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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
Fraccion VI y 25 Fraccion VII de la Ley Orgénica del Poder Ejecutivo del Estado, Articulo
50 del Codigo Municipal para el Estado de Chihuahua, y articulos 5 fraccion VIL y 6 de la

Ley del Periddico Oficial del Estado, he tenido a bien emitir el siguiente:
ACUERDO 136/2026

ARTICULO PRIMERO. - Publiquese en el Periédico Oficial del Estado el Acuerdo tomado
por el Honorable Ayuntamiento del Municipio de Chihuahua, Chihuahua, en
Sesion Ordinaria de fecha ocho de julio del afio dos mil veintiséis, mediante el cual se
autorizd el Estudio de Planeacion Urbana denominado “CC 099-008-008 Torre
Independencia”, para la modificacion menor al Plan de Desarrollo Urbano del Centro de
Poblacidn Chihuahua, Visién 2040, en el predio ubicado en Av. Independencia No. 1101 de
la colonia Vicente Guerrero de esta ciudad, con superficie de 4,906.773 metros

cuadrados, para llevar a cabo el aumento de CUS a 5.0.

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

en el Periodico Oficial del Estado.

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

veintisiete dias del mes de agosto 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. 13/2026

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

Que en Sesion Ordinaria del H. Ayuntamiento verificada con fecha 8 de julio del afio 2026,
dentro del punto nimero cinco del orden del dia, a la letra se asienta lo S|gwente

Para desahogar este punto, el Secretario del H. Ayuntamiento, Mtro Roberto Andres
Fuentes Rascén, otorga el uso de la palabra al Regidor Adan Isaias Galicia Chaparro, a fin
de que dé lectura al Dictamen que presenta [a Comisién de Regidores de Desarrollo
Urbano, respecto del escrito presentado por el C. Eduardo Ramirez Balderrama, en su
caracter de representante legal de Inmobiliaria Dechihua, S.A. de C.V., en el cual solicita la
aprobacion del Estudio de Planeacion Urbana denominado “CC 099-008-008 Torre
Independencia”®, en el predio ubicado en Av. Independencia No. 1101 de la colonia Vicente.
Guerrero de la ciudad de Chihuahua, con superficie de 4,906.773 metros cuadrados, para
llevar a cabo el aumento de CUS a 5.0... Al concluir la presentacion del dictamen, el
Secretario del Ayuntamiento somete a votacion del pleno para su aprobacién el dictamen
presentado, y con fundamento en io dispuesto por los articulos 22 y 24 del Cédigo Municipal
para el Estado de Chihuahua; 15, 35, 71 y demas relativos y aplicables del Reglamento
Interior del H. Ayuntamiento del Municipio de Chihuahua, se tomé por unanimidad de votos,
el siguiente: '

ACUERDO

PRIMERO. Es procedente la solicitud presentada por el C. Eduardo Ramirez Balderrama,
en su caracter de representante legal de Inmobiliaria Dechihua, S:A. de C.V

SEGUNDO. Se autoriza el Estudio de Planeacion Urbana denominado “CC 099-008-008
Torre Independencia”, en coordinacién con el H. Ayuntamiento, a través de la Direccion
de Desarrollo Urbano y Ecologia, para la modificacién menor al Plan de Desarrollo Urbano
del Centro de Poblacién Chihuahua, Vision 2040, en el predio ubicado en Av.
Independencia No. 1101 de la colonia Vicente Guerrero de la ciudad de Chihuahua, con
superficie de 4,906.773 metros cuadrados, para llevar a cabo el aumento de CUS a 5.0.

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
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modificaciones, deberan ser publicados en el Periddico Oficial del Estado, asi como én las
paginas electrénicas institucionales de la Secretaria y de los municipios de que se trate,
ademas, debera ser inscrito gratuitamente en el Registro Publico de la Propiedad, dentro
de los veinte dias habiles siguientes a la fecha de su publicacion.

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

El Secretario del H. Ayuntamiento

e {
Mtro. R{berto Andrés Fuentes -Rascén.
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_ DICTAMEN
ESTUDIO DE PLANEACION URBANA
“CC 099-008-008 TORRE INDEPENDENCIA"

H. AYUNTAMIENTO DEL MUNICIPIO DE CHIHUAHUA.
PRESENTE.

Visto para dictaminar juridicamente sobre el expediente integrado con
motivo del escrito presentado por el C. Eduardo Ramirez Balderrama, en su
cardcter de representante legal de Inmobiliaria Dechihua, S.A. de C.V., en
el cual solicita la aprobacidn del Estudio de Planeacion Urbana
denominado “CC 099-008-008 Torre Independencia”, en coordinacién con
el H. Ayuntamiento, a través dela Direccidon de Desarrollo Urbano y Ecologia,
en el predio ubicado en Av. Independencia No. 1101 de la colonia Vicente
Guerrero de la ciudad de Chihuahua, con superficie de 4,906.773 metros
cuadrados, para llevar a cabo el aumento de CUS a 5.0, de conformidad al
Plan de Desarrollo Urbano de la Ciudad de Chihuahua, Vision 2040;

RESULTANDO

PRIMERO. Mediante escrito signado por el C. Eduardo Ramirez Balderrama,
en su caracter de representante legal de Inmobiliaria Dechihua, S.A. de
C.V., solicité la aprobacién del Estudio de Planeacién Urbana denominado
“CC 099-008-008 Torre Independencia”, en coordinacién con el H.
‘Ayuntamiento, a fravés de la Direccidn de Desarrollo Urbano y Ecologia, en
el predio ubicado en Av. Independencia No. 1101 de la colonia Vicente
Guerrero de la ciudad de Chihuahua, con superficie de 4,906.773 metros
cuadrados, para llevar a cabo el aumento de CUS a 5.0, de conformidad al
- Plan de Desarrollo Urbano de la Ciudad de Chihuahua, Visidon 2040.

SEGUNDO. La Direccién de Desarrollo Urbano y Ecologia, informé al pUblico
del inicio del Estudio de Planeacion Urbana denominado “CC 099-008-008
Torre Independencia”, asi como de la recepcidén de opiniones,
planteamientos y demandas de la comunidad, fijdndose para tal efecto el
inmueble que ocupa la Direccién de Desarrollo Urbano y Ecologia, ubicada
en la Calle Camino a la Presa Chuviscar numero 1108 de la Colonia
Campesina Nueva.

TERCERO. En fal sentido, se tuvieron por recibidos y ogregodos alocurso de
cuenta los siguientes documentos:

1. Solicitud signada por el C. Eduardo Ramirez Balderrama, en su cardcter
de representante legal de Inmobiliaria'-Dechihua, S.A. de C.V.: :

2. Copia de la credencial para votar expedida por el Instituto Nacional
Electoral a nombre de Eduardo Ramirez Baldeerrama; '

3. Copla cerlificada de Escritura Publica niUmero 2,464 de fecha 10 de
octubre del 1996, otorgada ante el Lic. Juan Antonio Alanis Romo, Notario
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PUblico: Nomero 15 del Distrito Gémez Palacio, comparecieron los sefiores
Alberto Martin Soberon y Gerardo Martin Soberon para constituir la
Sociedad Andnima de Capital Variable denominada Inmobiliaria
Dechihug;

4. Copia cerfificada de Escritura Publica nOmero 24,197 de fecho 21 de
octubre del 2016, otorgada ante el Lic. Victor Emilio Anchondo Paredes,
Notario PUblico NUmero 29 del Distrito Judicial Morelos, comparecieron los
sefores Eduardo Ramirez Balderrama y Ramiro Arroyos Garcia en
representacion de la persona moral Inmobiliaria Dechihua, S.A. de C.V,,
con el objeto de protocolizar el dictamen de Fusidon DJ 6291 expedldo por
la Direccién de Desarrolio Urbano y Ecologia del Municipio de Chihuahua
en el cual se fusionaron los inmuebles identificados como:

Calle J.J. Escudero No. 403 (antes 2100) con superficie de 93.75 metros

cuadrados;
Lote 11 (antes 35) de la mcnzqnd‘S (antes 1), sector 5, ubicado en la
~ Avenida Independencia No. 1908-2 con superficie de 117.00 metros
cuadrados;

