hasta $8,573.00
pesos el m2.

Dentro del &rea de estudio se delimitan 15 Agebs en el censo del afio 2020, donde se estima una poblacién
total de 13,984 personas, predominando la poblacién femenina con un 51.43% de la poblacién con 7,192
mujeres, mientras que la poblacién masculina ocupa un 48.57% contabilizando 6,792 hombres.

La topografia especifica del sector donde se ubica el predio detecta pendientes pronunciadas, donde el
flujo natural del suelo es con direccion hacia el este con direccion hacia el rio Chuviscar y rio Sacramento,
la topografia fluctta entre el 12 y el 30%, considerandose como pendiente que va de moderada a fuerte.
Segun el Plan Sectorial de Agua Pluvial el predio se encuentra en la subcuenca hidrolégica Plaza de Toros
que cuenta con 5,372 km2, y una longitud de 5,403.45 metros. Al sur del predio, a una distancia de 100 m,
se localiza el Arroyo Plaza de Toros, siendo este el cuerpo de agua mas cercano al predio y al norte del
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1.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

predio a 1,675 m, se localiza el Arroyo La Cantera, su escurrimiento se encuentra principalmente sobre la
Av. De la Cantera, ninguno presenta ningun problema directamente para el predio, sin embargo, al edificar
el proyecto, deberé de proyectar las pendientes para drenar las aguas pluviales hacia el arroyo.

El sentido de las corrientes subterraneas es de sur-poniente a nor-oriente, siguiendo la direccién de la
topografia hasta el rio Chuviscar/ Sacramento, que unen sus aguas adoptando el nombre de rio Chuviscar,
encontrandose 5 pozos, 2 rebombeos y 5 tanques de almacenamiento. Especificamente al poniente del
predio, a 200 m. se encuentra el tanque denominado Haciendas del Valle, mientras que, al sur del predio
a 420 m., sobre la Av. Tomas Valles Vivar se ubica el pozo y rebombeo Haciendas del Valle, siendo este
Ultimo el que abastece de agua potable al predio.

La tipologia de vivienda que se puede encontrar en la zona es principalmente de vivienda unifamiliar en
lote individual desde los 120 hasta méas de los 250 m2, alcanzando rangos de densidades de H-12, H-25
y H-35 viviendas por hectarea, aunque recientemente podemos encontrar vivienda plurifamiliar. En la zona
constantemente se incorporan nuevas zonas habitacionales como consecuencia de la aptitud territorial y
de la demanda de vivienda que tiene, por lo tanto, aun podemos encontrar suelo con disponibilidad para
desarrollar, la vivienda de la zona es considerada de nivel socioeconémico medio-alto a alto.

La oferta de comercio y servicios en la zona se encuentra principalmente en los corredores urbanos
asentados en algunas de las principales vialidades existentes, tal es el caso de la vialidad arterial Av. De
la Juventud/ Luis Donaldo Colosio Murrieta, que alberga la mayoria de los grandes comercios de la zona,
asi mismo podemos encontrar medianos y pequefios comercios a lo largo de las vialidades primarias, Av.
De la Cantera y Av. Mirador, y por ultimo, podemos encontrar algunos comercios dispersos sobre la Av.
Tomas Valles Vivar, Av. Haciendas de Valle, C. Enrique Elias Muller, cabe destacar que en el area de
estudio no se detectan comercios al interior de las zonas habitacionales.

El poligono de aplicacion cuenta con gran diversidad de equipamientos cubriendo las necesidades bésicas
de la poblacion asentada, predominando los equipamientos en la Av. De la Juventud Luis Donaldo Colosio
Murrieta, la Av. Tecnolégico y Av. Homero en su mayoria equipamientos de cobertura regional, al interior
de los desarrollos habitacionales se ubican equipamientos locales.

La zona cuenta con un alto potencial para la actividad comercial, por lo que se justifica la integracion del
proyecto, ya que viene diversificar y regular la actividad comercial del &rea de estudio.

El poligono de aplicacién cuenta con gran diversidad de equipamientos en su mayoria particulares,
cubriendo las necesidades basicas de la poblacién asentada, predominando los equipamientos en la Av.
De la Cantera y la Av. Tomas Valles Vivar en su mayoria equipamientos de cobertura basica y en menor
grado de cobertura regional, al interior de los desarrollos habitacionales se ubican equipamientos locales.
Cabe mencionar que el equipamiento de manera conjunta con la vivienda y la infraestructura, son
elementos primordiales en la ciudad.

Fuera del area de estudio se encuentra una zona industrial de gran relevancia para la ciudad denominada
Parque Industrial Américas situado a una distancia de 1.7 km. de distancia del predio, constituyendo una
superficie disponible en la ciudad con una superficie total de 70 has, el acceso al parque industrial se da
por la Av. De las Américas y por la Av. De la Juventud Luis Donaldo Colosio Murrieta.

El predio cuenta un acceso directo desde la C. George Washington, vialidad de jerarquia terciaria o local,
que a su vez se conecta con la Av. De la Juventud/ Luis Donaldo Colosio Murrieta que conecta la ciudad
de norte-sur poniente de la ciudad, otra vialidad que se conecta directamente es la Av. Tomas Valles Vivar
vialidad de jerarquia secundaria, que da acceso a las areas habitacionales y comerciales de la zona. Como
calles de jerarquia primaria, se localizan la Av. De la Cantera, la Av. Mirador y la Av. Haciendas del Valle,
las dos primeras son los principales conectores de la zona poniente hacia el centro urbano de la ciudad, y
albergando un gran nimero de viajes, concluyendo que el predio se encuentra en una zona altamente
accesible.
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19.

20.

21.

22.

23.

En cuanto a transporte publico, el predio se encuentra a 7 km de la Terminal Norte, considerada estacion
multimodal, asi mismo sobre la Av. De la Juventud, Circunvalacion 2, Baja Salle y Sube Salle.

La zona se encuentra cubierta por todos los servicios basicos como lo son agua potable y drenaje, energia
eléctrica, gas, telecomunicaciones, segun el desarrollo de las zonas habitacionales y comerciales
cercanas, cabe mencionar que dentro de las cartas del PDU vigente dichas zonas cuentan con los servicios
de agua potable, alcantarillado sanitario y energia eléctrica.

Al interior del area de estudio y por las condiciones topograficas de la zona, se identifica dos fallas
geoldgicas la falla la cantera y falla la haciendita, que cuentan con un bufer de influencia de 50 m, ambas
sin influir directamente en el predio analizado.

En cuestion de riesgos hidrometeorolégicos, el predio se encuentra cercano a dos arroyos, el arroyo el
Plaza de Toros y La Cantera, asi mismo se observa a 700 m del predio un punto de riesgo por inundacion,
los cuales, no representan ningun tipo de peligro para el predio derivado de la distancia a la que se
localizan.