Calle J.J. Escudero esquina con Av. Independencia con superficie de
187.50 metros cuadrados;
Lote 6 de la manzana 8, sector 5, ubicado en la Av. Independencia No
1908 (antes 1908-A y 1910) con superficie de 234.22 metros cuadrados;
Lote 9 de la manzana 8, sector 5, ubicado en la Av. Independencia No.
1908-1 con superficie de 117.00 metros cuadrados;
Fusidn de la Fraccién B del predio ubicado en la Calle Antonio de Montes
Beas y Rangel No. 1100 y el predio ubicado en la Av. Antonio Deza y Ulloa
S/N, todos de la Colonia Vicente Guerrero (antes Colonia El Palomar) de
la ciudad de Chihuahua con superficie de 4260.311 metros cuadrados
Los cuales se fusionan-para formar una sola unidad topogrdfica de
5,009.781 metros cuadrados, con numero de Inscripcion 71, Libro 5857,
Seccién Primera, con Folio Real 1760996 del Registro Publico de la
Propiedad del Distrito Judicial Morelos; ademds se protocolizé el oficio
AUA 04367/2026 emitido por la Direccién de Desarrollo Urbano y Ecologia,
en el cual se hizo constar que al. inmueble resultante: de la fusion le
corresponde el nUmero 1101 de la Avenida Independencia, esquina con
Calle José Agustin Escudero de la ciudad de Chihuahua;

5. Copia simple de la Constancia de Medidas y Colindancias PUT 097/2025
de fecha 12 de junio del 2025, emitido por la Direccién de Desarrollo
Urbano y Ecologia, la cual ampara una superficie de 4,906.773 metros
cuadrados;

6. Copia certificada de Escritura Publica nimero 1,244 de fecha 14 de mayo
del 2018, otorgada ante el Lic. Alejandro Burciaga Molinar, Notario Publico
NuUmero 7 del Distrito Judicial Morelos, comparecieron los sefiores Eduardo
Ramirez Balderrama en su cardcter de Delegado Especial de Inmobiliaria
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10.

11.

13.

14.

Dechihua, S.A. de C.V. para protocolizar el acta de la Asamblea General
Ordinaria de Accionistas de fecha 3 de mayo. del 2018, en la gue se
determina que la sociedad serd administrada por un Administrador Unico
designando como tal al sefior Eduardo Ramirez Balderrama, a quien se le
otorgan las facultades generales para pleitos y cobranzas, actos de
administracidn y de dominio;

. Discos Compactos (Cd) certificados porla Direccion de Desarrollo Urbano

y Ecologia, que contienen el instrumento de planeacion;

..Certificado de Pago delimpuesto predial 12871002 expedido por Tesoreria

Municipal de fecha 9 de enero de 2026;

. Oficio DDUE.SPU.AS.00206/2026 de fecha de 23 de abril del 2026, emitido

por la Direccidn de Desarrollo Urbano y Ecologia, mediante el cual solicita
al Instituto de  Planeacién Integral del Municipio de Chihuahua el
dictamen técnico al estudio de planeacion urbana;

Oficio 426/2026 de fecha 15 de mayo del 2026, emitido por el Instituto de
Planeacion integral del Municipio de Chihuahua, en el cual el estudio se
determind PROCEDENTE CONDICIONADO; .

Oficio DDUE.SPU.AS.00207/2026 de fecha 23 de abril del 2026, medmn’re el
cual la Direccidén de Desarrollo Urbano y Ecologia solicité a la Direccidn

de Desarrollo Humano y Educacion informe respecto de la existencia de
- comités de vecinos constituidos en la zona;
12.

Oficio DDHE/0531/2026 de fecha 21 de mayo del 2026, emitido por la
Direccidon de Desarrolio Humano y Educacién, en el que informa que si se
cuenta con comités de vecinos constituidos en la zona;

Oficio DASDDU/230/2026 de fecha 27 de mayo del 2026 mediante el cual
la Direccidon de Desarrollo Urbano y Ecologia informa a la Presidenta del
Comité de Vecinos Colonia Vicente Guerrero, la C. Olga Lidia Perez
Garcia sobre la propuesta;

Oficio DDUE.SPU.AS.00263/2026 en el cual solicita a la Subsecretaria

- Juridica la publicacion de la notificacién del Estudio de Planeacion por

15.

16.

17.

un periodo de diez dias hdbiles en el Tablero de Avisos de la Presidencia
Municipal;

Oficio SJ/DRPA/0409/2026 eml’rldo por la Subsecretaria Juridica donde
informa que la notificacién del estudio fue publicada en el tablero de
avisos de la Presidencia Municipal de Chihuahua;

Copia del Acta de la Vigésima Segunda Sesion Extraordinaria de la
Comision de Regidores de Desarrollo Urbano de fecha 11 de junio del
2026, encontrandose los Regidores Rosa Carmona Carmona, Addn Isaias
Galicia Chaparro, Joni Jacinta Barajas Gonzdlez, Omar Enrique Mdrquez
Estrada y Maria Guadalupe Aragdn Castillo, en el cual se autorizd el
estudio por unanimidad de votos;

Oficio DDUE.SPU.AS.00269/2026 emitido por la Direccidon de Desarrollo
Urbano y Ecologia de fecha 12 de junio de 2026, en el cual se dictamina
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PROCEDENTE CONDICIONADO a cumplir lo estipulado en el Resolutivo de
Manifestacion de Impacto Ambiental, presentar las resfricciones de
ECOGAS a fin de asegurar la proteccion de los usuarios y vecinos,
garantizar la seguridad vial y mantener libre de obstdculos el drea
peatonal el aumento de coeficiente de utilizacion CUS a 5.0, de
conformidad al Plan de Desarrollo Urbano de la Ciudad de Chihuahug,
Visién 2040; |

CUARTO. Mediante oficio DDUE.SPU.AS.00269/2026 de fecha 12 de junio del
2026, la Direccién de Desarrollo Urbano y Ecologia, a través de lIa
Subdireccién de Programacion 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 CONDICIONADO a cumplir lo estipulado en el Resolutivo de
Manifestacién de Impacto Ambiental, presentar las restricciones de
ECOGAS a fin de asegurar la proteccién de los usuarios y vecinos, garantizar
la seguridad vialy mantener libre de obstdculos el drea peatonal el aumento
de coeficiente de utilizacion CUS a 5.0, de conformidad al Plan de Desarrollo
Urbano de la Ciudad de Chihuahua, Visibn 2040 y puesta a consideracion
de la Comision de Regidores de Desarrollo Urbano en su Vigésimo Segunda
Sesidon Extraordinaria celebrada el dia 11 de junio del 2026, en la cual se
aprobd la solicitud por unanimidad de votos.

CONSIDERANDO |

Esta Comisidn, 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 Direccion de Desarrollo Urbano y Ecologia,
estima que efectivamente se cubren las exigencias aludidas, foda 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 “CC  099-008-008 Torre Independencia”, en
coordinacién con elH. Ayuntamiento, a tfravés de la Direccidn de Desarrollo
Urbano y Ecologia, en el predio ubicado en Av. Independencia No. 1101 de
la colonia Vicente Guerrero de la ciudad de Chihuahua, con superficie de |
4,906.773 metros cuadrados, para llevar a cabo el aumento de CUS a 5.0,
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:
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"DICTAMEN

PRIMERO. Es procedente la solicitud presentada por el C. Eduardo Ramirez
Balderramd, en su cardcter de representante legal de Inmobiliaria
Dechihua, S.A. de C.V

SEGUNDO. Esta Camision aprueba y somete a. consideracion del H.
Ayuntamiento, se autorice el Estudio de Planeacién Urbana denominado
“CC 099-008-008 Torre Independencia”, en coordinacién con el H.
Ayuntamiento, a través de la Direccidon de Desarrollo Urbano vy Ecologia,
para la modificacidon menor al Plan de Desarrollo Urbano del . Centro de

Poblacién Chihuahua, Vision 2040, en el predio ubicado en Av.

Independencia No. 1101 de la colonia Vicente Guerrero de la ciudad de
Chihuahua, con superficie de 4,906.773 metros cuadrados, para llevar a
cabo el aumento de CUS a 5.0.

.TERCERO. Una vez aprobado, tumese a la Secretaria General de Gobierno,

asi como a la Secretaria del H. Ayuntamiento, a fin de dar cumplimiento a
lo establecido en el articulo 79 de la Ley de Asentamientos Humanos,
Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano del Estado de Chihuahua, que
establece que los planes de desarrollo urbano municipal o sus
modificaciones, deberdn ser publicados en el Periddico Oficial del Estado,
asi como en las pdginas electrénicas institucionales de la Secretaria y de los

‘municipios de que se frate, ademds, deberd ser inscrito gratuitamente en el

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

Asi lo acordaron y firman las y los integrantes de la Comision de Re‘gidores
de Desarrollo Urbano.

Dado en el Salén de Usos Mdltiples de la Seccién Municipal de El Charco a
los 8 dias del mes de julio del afio 2026.

/;»—m\ ATENTAMENTE
-~ LASY LO§ INTEGRANTES DE LA COMISION DE

REGIDQRES DE DESARROLLO URBANO

7

-

ROSA CARMONA CARMONA ADAN ISAIAS GALICIA CHAPARRO
REGIDORA PRESIDENTA REGIDOR SECRETARIO
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] d — ¢ .
MARIA GUA AL{JAFE ARAGON CASTILLO

REGIDORA VOCAL

MCMEN QUE PRESENTAN LAS Y LOS INTEGRANTES DE LA COMISION DE

R R UAL EL C. EDUARDO RAMIREZ BALDERRAMA, EN SU CARACTER DE
REPRESENTANTE LEGAL DE IN BLUARIA DECHIHUA, S.A. DE C.V., SOLICITO LA APROBACION DEL ESTUDIO DE
PLANEACION URBANA DENOMINADS_“CC/099-008-008 TORRE INDEPENDENCIA", EN COORDINACION CON EL H.
AYUNTAMIENTO, A TRAVES DE LA DIRE ON DE DESARROLLO URBANO Y ECOLOGIA, EN EL PREDIO UBICADO EN
AV, INDEPENDENCIA NO. 1101 DE LA COLONIA VICENTE GUERRERO DE LA CIUDAD DE CHIHUAHUA, CON SUPERFICIE
DE 4,906.773 METROS CUADRADOS, PARA LLEVAR A CABO EL AUMENTO DE CUS A 5.0, DE CONFORMIDAD AL PLAN
DE DESARROLLO URBANO DE LA CIUDAD DE CHIHUAHUA, VISION 2040.
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DIRECCION DE DESARROLLO URBANO Y ECOLOGIA

™ - SUBDIRECCION DE PROéRAMACION URBANA
Ch'huahua DEPARTAMENTO DE ANALISIS Y SEGUIM]ENTO v
capital detrabajo

y resultadOS DE LAS DIRECTRICES DE DESARROLLO URBANO

OFICIO: DDUE.SPU.AS.00269/2026
AEYTTEIERTERTI EXPEDIENTE No.: AS2026-48

ASUNTO: MODIFICACION DE LOS PLANES Y PROGRAMAS MENORES

Chihuahua, Chih., 2 12 DE JUNIO DE 2026

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
DECHIHUA S.A DE C.Ven su caracter de propietario de! predio ubicado en la AVENIDA
INDEPENDENCIA NO, 1107 COLONIA VICENTE GUERRERO de esta ciudad; el cual tiene una superficie
de terreno de 4,906.773m?2, quien promueve y solicita la aprobacién del estudio de planeacién urbana
denominado, "CC 099-008-008 TORRE INDEPENDENCIA" en coordinacion con el H. Ayuntamiento, a
través de la Direccién de Desarrolio Urbano y Ecologia, para llevar a cabo el aumento de densidad de
conformidad al Plan de Desarrollo Urbano de la Ciudad de Chihuahua, Visién 2040 séptima
actualizacion, solicitando el aumento de CUS a 5.0.

Que el estudio de planeacion en mencion se envia al H. Ayuntamiento, en-atencién a la persona que lo
promueve, me permito informarle;

ANTECEDENTES

Que por medio de Oficio No. DDUE.SPU.AS.00206/2026 de fecha 23 de abril de 2026, la Direccién de
Desarrollo Urbano y Ecologia, envid Ja propuesta del estudio de planeacion urbana denominado "CC
099-008-008 TORRE INDEPENDENCIA" solicitando el dictamen técnico al Instituto de Planeacion

Integral del Municipio, en cumplimiento al Articulo 77 de la Ley de Asentamlentos Humanos
Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano del Estado de Chihuahua.

Por medio de Oficio No. 426/2026 de fecha 15 de mayo del 2026, el Instituto de Planeacién Integral

del Municipio de Chihuahua emite el dictamen técnico del estudio de planeacién urbana denominado
"CC 099-008-008 TORRE INDEPENDENCIA".

Por medio de Oficio No., DDUE.SPU.AS.00207/2026 de fecha 23 de abril de 2026 emitido por la
Direccion de Desarrollo Urbano y Ecologia se solicita a la Direccidn de Desarrollo Humano y Educacién

los Comités de Vecinos constituidos, que se ubiquen en ld zona donde se encuentra el predlo en
estudio.

Por medio de Oficio No. DDHE/0531/2026 de fecha 21 de mayo de 2026 emitido por la Direccién de
Desarrollo Humano y Educacién informa a la Direccion de Desarrollo Urbano y Ecologia que se cuenta
con comité de vecinos constituidos enla zona.

Por medio de Oficio DASDDU/230/2026 de fecha 27 de mayo de 2026 emitido por la Direccion de

Desarrollo Urbano y Ecologia se informa a al comité de vecinos Colonia Vicente Guerrero, no se recibe
respuesta por parte del comité.

Que por medio de Oficio No. DDUE.SPU.AS.00263/2026 de fecha 21 de mayo de 2026, expedido por la
Direccion de Desarrollo Urbano y Ecologia, dirigido a la Subsecretaria Juridica de la Secretarfa del H.
Ayuntamiento, se solicita la publicaciéon del Aviso a fin de que fije en los tableros dé avisos de la
Presidencia Municipal el periodo de consulta publica por 10 dias hébiles, notificando que la recepcion de
opiniones y planteamientos y demandas de la comunidad serd de 8:00 a 14:00 horas durante 10 dias
habiles en el inmueble de la Direccién de Desarrollo Urbano y Ecologia, ubicado en la Calle Camino a la
Presa Chuviscar No. 1108, Colonia Campesina Nueva, en cumplimiento al Articulo 77 de la Ley de
Asentamientos Humanos Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano del Estado de Chihuahua,
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Con Oficio SJ/DRPA/0409/2026 de fecha 25 de mayo de 2026 expedido por la Subsecretaria Juridica
de la Secretaria del H. Ayuntamiento, por medio del cual se hace del conocimiento del cumplimiento
de la publicacion en el tablero de avisos de la Presidencia Municipal por 10 dias habiles, eI estudio de
Planeacién Urbana. :

Que el estudio de planeacién urbana denominado "CC 099-008-008 TORRE INDEPENDENCIA" fue
presentado en la Vigésima Segunda Sesién Extraordinaria de la Comisién de Desarrollc Urbano el
diall de junio de 2026 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 Direccion de Desarrollo Urbano y Ecologia, a
través de la Subdireccién de Programacion Urbana, dictaminando PROCEDENTE CONDICIONADO a
cumplir lo estipulado en el Resolutivo de Manifestacién de Impacto Ambiental, presentar las
restricciones de ECOGAS a fin de asegurar la proteccién de los usuarios y vecinos, garantizar la
seguridad vial y mantener libre de obstaculos el area peatonal, el aumento de coeficiente de
utilizacién CUS a 5.0.

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

Se anexa al presente, carpeta con la siguiente documentacion.

1. Original de la solicitud firmada por el representante legal.

2. Copia sirﬁple de la identificacién con fotografia del representante legal.

3. Copia certificada de la escritura del predio.

4. Copia certificada del acta constitutiva.

5. Copiacertificada del poder del representante legal.

6. Oficios Oficio No. DDUE.SPU.AS.00206/2026 de fecha 23 de abril de 2026, de la Direccién
de Desarrollo Urbano y Ecologia donde se solicita al Instituto de Planeacion Integral del
Municipio de Chihuahua el dictamen técnico del estudio de planeacién urbana.

7. .Oﬁcio Oficio No. 426/2026 de fecha 15 de mayo del 2026 de! Instituto de. Planeaciéon

Integral del Municipio de Chihuahua donde emite el dictamen técnico.

8. Oficio Oficio No. DDUE.SPU.AS.00207/2026 de fecha 23 de abril de 2026 emitido por la
Direccién de Desarrollo Urbano y Ecologfa donde solicita a la Direccién de Desarrollo
Hurmano y Educacion los Comités de Vecinos.

9. Oficio Oficio No. DDHE/0531/2026 de fecha 21 de mayo de 2026 emitido por la Direccién
de Desarrollo Humano y Educacion donde informa de la existencia de Comité de Vecinos.

10. Por medio de Oficio DASDDU/230/2026 de fecha 27 de mayo de 2026 emitido por la
Direccidon de Desarrollo Urbano y Ecologia se informa a al comité de vecinos Colonia Vicente
Guerrero, no se recibe respuesta por parte del comité.

11. Oficio No. DDUE.SPU.AS.00263/2026 de fecha 21 de mayo de 2026, de la Direccion de
Desarrollo Urbano y Ecologia, dirigido a la Subsecretaria Juridica, donde sohcrca la
publicacién del Aviso en el tablero de aviso de la Presidencia Municipal
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12.  Oficio SI/DRPA/0409/2026 de fecha 25 de mayo de 2026 expedido por la Subsecretaria
Juridica, sobre.el cumplimiento de la publicacién en ‘&l tablero de avisos:de :la-Presidencia
Municipal. “ ,

13.  Copia simple de la Vigésima Segunda Sesién Extraordinaria del diall de junio de 2026 de la
Comisién de Desarrollo Urbano.

14.  Copiasimple del comprobante de pago-de predial.
15.  Copia del comprobante de pago del tramite.

16.  2CD's con el archivo magnético del estudio de planeacién urbana "CC 099~008-008‘ TORRE
INDEPENDENCIA", para su publicacién en el Periddico Oficial de Gobierno del Estado.