Desde el punto de vista de los riesgos antropogénicos no existe riesgo inmediato, ya que se encuentran
gasolineras y gaseras, pero estas cuentan con las medidas correspondientes para evitar contingencias.
Igualmente, el Complejo Industrial Chihuahua se encuentra a una distancia considerable del predio por lo
que no interfiere o pone en peligro las operaciones al interior de este.
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5. LINEAMIENTOS NORMATIVOS

5.1 CONGRUENCIA CON LOS INSTRUMENTOS SUPERIORES DE PLANEACION
AMBITO NACIONAL

5.1.1. Plan Nacional de Desarrollo 2025-2030

El Plan Nacional de Desarrollo (PND) 2025-2030 de México establece la hoja de ruta del gobierno federal para el
sexenio, estructurandose en cuatro ejes generales y tres ejes transversales que orientan las politicas publicas y
programas prioritarios del pais.

Ejes Generales

1. Gobernanza con justicia y participacion ciudadana: Busca fortalecer la democracia, garantizar el acceso a
la justicia y mejorar la seguridad publica y nacional mediante la participacion activa de la ciudadania,

2. Desarrollo con bienestar y humanismo: Se enfoca en asegurar que todas las personas en México puedan
cubrir sus necesidades basicas, especialmente aquellas en situacion de pobreza, desigualdad o
marginacion.

3. Economia moral y trabajo: Promueve el bienestar de las y los trabajadores, garantizando condiciones
laborales dignas y sostenibles, y fomentando una economia basada en principios éticos.

4. Desarrollo sustentable: Se centra en fortalecer la sostenibilidad ambiental y garantizar la soberania
energética de México, promoviendo el uso de energias limpias y la modernizacién de la infraestructura
eléctrica.

Ejes Transversales

1. lgualdad sustantiva y derechos de las mujeres: Compromiso del gobierno para construir una “Republica
de y para las mujeres”, garantizando la igualdad sustantiva de género en todos los &mbitos.

2. Combate a la corrupcién y fortalecimiento institucional: Busca erradicar la corrupcién y fomentar un buen
gobierno mediante el uso eficiente y honesto de los recursos publicos.

3. Inclusién y no discriminacion: Promueve una sociedad democratica que garantice los derechos humanos,
la justicia y la no discriminacion para todos los grupos sociales.

Estos ejes reflejan la vision del gobierno de consolidar una transformacién nacional con justicia social, desarrollo
sostenible y participacion ciudadana

El eje general 1 Gobernanza con justicia y participacion ciudadana contiene estos objetivos clave:
= Fortalecimiento de la democracia y participacion ciudadana.
= Sistema de justicia eficiente y accesible.
= Respeto a los derechos humanos.
= Mejora de la seguridad publica y nacional.

El eje general 4 denominado Desarrollo Sustentable, establece una vision integral para armonizar el crecimiento
economico de México con la proteccion ambiental y la equidad social. Este eje busca garantizar la soberania
energética, promover el uso de energias limpias y modernizar la infraestructura eléctrica del pais. Sus componentes
clave son los siguientes:
= Transicion energética y soberania nacional: Se prioriza el fortalecimiento de la soberania energética
mediante la modernizacion de la infraestructura eléctrica y la promocion de energias limpias.
=  Proteccién ambiental y gestion de recursos naturales: El eje enfatiza la conservacion de los ecosistemas
y la biodiversidad, asi como la gestion sostenible de los recursos naturales.
= Infraestructura resiliente y ordenamiento territorial: Se promueve la planificaciéon de espacios rurales y
urbanos para cerrar brechas en acceso a oportunidades y servicios, garantizando vivienda digna y
sustentable, y reduciendo desigualdades sociales y territoriales.
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= Educacion y cultura ambiental: Se busca fomentar la educacion y la cultura ambiental desde la infancia,
vinculando la educacién y la cultura para promover la inclusién y participacion ciudadana en temas de
sostenibilidad.

5.1.2. Normatividad SEDAT

NOM-001-SEDATU-2021

Espacios publicos en los asentamientos humanos. Tiene como objetivo otorgar a los municipios y entidades
federativas herramientas de autoevaluacién con el fin de que estos formulen y ejecuten acciones especificas de
promocion y proteccion de sus espacios publicos.

NO M-002-SEDATU-2021

Define, clasifica y jerarquiza la terminologia del equipamiento, realizando por primera vez la identificacion de
equipamientos privados y publicos; prevé su agrupacion por funciones y servicios.

NOM-004-SEDATU-2023

Tiene como objetivo primordial mejorar la accesibilidad y la seguridad vial en nuestras calles urbanas, guiando el
desarrollo urbano hacia un modelo mas sostenible. En su contenido, se regulan aspectos fundamentales como los
principios de planificacion, la jerarquia de movilidad, la organizacion de la estructura vial, entre otros.

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

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

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

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

Articulo 4. La planeacion, regulacion y gestion de los asentamientos humanos, Centros de Poblacion y la ordenacion
territorial, deben conducirse en apego a los siguientes principios de politica publica:
. Derecho a la ciudad. Garantizar a todos los habitantes de un Asentamiento Humano o Centros de
Poblacién el acceso a la vivienda, infraestructura, equipamiento y servicios basicos, a partir de los derechos
reconocidos por la Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos y los tratados internacionales suscritos
por México en la materia;



Miércoles 24 de junio de 2026. ANEXO AL PERIODICO OFICIAL

81

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

. Productividad y eficiencia. Fortalecer la productividad y eficiencia de las ciudades y del territorio como eje
del Crecimiento economico, a través de la consolidacion de redes de vialidad y Movilidad, energia y
comunicaciones, creacion y mantenimiento de infraestructura productiva, equipamientos y servicios publicos de
calidad. Maximizar la capacidad de la ciudad para atraer y retener talentos e inversiones, minimizando costos y
facilitar la actividad econdmica;

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

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

Articulo 48. Las areas y predios de un centro de poblacién, cualquiera que sea su régimen juridico, estan sujetos a
las disposiciones que en materia de ordenacion urbana dicten las autoridades conforme a esta Ley y demas
disposiciones juridicas aplicables. Las tierras agricolas, pecuarias y forestales, asi como las destinadas a la
preservacion ecoldgica, deberan utilizarse preferentemente en dichas actividades o fines.

5.1.4. Normatividad De La Ley General De Equilibrio Ecolégico Y La Proteccion Al Ambiente

Esta Ley regula las condiciones que garanticen la sostenibilidad ambiental mediante la proteccion de los elementos
de valor natural en diferentes escalas de acuerdo a su ponderacién, asi como la adecuada convivencia del medio
fisico urbano con el natural que lo sostiene.

Articulo 15.- Para la formulacién y conduccién de la politica ambiental y la expedicidn de normas oficiales mexicanas
y demads instrumentos previstos en esta Ley, en materia de preservacion y restauracion del equilibrio ecolégico y
proteccion al ambiente, el Ejecutivo Federal observara los siguientes principios:
IV.- Quien realice obras o actividades que afecten o puedan afectar el ambiente, esta obligado a prevenir,
minimizar o reparar los dafios que cause, asi como a asumir los costos que dicha afectacion implique.
Asimismo, debe incentivarse a quien proteja el ambiente, promueva o realice acciones de mitigacion y
adaptacion a los efectos del cambio climatico y aproveche de manera sustentable los recursos naturales.
Xl.- En el ejercicio de las atribuciones que las leyes confieren al Estado, para regular, promover, restringir,
prohibir, orientar y, en general, inducir las acciones de los particulares en los campos econdmico y social, se
consideraran los criterios de preservacion y restauracion del equilibrio ecolégico.
Xlll.- Garantizar el derecho de las comunidades, incluyendo a los pueblos indigenas, a la proteccion,
preservacion, uso y aprovechamiento sustentable de los recursos naturales y la salvaguarda y uso de la
biodiversidad, de acuerdo a lo que determine la presente Ley y otros ordenamientos aplicables;

Articulo 16.- Las entidades federativas y los municipios en el ambito de sus competencias, observaran y aplicaran
los principios a que se refieren las fracciones | a XV del Articulo anterior.

Articulo 19.- En la formulacién del ordenamiento ecolégico se deberan considerar los siguientes criterios:
I Lanaturaleza y caracteristicas de los ecosistemas existentes en el territorio nacional y en las zonas sobre
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las que la naci6n ejerce soberania y jurisdiccion;

Il.  Lavocacién de cada zona o region, en funcion de sus recursos naturales, la distribucion de la poblacién
y las actividades economicas predominantes;

. Los desequilibrios existentes en los ecosistemas por efecto de los asentamientos humanos, de las
actividades econdmicas o de otras actividades humanas o fenémenos naturales;

Iv.  Elequilibrio que debe existir entre los asentamientos humanos y sus condiciones ambientales;

v. El impacto ambiental de nuevos asentamientos humanos, vias de comunicacién y demas obras
actividades, y

vI. Las modalidades que, de conformidad con la presente Ley, establezcan los decretos por los que se
constituyan las areas naturales protegidas, asi como las demas disposiciones previstas en el programa de
manejo respectivo, en su caso.

Articulo 23.- Para contribuir al logro de los objetivos de la politica ambiental, la planeacion del desarrollo urbano y
la vivienda, ademas de cumplir con lo dispuesto en el Articulo 27 constitucional en materia de asentamientos
humanos, considerara los siguientes criterios:
I. Los planes o programas de desarrollo urbano deberan tomar en cuenta los lineamientos y estrategias
contenidas en los programas de ordenamiento ecoldgico del territorio;
Il.  Enla determinacion de los usos del suelo, se buscara lograr una diversidad y eficiencia de los mismos y
se evitara el desarrollo de esquemas segregados o unifuncionales, asi como las tendencias a la
suburbanizacion extensiva;
. Enladeterminacion de las areas para el crecimiento de los centros de poblacion, se fomentara la mezcla
de los usos habitacionales con los productivos que no representen riesgos o dafios a la salud de la poblacion
y se evitara que se afecten areas con alto valor ambiental;
Iv. Se debera privilegiar el establecimiento de sistemas de transporte colectivo y otros medios de alta
eficiencia energética y ambiental;
V. Se estableceran y manejaran en forma prioritaria las areas de conservacion ecologica en torno a los
asentamientos humanos;
VI. Las autoridades de la Federacion, las entidades federativas, los Municipios y las demarcaciones
territoriales de la Ciudad de México, en la esfera de su competencia, promoveran la utilizacién de instrumentos
econdmicos, fiscales y financieros de politica urbana y ambiental, para inducir conductas compatibles con la
proteccion y restauracion del medio ambiente y con un desarrollo urbano sustentable;
vil.  El aprovechamiento del agua para usos urbanos debera incorporar de manera equitativa los costos de
su tratamiento, considerando la afectacion a la calidad del recurso y la cantidad que se utilice;
vill. En la determinacion de areas para actividades altamente riesgosas, se estableceran las zonas
intermedias de salvaguarda en las que no se permitiran los usos habitacionales, comerciales u otros que
pongan en riesgo a la poblacion;
IX. La politica ecoldgica debe buscar la correccion de aquellos desequilibrios que deterioren la calidad de
vida de la poblacion y, a la vez, prever las tendencias de crecimiento del asentamiento humano, para mantener
una relacion suficiente entre la base de recursos y la poblacion, y cuidar de los factores ecoldgicos y
ambientales que son parte integrante de la calidad de la vida, y
X. Las autoridades de la Federacion, las entidades federativas, los Municipios y las demarcaciones
territoriales de la Ciudad de México, en la esfera de su competencia, deberan de evitar los asentamientos
humanos en zonas donde las poblaciones se expongan al riesgo de desastres por impactos adversos del
cambio climético.

Articulo 47 BIS. Para el cumplimiento de las disposiciones de la presente Ley, en relacién al establecimiento de las
areas naturales protegidas, se realizara una division y subdivision que permita identificar y delimitar las porciones
del territorio que la conforman, acorde con sus elementos biologicos, fisicos y socioeconomicos, los cuales
constituyen un esquema integral y dinamico, por lo que cuando se realice la delimitacion territorial de las actividades
en las areas naturales protegidas, ésta se llevard a cabo a través de las siguientes zonas y sus respectivas
subzonas, de acuerdo a su categoria de manejo:
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I. Las zonas de amortiguamiento tendran como funcién principal orientar a que las actividades de
aprovechamiento, que ahi se lleven a cabo, se conduzcan hacia el desarrollo sustentable, creando al mismo
tiempo las condiciones necesarias para lograr la conservacion de los ecosistemas de ésta a largo plazo, y
podran estar conformadas basicamente por las siguientes subzonas:

a) De asentamientos humanos: En aquellas superficies donde se ha llevado a cabo una modificacién
sustancial o desaparicion de los ecosistemas originales, debido al desarrollo de asentamientos humanos,
previos a la declaratoria del area protegida.

AMBITO ESTATAL

5.1.5. Plan Estatal de Desarrollo 2022-2027

En este Plan Estatal de Desarrollo Chihuahua 2022-2027, se encuentran contenidos los suefios, anhelos y
aspiraciones de los chihuahuenses, que fueron depositados en manos de este Gobierno del Estado a través de los
foros de consulta, realizados a lo largo y ancho de nuestro gran territorio.
Eje 1. Salud, desarrollo humano e identidad de Chihuahua
Eje 2. Crecimiento Econémico Innovador y Competitivo
Eje 3. Ordenamiento Territorial, Moderno y Sustentable
Eje 4 que contempla Seguridad Humana y Procuracién de Justicia
Eje 5. Buen Gobierno, cercano y con instituciones sélidas.

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

Objetivo especifico: Impulsar acciones en materia de vivienda, suelo e infraestructura urbana que ofrezcan un
desarrollo integral y de seguridad que garanticen el derecho a una vivienda digna y decorosa para las familias
chihuahuenses.

Estrategia: Facilitar el acceso a la vivienda digna y decorosa de las familias chihuahuenses, prioritariamente a
aquellas en situacién de pobreza, riesgo o vulnerabilidad o que no tengan acceso a esquemas de financiamiento
convencional.