ATENTAMENT
q iana Diaz /’l ‘ e/ L. Chfhuai‘ﬁg c.Javier Emilio Crliz Valenzuela

eonitat detrd
, "yrwsui?a 2
Ecologig e
o At zRQF\HO ¢ {5
b OE PESARROLLO LRGAY ANA
D”“g%é?ik%tcr*u RO GRAMACIGH UR

Dirgefora de Desarrollo Ur director de Programacion Urbana

Al contestar este documento sirvase citar invariablemente el niimero de oficio y/o de expediente.
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EL: €, 'MAESTRO ROBERTO ANDRES FURNTES RASCON, SECRETARIO DEL M.

AYUNTAMIENTO DEL MUNICIPIO DE CHIKUAMUA, CON FUNDAMENTO EN LO
PREVISTIO EN: EL ARTICULO 63 FRACCISN Il DEL CODIGO MUNICIPAL PARA EL
ESTADO DE CHIHUAHUA, EL ARTICULO 25 FRACCION H DEL REGLAMENTO

INTERIOR, DEL' . AYUNTAMIENTO, Y EL ARTICULO 29 FRACCION XIt DEL

REGUAMENYTO INTERIOR DEL MUNICIPIO DE CHIHUAHUA. HACE CONSTAR ¥
CERTIFICA ; ]

QUE LA-PRESENTE ES COPIA FIEL Y EXACTA Y CORRESPONDE AL OOCUMENTO
ORIGINAL QUE TUVE A LA VISTA Y QUE OBRA EN LOS ARCHIVOS DE ESTA
PRESIDENCIA MUNICIPAL, CONSTANDO DE "Q:g <~ FOIAS UTILES,
DEBIDAMENTE SELLADAS Y RUBRICADAS. SE ATORIZA Y FIRMA EN LA
CIVDAD, DE CHIHUAHUA, CHIM., A LOS l 3 DiAS DEL MES DE

S\ o DEL ARO DOS MiL_\)g i X ash 1S .

EL SECRETARIO DEL H. AYUNTAMIENTO DEL MUNICIPIO DE CHIHUAHUA

L

MTRO. ROBERTO ANDRES FUENTES RASCON
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1. INTRODUCCION

El presente Estudio de Planeacion Urbana tiene por objeto justificar, desde el punto de vista
técnico, juridico y urbano, la Modificacién Menor del Plan de Desarrollo Urbano del Centro
de Poblacion de Chihuahua, Vision 2040 (Séptima Actualizacion), especificamente en lo
relativo al incremento del Coeficiente de Utilizacidon del Suelo (CUS) de 2.5 a 5.0, para el
predio correspondiente al proyecto denominado “Torre Independencia”.

El predio se ubica en Avenida Independencia No. 1101, Col. Vicente Guerrero, en un sector
urbano consolidado, con disponibilidad de infraestructura y servicios, y cuenta con
documentacién oficial que acredita su superficie, medidas y colindancias emitida por la
autoridad competente, lo que otorga certeza juridica para el desarrollo del analisis.

Para efectos de evaluacién, se define como dmbito espacial de validez de la modificacién el
AGEB 080190013253 con superficie de 41-55-22 has., dentro del cual se analizan las
condiciones de infraestructura, movilidad, servicios y dinamica urbana, con el fin de
determinar la viabilidad del incremento solicitado.

La modificacién propuesta no implica alteraciéon a la estructura vial primaria, sistemas
urbanos estructurantes ni a los limites del centro de poblacién, por lo que se encuadra
dentro de la figura de Modificacion Menor, al tratarse exclusivamente de un ajuste en la
intensidad del aprovechamiento del suelo.

Asimismo, el incremento del CUS se encuentra sustentado en la capacidad instalada
existente, lo que permite su incorporacion sin generar cargas desproporcionadas ni
afectaciones a la funcionalidad urbana.

En este contexto, el presente estudio desarrolla un andlisis técnico orientado a demostrar
gue la modificacién solicitada es compatible con el entorno urbano, viable en términos de
infraestructura y congruente con los principios de densificacién y aprovechamiento
eficiente del suelo establecidos en la planeacion vigente.

1.1 Objeto del estudio

El presente Estudio de Planeacién Urbana tiene como objeto justificar técnica vy
juridicamente la procedencia de la Modificacion Menor del Plan de Desarrollo Urbano del
Centro de Poblacién de Chihuahua, Vision 2040 (Séptima Actualizacidn), consistente en el
incremento del Coeficiente de Utilizacidn del Suelo (CUS) de 2.5 a 5.0 para el predio en
analisis.
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1.2 Alcance

El presente estudio se limita a la evaluacién técnico-urbana del incremento de intensidad
del aprovechamiento del suelo, conforme a las condiciones del entorno urbano y la
normatividad vigente.

La modificacidn solicitada:

e No implica expansion urbana, al ubicarse dentro de un area previamente
urbanizada y consolidada.

¢ No modifica la estructura vial primaria ni los sistemas urbanos estructurantes,
manteniéndose intacta la configuracion urbana existente.

e No altera los limites del centro de poblacion, al tratarse de un ajuste normativo
interno al area urbana.

En consecuencia, el analisis se circunscribe a determinar la viabilidad del incremento del
CUS en funcién de la capacidad instalada de infraestructura, servicios y condiciones urbanas
existentes, sin incluir el desarrollo de proyecto ejecutivo ni la ejecucion de obras.

1.3 Metodologia

El presente estudio se desarrolla a partir de una metodologia técnico-urbana estructurada
en las siguientes etapas:

e Andlisis normativo, mediante la revision de la legislacién y los instrumentos de
planeacion urbana aplicables.

e Diagndstico urbano integral, orientado a caracterizar las condiciones actuales del
entorno en términos de uso de suelo, infraestructura, movilidad y servicios.

e Evaluacidn de la capacidad instalada, a efecto de determinar la aptitud del area para
absorber el incremento de intensidad del aprovechamiento del suelo.

e Determinacién de impactos y medidas de mitigacidon, con el fin de identificar
posibles efectos derivados de la modificacidon propuesta y establecer acciones que
garanticen la adecuada integracion del proyecto al entorno urbano.
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2. FUNDAMENTACION JURIDICA Y NORMATIVA
2.1 Orden juridico federal

La procedencia del presente Estudio de Planeacién Urbana encuentra sustento, en primer
término, en el orden juridico federal, particularmente en el articulo 115 de la Constitucion
Politica de los Estados Unidos Mexicanos, que reconoce al Municipio la facultad de
formular, aprobar y administrar la zonificacién y los planes de desarrollo urbano municipal,
asi como de participar en la creacion y administracidn de sus reservas territoriales y en el
control del uso del suelo dentro de su jurisdiccion. Este precepto constituye la base
competencial que legitima la intervencién de la autoridad municipal en la regulacién del
aprovechamiento del suelo urbano.

De igual forma, resulta aplicable la Ley General de Asentamientos Humanos, Ordenamiento
Territorial y Desarrollo Urbano, como ordenamiento de observancia general que establece
los principios, bases y directrices para la planeacién, regulacién y gestion de los
asentamientos humanos y del desarrollo urbano en el territorio nacional. Dicha ley
reconoce la atribucidn de los municipios para intervenir en la planeacién y administraciéon
del territorio, asi como para regular el uso y aprovechamiento del suelo a través de sus
instrumentos de planeacion urbana.

En consecuencia, el andlisis del incremento del Coeficiente de Utilizacion del Suelo (CUS)
solicitado en el presente estudio se inserta dentro del marco de competencias
constitucionales y legales que corresponden al Municipio, debiendo resolverse conforme a
los instrumentos locales de planeacidn urbana vigentes y a los principios de ordenamiento
territorial, desarrollo urbano sostenible y aprovechamiento racional del suelo previstos en
la legislacién federal.

2.2 Orden juridico estatal

En el ambito estatal, el presente estudio se sustenta en la Ley de Asentamientos Humanos,
Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano del Estado de Chihuahua, como
ordenamiento que regula la planeacidn, control y administracién del desarrollo urbano en
la entidad.

De manera especifica, resultan aplicables los articulos 74, 75, 76 y 77, los cuales establecen
gue corresponde a los municipios, en el ambito de sus competencias, autorizar, regulary,
en su caso, modificar los pardmetros de aprovechamiento del suelo, incluyendo densidades,
coeficientes de ocupacién y utilizacién, siempre que dichas determinaciones sean
congruentes con los instrumentos de planeacidon urbana vigentes y con la capacidad
instalada de infraestructura y servicios.

Asimismo, la legislacidn estatal dispone que las acciones urbanas deberan atender criterios
de congruencia territorial, viabilidad técnica y proporcionalidad, evitando la imposicién de
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cargas desmedidas sobre la infraestructura urbana existente, y privilegiando el
aprovechamiento eficiente del suelo dentro de areas urbanizadas.