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

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

Articulo 89. La Zonificacion determinara:
I Las areas que integran y delimitan los centros de poblacion, previendo las secuencias y condicionantes
del crecimiento de la ciudad, incluyendo, en su caso, los Poligonos de Desarrollo y Construccién Prioritarios.
Il.  Las areas de valor ambiental y de alto riesgo no urbanizables, localizadas en los centros de poblacién.
. Lared de vialidades que estructure la conectividad, la movilidad integral y la accesibilidad universal, asi
como la estructuracion compositiva de los espacios publicos y el equipamiento estratégico de mayor jerarquia.
Iv. Las zonas de conservacion, mejoramiento y crecimiento de los centros de poblacién.
v. La identificacion y las medidas necesarias para la densificacion de los centros de poblacién y sus
equipamientos, la creacidn, custodia, rescate y ampliacion del espacio publico, asi como para la proteccion de
los derechos de via.
VI. Las reservas territoriales, priorizando las areas urbanizables y su progresividad de ocupacién en los
centros de poblacion.
vIl. Las normas y disposiciones técnicas aplicables para el disefio o adecuacion de destinos especificos,
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tales como para vialidades, parques, plazas, areas verdes o equipamientos que garanticen las condiciones
materiales de la vida comunitaria, la dignidad del ser humano, el bien comin y la movilidad.

vill. La identificacion y medidas para la proteccion de las zonas de salvaguarda y derechos de via,
especialmente en areas 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 podran establecer instrumentos de zonificacién, mediante
los cuales se incremente el coeficiente basico de uso y ocupacién del suelo en funcion de la capacidad, para lo
cual, las personas propietarias podran pagar los derechos sobre el potencial urbano adicional de las superficies a
ampliar. Los recursos obtenidos se destinaran a la mejora de espacios publicos, infraestructura, servicios publicos
y equipamientos urbanos en la zona de influencia.

Articulo 92. Los municipios, con base en estudios realizados por profesionales en la materia, estableceran los
mecanismos para fijar el costo por metro cuadrado del coeficiente adicional a que se refiere el Articulo anterior.
Igualmente definiran 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, estableceran los mecanismos de fomento que
contribuyan a la mezcla de niveles socioeconémicos y tipologias de vivienda en los desarrollos habitacionales,
tales como aumentos a la densidad autorizada, al CUS y al COS, en funcion de unidades o porcentajes referidos
al total de viviendas de determinado tipo de desarrollo.

AMBITO MUNICIPAL

5.1.7. Plan Municipal de Desarrollo 2024-2027 Municipio de Chihuahua

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

Se ha estructurado a partir de cuatro ejes rectores que guiaran las politicas publicas a seguir por el municipio. Los
cuales son:
Eje 1. Mas seguridad, paz y tranquilidad para tu familia. Eje 2. Mas ingreso y prosperidad para todas y todos. Eje
3. Mas calidad de vida para ti y tu familia. Eje 4. Ciudad mas funcional, infraestructura, medio ambiente y
sustentabilidad Eje 5: Gobierno que escucha y resuelve, mas transparente, eficaz y eficiente

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

Eje 4. Ciudad mas funcional, infraestructura, medio ambiente y sustentabilidad

Nuestra ciudad es como una gran casa que debemos mantener en buen estado, construyendo y cuidando la
infraestructura necesaria para que las familias y sectores productivos puedan vivir y trabajar adecuadamente. Para
ello, se han establecido estrategias que abordan la infraestructura urbana y social, incluyendo la construccién de
calles, parques y sistemas de agua potable, asi como la pavimentacién de calles. También es fundamental
garantizar un desarrollo urbano sostenible que respete el medio ambiente, especialmente ante el rapido
crecimiento poblacional que genera desafios como la demanda de agua y vivienda. Ademas, se deben asegurar
servicios publicos esenciales, como el aseo urbano y el mantenimiento de espacios publicos, para lograr una
ciudad més habitable.
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5.1.8. Reglamento de Desarrollo Urbano Sostenible del Municipio de Chihuahua

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

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

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

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

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

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

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

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

v

AN

<

Consolidar a Chihuahua como una ciudad compacta.
Estructurar la ciudad a partir de centralidades al conformar sub-centros.
Ofrecer usos mixtos e intensificar y densidades habitacionales.

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

Incrementar sustancialmente la infraestructura para peatones y ciclistas.

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

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

b) OBJETIVOS
Estructura urbana, suelo y vivienda

v

v
v

v

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

Diversificar los usos de suelo.

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

Densificacion de la ciudad.

c¢) POLITICAS DE DESARROLLO

Tomando en cuenta lo anterior, los elementos destacados que aplican como lineamientos de disefio en la propuesta
de desarrollo del predio analizado y su efecto en la zona, se encuentran:

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

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

c) La recuperacion del Centro Histérico

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

La combinacion de los usos de suelo en donde conviven en un mismo espacio urbano lo comercial, residencial,

recreativo, escolar y demas con la vivienda, genera la posibilidad de que las necesidades de sus habitantes

puedan ser cubiertas en cortas distancias que son accesibles a pie o en bicicleta, lo cual genera comunidades

llenas de vida y diversidad. Por lo general, la variedad en los usos atrae a la gente para ir de compras, reunirse

con los amigos y vivir en barrios intensos de actividad. La combinacion de los usos es esencial para crear

lugares agradables para vivir, trabajar y divertirse.

h) La mitigacion de riesgos

i) La sostenibilidad ambiental

j) El desarrollo social

k) El desarrollo econdmico y la competitividad
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La meta que se persigue es elevar el empleo, diversificar la economia y finalmente fortalecer a la region en un
creciente desarrollo productivo, menos dependiente y mas vigoroso para enfrentar la globalidad sin descuidar lo
local.

d) NORMATIVIDAD

El suelo en el cual se emplaza el area de aplicacion y sus colindancias cuenta con los usos de suelo de Comercio
y Servicios (CMR) Tipo 1y Habitacional H25, segun lo indica el PDU; se pretende un cambio de uso de suelo de
la porcién de Habitacional H25 a Comercio y Servicios Tipo 1, por tanto, al momento de proyectar el proyecto
debera cumplir con las condicionantes normativas y las definiciones para dicho uso que son las siguientes:

COMERCIO Y SERVICIOS (CMR) TIPO 1. Zonas que albergaran establecimientos de comercio y servicios
necesarios para las areas habitacionales del contexto. Se presentaran preponderantemente colindantes con
vialidades regionales, de primer orden, primarias, secundarias y en corredores estratégicos.

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

Lote % Permeable
Cédigo | Tipo | minimo | cos | cus |[de supericie F'?r:';" c""}:;“d" prente | estacionamiento
(m2) libre
I | 1 300 0.50 2.00 15% 5 SR 12 ||
e
s 300 0.75 3.00 10% SR SR 12
3 1600 0.75 4,00 35% SR SR 40
1 400 0.75 225 15% SR SR 15
EQM 2 1200 060 | 180 25% SR SR 20 Remitirse a la nommativa
3 500 0.75 3.00 15% SR SR 15 vigente del Reglamento
1Al 1 1000 075 150 25% SR SR 15 de Construcciones y
1Bl 1 1000 0.75 150 25% SR SR 15 Ciudad Cercana.
MAI 1 250 0.50 2.00 15% SR SR 10
1 120 0.60 240 60% SR SR 7
ZEDEC
2 300 060 3.00 60% SR SR 12
ZA 1 600 0.60 240 80% SR SR SR

Imagen 72. Tabla de Normatividad para el uso de suelo Habitacional Unifamiliar. Fuente: PDU vision 2040.

Cabe destacar que, se atendera a lo sefialado en el Plan de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacién Chihuahua
2040 en la Tabla de Compatibilidad de Usos de Suelo, respecto a los usos permitidos y condicionados a definir en
el esquema de aprovechamiento cobre los predios analizados. Al momento de la autorizacidn del cambio de uso
de suelo solicitado, se atendera a lo establecido en los Reglamentos de Desarrollo Urbano Sostenible, Reglamento
de Construcciones y Normas Técnicas y de Proteccion al Ambiente del Municipio de Chihuahua y demas Leyes.
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ACTIVIDADES
GRUPO DESCRIPCION [ cme I
COMERCIO Y SERVICIO ienda de outoservicio, mercados, plazas y centros comerciales de més de 300 m2 [
SUBCENTRO URBANC
SIMBOLOGIA GENERAL
P PERMITIDO
X PROHIBIDO

Condicionado= Nimero de condicionante aplicable.

NOTAS GENERALES

EN LA EXPEDICION DE LAS LICENCIAS DE USO DE SUELO LA AUTORIDAD DEBERA SIEMPRE REVISAR QUE EL LOTEQ POLIGONO DE ESTUDIO NO SE UBIQUE EN
IONAS DE RIESGOS, DELIMITADAS EN EL ATLAS DE RIESGOS VIGENTE Y EN SU CASO DELIMITAR LOS ESTUDIOS PERTINENTES PA RA SU ESTUDIO Y MITIGA CION

LOS CRITERIOS DE DIMENSIONAMIENTO EXPUESTOS EN ESTA TABLA SE REREREN AL AREA EN LA CUAL SE DESARROLLA LA ACTIVIDAD EN EL GIRO DESCRITO.

Tabla 2.Tabla de compatibilidad. Fuente. PDU 2040.

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

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

Reglamento de construcciones y normas técnicas para el municipio de Chihuahua, referente a la actualizacion con
fecha del 5 de octubre 2013, con su Gltima modificacién por Acuerdo aprobado en Sesién Ordinaria 06/20 de fecha
03 de Abril de 2020, en cuestion de COMERCIO Y SERVICIOS, menciona:

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

C. COMERCIO:
e) Centros Comerciales. Hasta 25,000 m2

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

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

l. NUmero minimo de cajones:
TIPOLOGIA Sl %ﬁ:ﬁrgmml NUMERO MINIMO DE CAJONES

Centros Comerciales 1 por cada 25 m2 construidos
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Il. 0 que resulte de la aplicacidn de la tabla anterior en cuanto al numero de cajones se debera aplicar un
incremento del 10% el cual sera utilizado para los empleados.

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

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

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

[I. Las medidas minimas de los cajones de estacionamiento para automdviles serén de 5.50 por 2.70 metros;

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

I. A todo predio ubicado dentro del ambito considerado por el Plan, le corresponde una zonificacién y en
consecuencia usos permitidos, condicionados y prohibidos, COS, CUS y alturas;
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V.- Un propietario o poseedor podra solicitar la modificacion de la zonificacién que le corresponda ante el
Ayuntamiento, presentando el estudio correspondiente que demuestre el beneficio de la misma para la ciudad y
los impactos ambientales y viales que su propuesta se origine, éste podra ser para el uso del suelo, densidad,
intensidad, COS, CUS, altura, lote tipo y restricciones, de acuerdo al procedimiento establecido en la Ley;

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

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

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

6.1. ESTRATEGIA GENERAL

El predio se sitla en la zona poniente de la ciudad, en el fraccionamiento Comercial Colegio Il, sobre la Calle
George Washington con No. 3400, donde los usos de suelo que colindan de manera directa con el poligono de
aplicacion son: Comercio y Servicios al este, Habitacional H12, H25 y H35 al norte, oeste y sur, y recreacién y
deporte al poniente, mientras que al oeste podemos encontrar un corredor de Comercio y Servicios y algunos usos
de equipamiento urbano. El predio se encuentra cercano al corredor comercial Av. De la Juventud Luis Donaldo
Colosio Murrieta, siendo una zona que cuenta con alta plusvalia y accesibilidad, destacando la presencia de
grandes comercios diversos como restaurantes, salones de eventos, tiendas de autoservicio, ferreterias, efc.

Imagen 73. El predio.

El objetivo de este estudio propone un cambio uso de suelo establecido dentro del PDU vigente, como Comercio
y Servicios (CMR) Tipo 1, para un predio con una superficie total de terreno de 4,109.03 m2 , al proponer
una Plaza Comercial, dotando al sector de mas opciones comerciales, cercanas a la vivienda y los equipamientos
urbanos existentes, y a la excelente accesibilidad con la que cuenta la zona, dicha integracion sera respetuosa al
entorno dentro del medio natural y construido.

El predio se encuentra colindante a una franja comercial denominada Comercial Colegio II, donde actualmente se
encuentran establecidos una variedad de comercios. asi mismo el predio se encuentra en el radio de influencia
del Subcentro Urbano Sur Poniente y colindante al Corredor de movilidad Juventud, sobre la Av. De la Juventud/
Luis Donaldo Colosio Murrieta, misma que alberga la gran parte de la oferta comercial de la ciudad. Cabe sefialar
que el predio actualmente cuenta con un uso de suelo de Comercio y Servicios (CMR) en 1,833.1994 m2, mientras
que el resto del predio, que es el que se pretende modificar, cuenta con uso de suelo Habitacional H25, en 2,275.83
m2, conformando la superficie total del predio de 4,109.0344 m2. Por lo anterior, se considera que el predio cuenta
con una vocacion para establecer giros comerciales y dar servicio a las zonas habitacionales existentes.
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- Im, ‘sueic;comerdiales‘,' colindantes al prdio. Fuente:PDU vigente..

Se pretende desarrollar en el poligono de aplicacion una Plaza Comercial, que contendra 15 locales comerciales
con diferentes superficies, que podran albergar pequefios y medianos comercios, asi mismo cuenta con area de
estacionamiento para 61 vehiculos y sus circulaciones, banquetas y andadores, pequefias areas jardinadas y de
descanso y area para contenedor de basura. El area de construccién corresponde a 1,368.19 m2, el proyecto

A

cuenta con una sola planta.
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Imagen 75. Planta arquitectonica propuesta.
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6.2. ESTRATEGIA PARTICULAR

6.2.1. Modelo de Desarrollo

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

Dentro del modelo de desarrollo, se proponen las bases de sustentabilidad; econdémica, social y ambiental, donde
principalmente cuenta con dos claves fundamentales que aplican a esta propuesta de desarrollo, que lo
estructuran:

v Que la ciudad cuente con zonas diversas de gran actividad urbana cercanas a los hogares y empleos.
v" Con intensificacion de los usos de suelo, tanto en zonas estratégicas como areas susceptibles de
reciclar y definicion de areas de uso mixto para lograr una alta utilizacion del espacio urbano.