En este sentido, el incremento del Coeficiente de Utilizacidn del Suelo (CUS) planteado en
el presente estudio se encuentra juridicamente permitido, siempre que se acredite,
mediante analisis técnico, que:

e existe capacidad instalada suficiente,
e no se generan afectaciones a la funcionalidad urbana, y
e la modificacion es compatible con el entorno urbano y la planeacién vigente.

En consecuencia, la solicitud de incremento de intensidad del aprovechamiento del suelo
se inscribe dentro de las facultades legales de la autoridad municipal, bajo el marco
normativo estatal, al tratarse de un ajuste que puede ser evaluado y autorizado conforme
a criterios técnicos y de planeacion urbana.

2.3 Orden juridico municipal

En el dmbito municipal, el presente estudio se fundamenta en el Plan de Desarrollo Urbano
del Centro de Poblacién de Chihuahua, Vision 2040 (Séptima Actualizacion), aprobado
mediante Acuerdo N.2 016/2024 y publicado en el Periddico Oficial del Estado, el cual
constituye el instrumento rector para la regulacidon del uso, destino e intensidad del
aprovechamiento del suelo en el municipio.

Dicho instrumento establece la zonificacidn primaria y secundaria, asi como los pardmetros
urbanisticos aplicables, incluyendo los coeficientes de ocupacién y utilizacién del suelo, los
cuales pueden ser objeto de ajuste mediante los procedimientos previstos en la propia
normatividad, siempre que se justifique su viabilidad técnica y su congruencia con la
estructura urbana.

El PDU 2040 define como ejes rectores del desarrollo urbano:

e la densificacidn de areas urbanas consolidadas,

e el aprovechamiento eficiente de la infraestructura existente,

e la mezcla de usos de suelo compatibles, y

e la consolidacion del tejido urbano, evitando la expansién dispersa de la ciudad.

En este contexto, el incremento del Coeficiente de Utilizacién del Suelo (CUS) solicitado se
alinea con dichas politicas, al promover una mayor intensidad del aprovechamiento dentro
de un area urbanizada que cuenta con servicios e infraestructura, favoreciendo un modelo
de ciudad mas compacta y funcional.

De manera complementaria, resulta aplicable el Reglamento de Desarrollo Urbano
Sostenible del Municipio de Chihuahua, el cual regula los procedimientos administrativos y
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técnicos para la autorizacién de acciones urbanas, estableciendo que toda modificacién a
los parametros urbanisticos deberd sustentarse en estudios técnicos que acrediten su
viabilidad y compatibilidad con el entorno.

En consecuencia, el presente Estudio de Planeacion Urbana se formula en cumplimiento de
la normatividad municipal vigente, como el instrumento técnico que permite evaluar la
procedencia del incremento del CUS solicitado, en términos de su congruencia con el PDU
2040y su impacto en la estructura urbana.

2.4 Principios aplicables

El andlisis y la determinacién de la procedencia de la modificacidn solicitada se rigen por los
siguientes principios:

e Legalidad, en virtud del cual toda actuacion de la autoridad debe fundarse y
motivarse en el marco normativo vigente, garantizando que el incremento del
Coeficiente de Utilizacién del Suelo (CUS) se sustente en las disposiciones aplicables
y en criterios técnicos verificables.

e Seguridad juridica, que implica otorgar certeza al promovente respecto de la
viabilidad del aprovechamiento del suelo, mediante decisiones claras, congruentes
y debidamente justificadas por parte de la autoridad competente.

e Proporcionalidad, conforme al cual las determinaciones en materia de desarrollo
urbano deben guardar equilibrio entre el aprovechamiento del suelo y la capacidad
de la infraestructura y servicios existentes, evitando la imposicién de cargas
desproporcionadas al entorno urbano.

e Aprovechamiento éptimo del suelo, orientado a maximizar el uso eficiente del suelo
urbano dentro de areas consolidadas, promoviendo la densificacién ordenada y la
reduccion de la expansion urbana dispersa.

En conjunto, estos principios orientan la evaluacion del incremento de intensidad del
aprovechamiento del suelo solicitado, asegurando que la modificacién propuesta sea
técnica, juridica y urbanisticamente viable.

2.5 Fundamento Normativo Completo

La fundamentacion juridica y legal dentro del orden juridico estatal para la aprobacidn de
modificaciones menores al Plan de Desarrollo Urbano 2040, se establece en el Art. 77 de la
Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano, publicado
en el Periddico Oficial del Estado de Chihuahua, el dia 02 de octubre del 2021, decreto No.
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LXVI/EXLEY/ 1048/2021 Xlll P.E. Ademas, dentro del orden juridico federal hasta el orden
juridico municipal, se fundamenta en los siguientes ordenamientos:

ORDEN JURIDICO PARCIAL FEDERAL

CONSTITUCION POLITICA DE LOS ESTADOS UNIDOS MEXICANOS
Diario Oficial de la Federacion 05/02/1917. Ultima Reforma DOF 03-03-2026

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

Parrafo reformado DOF 28-06-1999, 05-06-2013
El Estado velara por la estabilidad de las finanzas publicas y del sistema financiero para
coadyuvar a generar condiciones favorables para el crecimiento econémico y el empleo. El
Plan Nacional de Desarrollo y los planes estatales y municipales deberdn observar dicho
principio.

Pérrafo adicionado DOF 26-05-2015

El Estado planeard, conducird, coordinard y orientara la actividad econémica nacional, y
llevara al cabo la regulacidon y fomento de las actividades que demande el interés general
en el marco de libertades que otorga esta Constitucion.

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

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

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

cuidando su conservacion y el medio ambiente.
Parrafo reformado DOF 20-12-2013
Articulo 26.

A. El Estado organizara un sistema de planeacién democratica del desarrollo nacional que
imprima solidez, dinamismo, competitividad, permanencia y equidad al crecimiento de la
economia para la independencia y la democratizacidn politica, social y cultural de la nacién.
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Parrafo reformado DOF 05-06-2013
Los fines del proyecto nacional contenidos en esta Constitucién determinaran los objetivos
de la planeacion. La planeacion sera democratica y deliberativa. Mediante los mecanismos
de participacidon que establezca la ley, recogera las aspiraciones y demandas de la sociedad
para incorporarlas al plan y los programas de desarrollo. Habra un plan nacional de
desarrollo al que se sujetardn obligatoriamente los programas de la Administracion Publica
Federal.

Parrafo reformado DOF 10-02-2014
La ley facultara al Ejecutivo para que establezca los procedimientos de participacién y
consulta popular en el sistema nacional de planeacién democratica, y los criterios para la
formulacidn, instrumentacion, control y evaluacién del plan y los programas de desarrollo.
Asimismo, determinara los érganos responsables del proceso de planeacidn y las bases para
que el Ejecutivo Federal coordine mediante convenios con los gobiernos de las entidades
federativas e induzca y concierte con los particulares las acciones a realizar para su
elaboracién y ejecucion. El plan nacional de desarrollo considerara la continuidad vy
adaptaciones necesarias de la politica nacional para el desarrollo industrial, con vertientes
sectoriales y regionales.

Parrafo reformado DOF 05-06-2013
En el sistema de planeacion democratica y deliberativa, el Congreso de la Unién tendrd la

intervencién que seiale la ley.

Parrafo reformado DOF 10-02-2014
B. El Estado contard con un Sistema Nacional de Informacidn Estadistica y Geografica cuyos
datos seran considerados oficiales. Para la Federacion, las entidades federativas, los
Municipios y las demarcaciones territoriales de la Ciudad de México, los datos contenidos
en el Sistema seran de uso obligatorio en los términos que establezca la ley.

Parrafo reformado DOF 29-01-2016
La responsabilidad de normar y coordinar dicho Sistema estara a cargo de un organismo
con autonomia técnica y de gestidn, personalidad juridica y patrimonio propios, con las
facultades necesarias para regular la captacién, procesamiento y publicacién de la
informacién que se genere y proveer a su observancia.

El organismo tendra una Junta de Gobierno integrada por cinco miembros, uno de los cuales
fungird como presidente de ésta y del propio organismo; seran designados por el presidente
de la Republica con la aprobaciéon de la Cdmara de Senadores o en sus recesos por la
Comisidon Permanente del Congreso de la Unidn.

La ley establecera las bases de organizacién y funcionamiento del Sistema Nacional de
Informacién Estadistica y Geografica, de acuerdo con los principios de accesibilidad a la
informacién, transparencia, objetividad e independencia; los requisitos que deberan
cumplir los miembros de la Junta de Gobierno, la duracién y escalonamiento de su encargo.
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LEY GENERAL DE ASENTAMIENTOS HUMANOS ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y
DESARROLLO URBANO.