El modelo descrito en este documento busca cambiar un uso de suelo para un predio con dos usos de suelo actual
de Comercio y Servicios y Habitacional H25, este Ultimo se pretende transformar a Comercio y Servicios Tipo 1.

Bajo este modelo propuesto, la propuesta de ocupacidn del predio sujeto a este estudio atiende en buena parte

los elementos antes descritos, siendo congruente con las estrategias propuestas dentro del PDU vigente en
cuestion.

6.2.2 Politicas de Desarrollo

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

1. El crecimiento integral y continuo de la ciudad

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

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

3. Eldesarrollo econdmico vy la competitividad

La meta que se persigue es elevar el empleo, diversificar la economia y finalmente fortalecer a la regién en un
creciente desarrollo productivo, menos dependiente y mas vigoroso para enfrentar la globalidad sin descuidar lo
local.
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6.3. ESTRATEGIA DE ZONIFICACION SECUNDARIA Y USOS DE SUELO

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

En la zonificacion secundaria se tomé en cuenta el contexto inmediato, donde la propuesta de este estudio radica
en la modificacion del uso de suelo COMERCIO Y SERVICIOS (CMR) TIPO 1, para un predio con acceso a la
C. George Washington con una superficie de terreno de 4,109.0344 m2.

ZONIFICACION SECUNDARIA PDU VIGENTE ZONIFICACION SECUNDARIA PROPUESTA

WISTAS DE SAN
CHARBEL

Ao S : <o > A
| DOSIFICACION DE USO DE SUELO EN EL PREDIO
| COLOR USODE SUELO SUPERFICIE (m2)
H25 2275835

i COMERCIO Y SERVICIOS 18331994
| TOTAL|  4109.0344

Pl e 1 T L i e ——— g T -
USOS DE SUELO USOS DE SUELO
i_;__ HABITACIONAL H25 ViviHa. ;} r;__ HABITACIONAL H25 ViviHa. "
I COMERCIO Y SERVICIOS I CONMERCIO Y SERVICIOS
"” EQUIPAMIENTO URBANO "”' EQUIPAMIENTO URBANO
I RECREACION Y DEPORTE I RECREACION Y DEPORTE

Imagen 76. Uso de suelo actual y Propuesto de Comercio y Servicios. Fuente: Elaboracion propia con datos del IMPLAN.

El esquema de desarrollo propuesto modifica el uso de suelo actual, atendiendo a la adecuada mitigacion de
impactos hacia el entorno por la propuesta de una Plaza Comercial, en la zona que de hecho se conforma como un
sector urbano de caracter habitacional y comercial en proceso de consolidacion, y que requiere de diferentes
opciones de comercio.

Mostrando un proyecto congruente con las politicas del Plan de Desarrollo Urbano vigente en cuestion del
crecimiento integral y continuo de la ciudad, siendo congruente con lo establecido para usos comerciales, con las
necesidades de la zona y compatible con el medio construido lo que la hace 6ptima.
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6.3.1. Normatividad

La propuesta que se genera dentro del poligono de aplicacion serd de acuerdo a lo que se indica dentro de la
normatividad del PDU 2040 vigente, donde, de acuerdo al suelo Comercio y Servicios (CMR) con un lote minimo
de 300 m2, un COS de 0.75 y un CUS de 2.00, adopta un frente minimo de12.00, las areas permeables son de
15%,restricciones frontal de 5.00 y sin restriccion de colindancia, y los cajones de estacionamiento se deberan
remitir a la normativa vigente, en este caso, al Reglamento de Construcciones y Normas Técnicas del municipio de
Chihuahua, se desarrolla de la siguiente manera:

NORMATIVIDAD USO HABITACIONAL COMERCIAL

TIPO .
% RESTRICCION FRENTE
uUso LOTE COoSs Ccus permeable (m) MINIMO CAJONES
CODIGO MiNIMO superficie | FRONTAL | COLINDANCIA ESTACIONAM
Remitase a la
COMERCIO Y 0 >
SERVICIOS (CMR) 1 1300.00 | 0.50 2.00 15% 5 SR 12.00 nsirg:;ttl;/a

Tabla 3. Normatividad para el uso de suelo Comercio y Servicios. Fuente: PDU 2040 vigente.
NOTA 2. SR=Sin Restriccion SP= Segun proyecto.
La propuesta de uso comercial debera permitir realizar actividades las cuales se caracterizan por desempefiarse

bajo condiciones normales sin generar desequilibrios ambientales o urbanos fuera del limite de propiedad, de
acuerdo con los limites y condiciones sefialadas en la normatividad aplicable.

De acuerdo con la tabla de compatibilidad, el uso Comercio y Servicios puede contener diversos giros, donde se
puede albergar una Plaza Comercial, tal como se muestra a continuacion:

ACTIVIDADES
GRUFO DESCRIPCION [ _cme
COMERCIO Y SERVICIO gienda de autoservicio, mercados, plazas y centros comerciales de mas de 300 m2 P ]
SUBCENTRO URBANO

SIMBOLOGIA GENERAL

P PERMITIDO

X PROHIBIDO

Condici: Nimero de i ite

NOTAS GENERALES

EN LA EXPEDICION DE LAS LICENCIAS DE USO DE SUELO LA AUTORIDA D DEBERA SIEMPRE REVISAR QUE EL LOTE O POLIGONO DE ESTUDIO NO SE UBIQUE EN
IONAS DE RIESGOS, DELIMTADAS EN ELATLAS DE RIESGOS VIGENTE Y EN SU CA SO DELIMITAR LOS ESTUDIOS PERTINENTES PARA SU ESTUDIO Y MTIGA CION

LOS CRITERIOS DE DIMENSIONAMIENTO EXPUESTOS EN ESTA TABLA SE REREREN AL AREA EN LA CUAL SE DESARROLLA LA ACTIVIDAD EN EL GIRO DESCRITO.

Imagen 77. Tabla de Compatibilidad Comercio y Servicios. Fuente: PDU visién 2040.

6.4. ESTRATEGIA DE INFRAESTRUCTURA

La infraestructura urbana que actualmente tiene la zona se designa como practicamente cubierta, el cual, incluye
los servicios de dotacién de agua potable, drenaje sanitario, electricidad, entre otros. El predio actualmente ya
cuenta con los servicios, ya que se encuentra una vivienda unifamiliar.

6.4.1. Agua Potable, Alcantarillado Sanitario y Agua Tratada

La zona cuenta con todos los servicios de agua potable, por parte de la JMAS. Respecto a los escurrimientos
pluviales respetaran su topografia y drenaran hacia las vialidades. En este sentido el PDU 2040, propone principios
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de sostenibilidad, cuidado del medio ambiente, crecimiento econdémico y beneficio social a través de los siguientes
elementos:

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

En la zona existe la infraestructura de alcantarillado sanitario y agua residual, el colector mas cercano se encuentra
a unos 55 m del predio, sobre Av. Tomas Valles Vivar, por lo que existe factibilidad del servicio. A la hora de elaborar
el proyecto, este se generara en base a los requerimientos de la JMAS, tal como se especifica en la Factibilidad de
servicios otorgada por la JMAS, (Ver imagen 78).

fontd, ST & /...

GOBIERNO DEL ESTADS  JMAS

DIRECCION TECNICA
SE400/S5410/01/T 043/02-2025

Chihuahua, Chihuahua a 10 de febrero de 2025.

INMOBILIARIA TOMAS VALLES VIVAR, S.A. DEC.V.
PRESENTE.

El Director Técnico, Ing. Manuel Altés Cirdenas, en ejercicio de las facultades que le fueron delegadas para firmar
este tipo de documentos, por acuerdo especifico de fecha 30 de marzo del 2023 emitido por el C. Alan Jesis
Falomir Saenz, en su calidad de Director Ejecutivo de la Junta Municipal de Agua y Saneamiento de Chihuahua,
en gjercicio de la facultad prevista en el articulo 24 BIS fraccién XV1 de la Ley del Agua del Estado de Chihuahua,
emite el presente documento con fundamento en lo dispuesto del capitulo 11l de los Lineamientos
Complementarios del Sistema de Cuotas v Tarifas para la Junta Municipal de Agua v Saneamiento de Chihuahua,
asi come los articulos 3, fracciones XIX y XX, 24 BIS fracciones [ y XVI asi como el 33 de la Ley del Agua para el
Estado de Chihuahua.

En atencién a su solicitud tnica de factibilidad relativa a la prestacién de los servicios de agua potable,
alcantarillado sanitario y agua residual tratada para un predio, con uso de suelo CMR 1- comercio y servicios
en general y otra fraccién en un sector con uso de suelo H25- habitacional unifamiliar, identificado como
lote 1 M-1, ubicado en la Calle Colegio, en el Fraccionamiento Comercial Colegio 11, de acuerdo a licencia
de uso de suelo No. AUA 00396,/2025, dénde se pretende construir plaza comercial, en este Municipio y
Estadoe de Chihuahua, con una superficie de terreno de 5,709.61 m2, nos permitimos hacer de su conocimiento
el siguiente:
DICTAMEN TECNICO PARA FACTIBILIDAD DE SERVICIOS

El predio en cuestion se encuentra dentro de la denominada Zona Servida en los términos del Articulo 3 fraccién
XCIV, de los Lineamientos Complementarios del Sistema de Cuotas y Tarifas de la Junta Municipal de Agua y
Saneamiento de Chihuahua vigentes, ya que cumple con los criterios establecidos en los Articulos 83 y 84 de los
referidos Lineamientos Complementarios. Asf mismo el referide predio se encuentra dentro del Plan Maestro La
Cantera,

Porlo anterior, este Organismo Operador, en las condiciones actuales en las que se encuentra la infraestructura
hidraulica, no es capaz de proporcionar los volimenes de agua requeridos, sin embargo, con fundamento en lo
establecido en el segundo y tercer parrafo del Articulo 33 de la Ley del Agua del Estado de Chihuahua, el
desarrollador o fraccionador construird a su costa las obras que se requieran de acuerdo con las
especificaciones que le fije el Organisme Operador, por lo que el sentido general del presente dictamen es
PROCEDENTE, esto siempre y cuando, su representada realice y cumpla con los siguientes:

Requisitos Técnicos:

1. Deberd presentar los proyectos ejecutivos de los sistemas de agua potable, aleantarillade sanitario v agua
residual tratada para su revisidn y/o aprobacién de la(s) etapa(s) correspondiente(s), georreferenciadaos y
debidamente acompafiados de su memoria de cdlculo respectiva y con elevaciones referencladas en
M.5.N.M.M; todos en medio impreso y digital, de acuerdo a lo establecido en el Articulo 52 de los Lineamientos
Complementarios del Sistema de Cuotas y Tarifas vigente.

2. La aportacidn de la fuente y/o de cualquier tipo de infraestructura de cabecera hidrdulica y/o sanitaria, de
ninguna manera y bajo ningiin motivo o argumento legal, técnico y/o econdmico, quedard exento de cubrir
los derechos correspondientes de acuerdo a la ley de ingresos vigente al momento de su autorizacion, tal y
como lo prevé la Ley del Agua del Estado de Chihuahua, en su Articulo 40.

i I Ave, Ocampo No. 1604,
Col. Centro, C.P. 31000,
A Chihuahua, Chih., México

Teléfono (614) 439-7474
Figina 1 de 3
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Imagen 78. Factibilidad de servicios JMAS para el predio.
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6.4.2. Energia Eléctrica, Alumbrado Publico y Telecomunicaciones

En la zona existe la infraestructura para el suministro de energia eléctrica, el cual es proporcionado directamente
por la Comision Federal de Electricidad (CFE), en base a lo que establece la Ley de Servicio Publico de Energia
Eléctrica y su Reglamento, el desarrollador debera realizar las obras necesarias para suministrarle el servicio, las
cuales podran determinarse una vez que se cuente con el proyecto ejecutivo, como lo determina la factibilidad
otorgada por la CFE (Ver imagen 79)

“ Gobiernode |

‘., México |

Division de Distribucion MNorte
Superintendencia Zona Chihuahua
Departamento de Planeacion / Construccion.

Chihuahua. Chih, 30 de enero 2025
Oficio N° ZDCH-EFNM- 218 /2025

Inmobiliaria Tomas Valles Vivar SA de CV
C. California No. 5101 - 302
Chihuahua, Chih.

Asunto: Factibilidad de Suministro Eléctrico

En atencién a su solicitud de fecha 29 de enero del 2025, le informamos que existe
factibilidad para proporcionarle el servicio de energia eléctrica para un predio urbano
identificado como lote 1 M-1, ubicado en la calle Colegio, en el Fracc. Comercial Colegio 1,
clave catastral 251-096-092, de esta ciudad de Chihuahua, Chih. Con una superficie de
terreno 5,709.61 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 publico de Energia Eléctrica en Materia de
Aportaciones. Las obras necesarias para suministrarle el servicio, deben ser con cargo al
solicitante, y sdlo podran determinarse una vez que recibamos la infarmacion de sus
necesidades especificas de acuerdo a lo indicado en el formato de Solicitud de Servicio de
Energia Electrica Bajo el Régimen de Aportaciones, el cual forma parte del Procedimiento
para la Construccion de Obras por Terceros, y panemos a su disposicién en nuestras
oficinas y el portal web de esta Institucién.

mez Sosa

Superintendente de Zona Chihuahua
C.C. Exp. Factifilidades 2025
i'efnmsam|

="

L= Y]
‘g § BF o 2025 #ou. Juas Eacutia 3/n, Col. Nombire de Dias CF. 31450 Ciudad Chihuahus, Chih. Tel: 6184427008 wwwahn.me
et * ABode

bk £ 1 La Mujer
Yol

| il Indigena
Imagen 79. Factibilidad de servicios CFE para el predio.