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

Articulo 4. La planeacidn, regulacion y gestidon de los asentamientos humanos, Centros de
Poblacion y la ordenacion territorial, deben conducirse en apego a los siguientes principios
de politica publica:

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

Il. Equidad e inclusion. Garantizar el ejercicio pleno de derechos en condiciones de igualdad,
promoviendo la cohesidn social a través de medidas que impidan la discriminacién,
segregacion 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;

VI. Productividad y eficiencia. Fortalecer la productividad y eficiencia de las ciudades y del
territorio como eje del Crecimiento econémico, a través de la consolidaciéon 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 52. La legislacidn estatal en la materia sefialara los requisitos y alcances de las
acciones de Fundacién, Conservacién, Mejoramiento y Crecimiento de los Centros de
Poblacidn, y establecera las disposiciones para:

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

Articulo 11. Corresponde a los municipios:

I. Formular, aprobar, administrar y ejecutar los planes o programas municipales de
Desarrollo Urbano, de Centros de Poblacién y los demds que de éstos deriven, adoptando
normas o criterios de congruencia, coordinacion y ajuste con otros niveles superiores de
planeacion, las normas oficiales mexicanas, asi como evaluar y vigilar su cumplimiento;
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Il. Regular, controlar y vigilar las Reservas, Usos del Suelo y Destinos de areas y predios, asi
como las zonas de alto riesgo en los Centros de Poblacion que se encuentren dentro del
municipio;

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

LEY GENERAL DEL EQUILIBRIO ECOLOGICO Y LA PROTECCION AL AMBIENTE

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

ARTICULO 1o.- La presente Ley es reglamentaria de las disposiciones de la Constitucién
Politica de los Estados Unidos Mexicanos que se refieren a la preservacién y restauracion
del equilibrio ecolégico, asi como a la proteccién al ambiente, en el territorio nacional y las
zonas sobre las que la nacidn ejerce su soberania y jurisdiccidn. Sus disposiciones son de
orden publico e interés social y tienen por objeto propiciar el desarrollo sustentable y
establecer las bases para:

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

Fracciéon reformada DOF 05-11-2013
.- Definir los principios de la politica ambiental y los instrumentos para su aplicacidn;

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

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

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

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

VIl.- Garantizar la participacién corresponsable de las personas, en forma individual o
colectiva, en la preservacién y restauracidon del equilibrio ecolédgico y la proteccién al
ambiente;

VIII.- El ejercicio de las atribuciones que en materia ambiental corresponde a la Federacién,
las entidades federativas, los Municipios y las demarcaciones territoriales de la Ciudad de
México, bajo el principio de concurrencia previsto en el Articulo 73 fraccion XXIX - G de la
Constitucion;
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Fraccién reformada DOF 19-01-2018
IX.- El establecimiento de los mecanismos de coordinacion, induccion y concertacién entre

autoridades, entre éstas y los sectores social y privado, asi como con personas y grupos
sociales, en materia ambiental, y

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

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 ecoldgico del territorio nacional en los casos previstos por ésta y las
demads leyes aplicables;

. El establecimiento, proteccion y preservacién de las areas naturales protegidas y de las
zonas de restauracién ecoldgica;

Fraccién reformada DOF 13-12-1996
lll. La formulacion y ejecucion de acciones de proteccidn y preservacion de la biodiversidad
del territorio nacional y las zonas sobre las que la nacién ejerce su soberania y jurisdiccion,
asi como el aprovechamiento de material genético;

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

Fraccién reformada DOF 28-01-2011
V. La formulacién y ejecucion de acciones de mitigacién y adaptaciéon 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 permitirdan los usos habitacionales,
comerciales u otros que pongan en riesgo a la poblacion.

Articulo 145.- La Secretaria promovera que en la determinacién de los usos del suelo se
especifiquen las zonas en las que se permita el establecimiento de industrias, comercios o
servicios considerados riesgosos por la gravedad de los efectos que puedan generar en los
ecosistemas o en el ambiente tomandose en consideracion:
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I. Las condiciones topograficas, meteoroldgicas, climatoldgicas, geoldgicas y sismicas de las
zonas;

Il. Su proximidad a centros de poblacién, previendo las tendencias de expansion del
respectivo asentamiento y la creacidén de nuevos asentamientos;

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

IV. La compatibilidad con otras actividades de las zonas;
V. La infraestructura existente y necesaria para la atencion de emergencias ecolégicas;
VI. La infraestructura para la dotacién de servicios basicos.

Articulo 146.- La Secretaria, previa opinion de las Secretarias de Energia, de Comercio y
Fomento Industrial, de Salud, de Gobernacidn y del Trabajo y Previsidn Social, conforme al
Reglamento que para tal efecto se expida, establecera la clasificacidn de las actividades que
deban considerarse altamente riesgosas en virtud de las caracteristicas corrosivas,
reactivas, explosivas, téxicas, inflamables o bioldgico-infecciosas para el equilibrio ecolégico
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 ubicacién del establecimiento.

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

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

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

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

Articulo 149.- Los Estados y el Distrito Federal regularan la 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 definird las bases a fin de que la Federacion, los Estados, el Distrito
Federal y los Municipios, coordinen sus acciones respecto de las actividades a que se refiere
este precepto.

LEY DE PLANEACION

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

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

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

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

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

ORDEN JURIDICO PARCIAL ESTATAL

CONSTITUCION POLITICA DEL ESTADO DE CHIHUAHUA

Publicada el 17 de junio de 1950 en el Periddico Oficial del Estado No. 48
Ultima reforma aplicada: DECRETO N2 LXVIII/RFCNT/0220/2025 Il P.O.E. No. 57 del 16 de julio de 2025
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Articulo 1. El Estado de Chihuahua es parte integrante de los Estados Unidos Mexicanos y
posee una composicion pluricultural, pluriétnica y multilingtistica.

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

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

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

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

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

XlI. En materia de desarrollo urbano:
a) Formular, aprobar y administrar la zonificacién y planes de desarrollo urbano municipal;
b) Participar en la creacién y administracion de sus reservas territoriales;

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

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

e) Intervenir en la regularizacion de la tenencia de la tierra urbana;
f) Otorgar licencias y permisos de construcciones;

g) Participar en la creaciéon y administracion de zonas de reservas ecoldgicas y en la
elaboracidn y aplicacién de programas de ordenamiento en esta materia;

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

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

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

LEY DE PLANEACION DEL ESTADO DE CHIHUAHUA

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

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

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

Il. Las bases para el establecimiento y funcionamiento del Sistema Estatal de Planeacién
Democrética;

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

IV. Las bases para promover y garantizar la participacién 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

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

Articulo 2. La planeacién debera llevarse a cabo como medio para el eficaz desempeiio 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 Constitucidn Politica del Estado Libre y
Soberano de Chihuahua.

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

Mediante la planeacion se fijaran prioridades, objetivos, estrategias, indicadores y metas
en los ambitos politico, social, econémico, cultural y ambiental; se asignaran recursos,
responsabilidades, tiempos de ejecucidn y se evaluaran resultados.
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La proteccidn de la organizacién, fortalecimiento y desarrollo de la familia que sefialan el
articulo 42 de la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos y los tratados
internacionales de los que el Estado mexicano es parte, sera una de las bases fundamentales
de la planeacién y la consecucion de los fines y objetivos a que hace referencia el articulo 2
de la presente Ley.

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

Articulo adicionado con los parrafos tercero y cuarto mediante Decreto No. LXVII/RFLYC/0884/2024 XIII P.E.
publicado en el P.O.E. No. 71 del 04 de septiembre de 2024]

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

Articulo 9. En el ambito del Sistema Estatal de Planeacién Democratica, tendra lugar la
participacién y consulta de los diversos grupos sociales, con el propésito de que la poblacién
exprese sus opiniones para la elaboracidn, actualizacién, ejecucidn, control y evaluacion del
Plan Estatal de Desarrollo, del Plan Estatal de Seguridad Publica y de los Planes Municipales
de Desarrollo y los demds programas a que se refiere esta Ley.

La participacion social debera contar con representacidén de organizaciones de la sociedad
civil, iniciativa privada, sector social, sector académico, delegados federales, pueblos
indigenas, representacién municipal y ciudadania en general, a través de foros, consultas
publicas, buzones fisicos y electrénicos, reuniones con expertos y demdas mecanismos de
participacién que se consideren necesarios.

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

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

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

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

Publicada en el Periddico Oficial del Estado No. 38 del 12 de mayo de 2018
Articulo 30. El ordenamiento ecoldgico es un instrumento de politica ambiental que tiene
por objeto definir y regular los usos de suelo, el aprovechamiento de los recursos naturales
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y las actividades productivas, para que sea compatible la conservacion de la biodiversidad
con el desarrollo regional, para lo cual se consideraran:

I. Los Planes de Desarrollo Urbano Estatal y Municipal.

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

lll. La creacion de reservas territoriales y la determinacién 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 inversién; los que promoveran
progresivamente los usos del suelo que sean compatibles con el ordenamiento local.