6.5. ESTRATEGIA DE VIALIDAD

La infraestructura vial que permite la accesibilidad al predio es altamente efectiva, ademas de la cercania con
vialidades de alta jerarquia, el predio cuenta con acceso inmediato a la vialidad C. George Washington con una
seccion vial de 24.00 m de ancho y dos carriles por sentido, camellon central de 2.00 m y banquetas de 2.00 m en
ambos lados, que se conectan facilmente con la Av. De la Juventud Luis Donaldo Colosio Murrieta al norte del
predio a una distancia de 800 m, con 5 carriles en el sentido norte-sur y 7 carriles en el sentido sur-norte, cuya
seccion en general es de aproximadamente de 55.00 a 70.00 m. asi mismo, al sur del predio se ubica la Av. Tomas
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Valles Vivar, a una distancia de 55 m cuenta con una seccion vial de 30.00 m de distancia, con 3 carriles de por
sentido, camellén central de 5.00 m, y banquetas de 2.00 m en ambos lados.

El predio tiene acceso directo por la vialidad terciaria C. George Washington que cuenta con una seccién vial de
24.00 m, contando con 2 carriles por §

sentido, camellén central y banquetas
en ambos lados, conectando con la Av.
Tomas Valles Vivar al sur y al norte con
la C. Hacienda de los Morales, asi
mismo se encuentra a 55 m de la Av. De
la Juventud/ Luis Donaldo Colosio
Murrieta, lo que lo hace un predio
altamente accesible.

Imagen 81. Calle George Washington.
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Respecto a la normatividad de los cajones de estacionamiento segun el Reglamento de Construcciones y Normas

6.5.1 Estacionamiento
Técnicas para el Municipio de Chihuahua aplican también los articulos 64 y 65, por el cual, al momento de cuantificar
el nimero de cajones de estacionamiento Técnicas para el Municipio de Chihuahua, atendiendo al esquema de uso
estacionamiento en la planta baja y en altos la extension de la refaccionaria y ferreteria sin venta de materiales

pétreos, acorde a la normatividad aplicable para el sector.
1 por cada 25 m2 construidos

Centros Comerciales
Tabla 4. Cajones de estacionamientos segun el comercial. Reglamento de Construcciones y Normas Técnicas para el municipio
de Chih.

*NOTA*: El proyecto de estacionamientos dependera del proyecto que sea aprobado, aplicando lo establecido dentro del

reglamento.

Atendiendo al esquema centros comerciales, por reglamento se requiere un minimo de 1 cajén por cada 25 m2
construidos, el ante proyecto genera una superficie total de construccion de 1,368.19 m2, requiriendo de acuerdo
con la norma 55 cajones de estacionamiento, donde el esquema propuesto por ante proyecto propone 60 cajones

de estacionamiento en total.
POUCONO N
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SUP. TERRENO: 4,109.03 M2 M2
SUP. CONSTRUIDA: 1,368.19 M2

CAJONES: 60

Imagen 82. Propuesta de cajones de estacionamiento.
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6.6. SINTESIS DE LA PROPUESTA

1. El objetivo de este estudio propone un cambio uso de suelo establecido dentro del PDU vigente, como
Comercio y Servicios (CMR) Tipo 1, para un predio con una superficie total de terreno de 4,109.03
m2 , al proponer una Plaza Comercial, dotando al sector de mas opciones comerciales, cercanas a la
vivienda y los equipamientos urbanos existentes, y a la excelente accesibilidad con la que cuenta la zona,
dicha integracion sera respetuosa al entorno dentro del medio natural y construido.

2. El predio actualmente cuenta con un uso de suelo de Comercio y Servicios (CMR) en 1,833.1994 m2,
mientras que el resto del predio, que es el que se pretende modificar, cuenta con uso de suelo
Habitacional H25, en 2,275.83 m2, conformando la superficie total del predio de 4,109.0344 m2. Por lo
anterior, se considera que el predio cuenta con una vocacion para establecer giros comerciales y dar
servicio a las zonas habitacionales existentes.

3. Se pretende desarrollar en el poligono de aplicaciéon una Plaza Comercial, que contendré 15 locales
comerciales con diferentes superficies, que podran albergar pequefios y medianos comercios, asi mismo
cuenta con area de estacionamiento para 61 vehiculos y sus circulaciones, banquetas y andadores,
pequefas areas jardinadas y de descanso y area para contenedor de basura. El area de construccion
corresponde a 1,368.19 m2, el proyecto cuenta con una sola planta.

4. El poligono de aplicacion cuenta con dos usos de suelo actuales de Comercio y Servicios y
Habitacional H25, este Ultimo se pretende transformar a Comercio y Servicios Tipo 1.

5. La zona cuenta con todos los servicios de agua potable, por parte de la JMAS. Respecto a los
escurrimientos pluviales respetaran su topografia y drenaran hacia las vialidades, en la zona existe la
infragstructura de alcantarillado sanitario y agua residual, lo anterior avalado por la Factibilidad de
servicios otorgada por la JMAS.

6. En la zona existe la infraestructura para el suministro de energia eléctrica, el cual es proporcionado
directamente por la Comisién Federal de Electricidad (CFE), el desarrollador debera realizar las obras
necesarias para suministrarle el servicio, las cuales podran determinarse una vez que se cuente con el
proyecto ejecutivo, como lo determina la factibilidad otorgada por la CFE

7. Lainfraestructura vial que permite la accesibilidad al predio es altamente efectiva, ademas de la cercania
con vialidades de alta jerarquia, el predio cuenta con acceso inmediato a la vialidad C. George
Washington con una seccion vial de 24.00 m de ancho y dos carriles por sentido, camellén central de
2.00 m y banquetas de 2.00 m en ambos lados, que se conectan facilmente con la Av. De la Juventud
Luis Donaldo Colosio Murrieta y con la Av. Tomas Valles Vivar.

8. Atendiendo al esquema centros comerciales, por reglamento se requiere un minimo de 1 cajon por cada
25 m2 construidos, el ante proyecto genera una superficie total de construccion de 1,368.19 m2,
requiriendo de acuerdo con la norma 55 cajones de estacionamiento, donde el esquema propuesto por
ante proyecto propone 60 cajones de estacionamiento en total.
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7. INSTRUMENTACION

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

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

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

v" La participacion del sector social.

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

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

proyecto.
PERIODO 1-2 ANO
2025-2027
Corto plazo
ACCIONES PLAZO ESTADO MUNICIPAL  PRIVADO

1. Aprobacion de la Modificacion Menor CP X

2. Publicacion del cambio de uso de suelo en el cP X

Periédico Oficial del Estado

Los plazos de ejecucion se consideran de la siguiente manera:

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