V. El impacto ambiental en la realizaciéon 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 construccidon y operacién de plantas o establecimientos
industriales, comerciales o de servicios, cuando esta no sea de competencia federal.

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

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

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

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

lll. En la determinacién de las areas para el crecimiento de los centros de poblacidn, se
fomentard la mezcla de los usos habitacionales con los productivos que no representen
riesgos o dafios a la salud de la poblacidon y se evitara que se afecten areas con alto valor
ambiental.
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IV. Se estableceran y manejaran en forma prioritaria las areas de conservaciéon y/o
preservacion ecoldgica en torno a los asentamientos humanos.

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

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

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

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

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

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

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

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

Actualizacién o modificacién de los Planes Municipales

Articulo 77. Toda actualizacién o modificacién a los planes municipales de desarrollo urbano
se sujetard al mismo procedimiento que el establecido para su formulacidn, aprobacion,
publicacidn y registro.

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

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

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

ORDEN JURIDICO PARCIAL LOCAL

REGLAMENTO DE DESARROLLO URBANO SOSTENIBLE DEL MUNICIPIO DE CHIHUAHUA

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

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

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

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

[Il. Sobre el cambio de la altura maxima de construccion permitida;

Articulo 25. Las modificaciones anteriores procederan siempre y cuando:

I. No se modifique el Limite del Centro de Poblacién,

Il. No se altere la delimitacidn entre las dreas urbanizables y las no urbanizables, o

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

Articulo 26. Quienes pretendan realizar una modificacion menor en los términos de los
articulos 24 y 25 del presente Reglamento, deberdn presentar una solicitud por escrito



Sabado 17 de octubre de 2026. ANEXO AL PERIODICO OFICIAL

37

dirigida a la Direccion, acreditar la propiedad del predio motivo de la modificacién vy
adjuntar un documento técnico que justifique la accién solicitada y la informacion grafica
gue permita la correcta interpretacion del tramite solicitado.

Para efecto de conocer publicamente la propuesta de modificacién al programa, en los
términos del Titulo Octavo de la Participacion Social de la Ley, el Municipio notificard y
requerira un dictamen técnico al IMPLAN. En este procedimiento, escuchara las opiniones
de las organizaciones de los vecinos del area de que se trate, en un plazo de sesenta dias
naturales contados a partir del requerimiento del dictamen técnico al IMPLAN. Asi mismo
notificara a través del tablero de avisos de la Presidencia Municipal y, cuando sea posible,
de manera personal al presidente de cada uno de los comités de vecinos que pudieran
resultar 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 publicacién en el Periddico Oficial del Estado, y al
Registro Publico de la Propiedad para su inscripcién.
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3. IDENTIFICACION DEL PREDIO Y SITUACION JURIDICA
3.1 Ubicacion

El predio se ubica sobre la Avenida Independencia No. 1101, en su interseccién Avenida
Deza y Ulloa, dentro de la colonia Vicente Guerrero, en esta ciudad, conforme a la
cartografia oficial y a la documentacién técnica disponible .

3.2 Superficie

La superficie del predio se encuentra acreditada mediante documentacién oficial,
presentando las siguientes referencias:

e Superficie segun escrituras: 5,009.781 m?
e Superficie segun constancia de medidas y colindancias: 4,906.773 m?

Las diferencias entre ambas superficies obedecen a procesos de medicién y actualizacién
técnica del predio, sin que ello afecte la delimitacion fisica ni la certeza juridica del
inmueble. Se integra la constancia de medidas y colindancias. .

3.3 Clave catastral

El predio se identifica con la clave catastral 099-008-008, conforme a los registros
administrativos del municipio de Chihuahua .

3.4 Registro Publico de la Propiedad

La propiedad del predio se encuentra debidamente inscrita ante el Registro Publico de la
Propiedad y del Notariado del Estado de Chihuahua, lo que acredita su situacién juridica y
la legitimidad del promovente para solicitar la modificacién objeto del presente estudio, sin
gue se adviertan limitaciones registrales, gravamenes o restricciones que impidan o
condicionen el aprovechamiento urbano del predio conforme a la normatividad vigente.
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Sintesis de identificacion del predio y situacidn juridica

Concepto

Descripcion

Nombre del proyecto

Torre Independencia

Ubicacion

Avenida Independencia No. 1101, esquina con Avenida
Deza y Ulloa, Colonia Vicente Guerrero, Chihuahua,
Chihuahua

Clave catastral

099-008-008

Superficie segun escrituras

5,009.781 m?

Superficie segun

levantamiento (medidas y

colindancias)

4,906.773 m?

Situacion de superficies

Diferencias derivadas de actualizacion técnica de medicion,
sin afectar la delimitacidn fisica ni la certeza juridica del
inmueble

Registro Publico de la

Propiedad

Inscrito conforme a derecho ante el Registro Publico de la
Propiedad y del Notariado del Estado de Chihuahua

Folio Real

1741033

Gravamenes y limitaciones

No existen gravdmenes, hipotecas, anotaciones
preventivas ni limitaciones de dominio que afecten el
predio

Tramites registrales

No existen tramites en proceso ante el Registro Publico de
la Propiedad

Régimen de propiedad

Propiedad privada

Propietario

Inmobiliaria DECHIHUA, S.A. de C.V.

Representante legal

Eduardo Ramirez Balderrama

Areas Naturales Protegidas

El predio no se ubica dentro de areas naturales protegidas
ni zonas con restriccién ambiental

Condicidn urbana

Ubicado dentro de area urbana consolidada con acceso a
infraestructura y servicios

Viabilidad juridica

El predio cuenta con plena capacidad juridica para su
aprovechamiento urbano conforme a la normatividad
vigente

Fuente propia
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3.5 Régimen de propiedad

El predio objeto del presente estudio, correspondiente al desarrollo denominado “Torre
Independencia”, se encuentra ubicado en el municipio de Chihuahua, Chihuahua, dentro de
un area urbana consolidada con acceso a infraestructura y servicios, y se encuentra bajo el
régimen de propiedad privada, perteneciente a la persona moral Inmobiliaria Dechihua, S.A.
de C.V., representada legalmente por el Sr. Eduardo Ramirez Balderrama, lo que permite su
aprovechamiento conforme a las disposiciones de la legislacién urbana vigente.

INSTITUTO NACIONAL ELECTORAL

MEXICO. o pEDENCIAL PARAVOTAR
NOMBRE FECHA DE NAGIMIENTD
RAMIREZ 28/1011963
BALDERRAMA sexo H
EDUARDO ;
DOMICILIO s

C VALLE DE LA HERRADURA 6302

g T FRACC LOMAS DEL VALLE 31216
“# CHIHUAHUA, CHIH.

s cLave o eLector RMBLEDS3102808H200 g
cure RABEG31028HCHMLDO® R0 berReaisTRO 2000 03

estano 08 municieio 018 secoion 0805
Locauoao 0001 ewsion 2018 viaenci 2028 \/

RRERRERDLREEREERRNR]

% - I:t..%

| ! !\ -urzu

IDMEX1728758798<<0805060056521
6310286H2812313MEX<03<<07339<1
RAMIREZ<BALDERRAMAX<EDUARDO<<X

Identificacidn oficial INE
Sr. Eduardo Ramirez Balderrama
Fuente propia
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Alineamiento y numero oficial

DIRECCION DE DESARROLLO URBANO Y ECOLOGIA

’ DIRECCION OE DESARROLLO URBANG ¥ ECOLOG,

. ATURIAMIENTD SUBDIRECCION DE ADMINISTRACION LRBANS

A DEFTO. ADMIMISTRACION DEL PLAN DIRECTOR .
s OFICIO MooALM M PETIH1E

CLAVE CATASTRAL D5S-D0E-001, (90-008-003,
89-008-00€, 099-008-008, 059.008.008, 099-008-011

ASUNTO: Afireamienta y Mimem Ofclal

A QUIEN CORRESPONDA:

Esta Direccidn de Desarrallo Urbano y Ecologla Municipal de Chikuahua:
HACE CONSTAR:

Cue el predio ublcada en la AVENIDA INDEPENDENCIA

Sector § Codigo Postal 31203

COLONIA VICENTE GUERRERD

De esla.ciudad, dabers guardar el alinesmisnio comacta de la calle sobre la cual se ubica v Nomens
Oficial que comaspanda es el

-

O
T 104 e ESQUINA CON CALLE JOSE AGUSTIN ESCUDERO. (Momencistura ¥ Mdimarz -
oficlal sujelo & camba). Esta propledad respelard la resticeitn de alineamisnio sagln proyechs, Se da -
para 8l uso de suel.gulorizads por el Plan de Desarolis Urhans, Ademds, deberd cumplir con el
sstEcionamients minimé® reglamentans de acwerds al A B4 dol Reglamento de Construcclenes y [y
Narmigs Téenicas para El Municipio de Chihushius, piblicado en el Periadico Cficlal gsl Estads Ha, 80 de ]
fecha Gude- Ootubrede 2043,
Nota-El pesarnts aerediis, propisdad, S
MNote- La vigencia da e JRAcE. r
fi palicion de la.parte interesada, se expide ka presents constancia & los 8 dlss del mes de MAYO de
2016,

ENTAMENTE

aEUmLEMiEATE

v b ¥
——— o L 3
UEL BENAVIDES PEREY™™" "™ GUEZ GLEZ,

DEL DEPARTAMENTE DE HOMEMCLATLURA DMINISTRACIGN
¥ HUMERACION OFICIAL

MOPCADG' e

2018, Afio de Ellsa Griensen Zambrane™

C.Comirg a o Fredn Chuviscor Mo, | 108

Tl Compasing Mk Canmuhacar 172 -

Lo T | P, Bt S004

Chihyahua. Chin. L0, b} 432 D800 _\'l.-‘-:?[ N1

e PG P T s — '__Fu T u H n

Fuente propia
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Escritura de protocolizacion de fusion

VIETOR EMILID ANCHONDO PAREDES /.-

HNOTARIO PUBLICD NUMERD 29 i
CHIHUAHUA, CHIH.

cacessamenesee=-VOLUMEN 1340 MIL TRESCIENTOS CUARENTA--------=-- ”ﬁ‘i»,
ceee---ESCRITURA 24,197 VEINTICUATRO MIL CIENTD NOVENTA Y SIETE-----

En lo Ciudod de Chihuchua, Estodo de Chihuatua, a los 21 veinfidn
dins del mes de octubre del afo 2014 dos mil diecikéis, aonte mi
Licenciodo VICTOR EMILIO ANCHONDO PAREDES, Mofaroc Plbfico
Mimers  Veinfnueve, en ejercicic para aste  Distito  Morelos,
comparecieran los sefiores EDUARDO RAMIRET BALDERRAMA vy RAMIRO
ARROYODS GARCIA, en represenfocidn de o pemscng  maoral
denominada  INMOBILIARIA DECHIHUA, SOCIEDAD ANONIMA DE
CAPITAL VARIABLE y expusisron:
Que vienen o PROTOCOLIZAR LA AUTORIZACION DE FUSION Y LA
CONSTANCIA DE NOMENCLATURA Y NUMERC OFICIAL de diversos
predics propledad de la persona meral que representan, sujeténdose o

las siguientes declaracionas v cldusulos:
AR AR RRPREERR ] el WY 0 7 Tt [ ] | & ORI e

PRIMERA - harifiestan los sefiorss EDUARDD RAMIREI BALDERRAMA ¥ E
RAMIRD ARROYOS GARCIA que INMOBILIARIA DECHIHUA, SOCIEDAD — ~'1E
AMONIMA DE CAPITAL VARIABLE es propigtaria y s& encusnira en =
posesion de los siguiantes inmuekbles; —————————— j

Al.- Lobe de tereno urbane donde se encontraba construida la finca
antericrmente marcada con el ndmerc 2100 dos mil cien de |la Colle
J.J. Escudero de lo Colonia El Palomar de esta cludod, pero que
actualmente tiene el nimero oficial 403 cuatrocientos fres de la Calle
José Aguslin Escudero, Sector § cinco de la Colonla Vicente Guemero;
mismo lote que es Ideniificads con el ndimero 2 dos de la Manzana 8
ocho, con supeicie de 73.75 novenla y tres metros selenta y cinco
decimelros cuadrados, con las siguientes medidas y colindanclas: del
lade 1 une al 2 dos, Frente,7.50 siete metros cincuenta centimetros, con
la Calle José Agustin Escudero; del lade 2 dos ol 3 hres, Costoda
Dereche,12.50 doce mefros cincuenta centimetros, con lote nimers 10
diez de la manzong & eche propledod aclualmente de Inmobiliaria
Dechihua, Socledad Andnima de Coplfal Variable: del lado 3 fres ol 4
cualro, Fondo,7.50 siete metros cincuenta centimeiros, con lole & sels
de la manzana 8 oche, prepledad de Inmobiliada Dechihua, Sociedad
Andnima de Copllal Varable, ontes de Vicente Emilic Meléndez
Cordero; y, del lado 4 cuatro al 1 uno de parida, Costade lzquierds,
12.50 doce metros cincuenta cenlimetros, con lote 1 une de la
manzana 8 ocho.

Para moayor idenfificocidn del inmueble anferormente descrto, e
ogrega plano del misme, al cpéndice del valumen en que se asienta o

Fuente propia
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presente escritura, en el legajo coemespondients, marcado con &l
ndmers “17 UNQ. - s

A este inmueble le corespondes ko clave catastral 09%-008-002 cero
nueve nueve guidn cero cere ocho guidn Cero cero dog, ————=
Debe sefalane que fiicomenle, el inmusble antas mencionado fiene
s siguientes medidas y colindancias: por su frente, 10.37 diez metros
freinta v siete centimetros, con Calle José Agustin Escudero; por su
costado derecho, 13.95 trece metros noventa y cinco cenfimefros, con
Lote numers | una manzeng B, propiedod de Inmokiliaria Dechiwa,
Sociedad Andnima de Copital Voroole, por su espolda, 10.37 disz
metrgs freinta y siete centimatros con lote & sel de la monzana B echo,
propledad de inmobiliaria Dechifwa, sociedod Andnima de Caopital
Varabie, antes de Vicente Emilo Meléndaz Cordero; . por su castado
mquierdn, 13.95 frece mefros noventa y cinco cenfimatros, con el lote
10 diez de la manzana B ocho. Lo superficie fsica es de 144.44 ciento
cugrenta y cualro metros sesenta v sais decimebos cuadrados y se

localiza an la Calle Jowé Agustin Escudero mdmero 403 cuatracientos

fres.
Bl-lole de terrenc wbano 11 once de la Manzana 8 ocho. Sector 5
cinco de la Colonia Vicente Guemera, ol que le comesponde el nimero
oficial 1908-2 mil novecientos ocho gulén des de la Avenida
Independencia, con superficle de 117.00 ciento diecisiele metros
cuadrados, eon las siguientes medidaos y colindancias: del lado 1 une
al 2 dos, Frente, mide 5.20 cinco metos veinte canfimeiros y inda con
propledad de Inmoblilaria Dechihug, Sociedad Anénima de Capital
variable, anles de Vicente Emilio Melénder Cordero; del lodo 2 dos ol 3
fres, Cosiado Derecho, 22.50 velnfidds meiros cincuenta centimetros,
con lotes 4 cuatre y 10 diez de la manzana 8 eche; del lode 3 tres al 4
cuatro, Fondo, mide 5.20 cinco metros veinte cenfimetros, con lote 7
slete: y del lade 4 cuatre al 1 uno de partida, Costodo lzquierdo, mide
22,50 veinfidés metros cincuenta cenfimetros, con lole 9 nueve de la
manzang 8 ocche, propledad de Inmoblilaria pechihua, Scciedod
Anénima de Caopital Varable, anles de Vicente Emilic Meléndez
Cordero, —
Fora uno mejor identificacién del inmustile descrito, 58 agrega plans
del misme ol apéndice del volumen en qua s& asiento esta ascritung, en

el legajo comespondiente, marcads con al rimers *2" DOS, —————
A =cte immueble le comespende actualments g clave catastral nimerc
0%%-00B-011 cearo nueve nueve guidn Cero cerd ocho guidn cerg und

uno; ¥ anterormente 0F9-001-035 cero nueve nusv guidn cero cerc

una guion cero fres cinco.

Fuente propia
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Constancia de medidas y colindancias

DIRECCION DE DESARROLLO URBANO ¥ ECOLOGIA
SUBDIRECCION DE PROGRAMACION URBANA

Chihuahua OFICINA DE TOPOGRAFIA
capital de trabajo OFICIO N° PUT 097/2025
y resultados HOJA 1/2

Chihuahua, Chih,, a 12 de junio del 2025.
COMSTANCIA DE MEDIDAS Y COLINDANCIAS

Se ha presentado ante esta Direccién de Desarrollo Urbano y Ecologia Municipal solicitud de
Medidas y Colindancias de un predio ubicado en la Avenida Independencia No. 1101 en
esquina con Calle José Agustin Escudero de la colonia Vicente Guerrero, de esta ciudad,
propiedad de INMOBILIARIA DE CHIHUAHUA S.A. DE C.V,, para lo cual se anexa:

1.- Escritura Publica No. 24197, de fecha 21 de octubre del afio 2016, debidamente inscrita bajo
el Folic Real No. 1760996 de la seccién primera del Registro Publico de la Propiedad, cuyas
medidas y colindancias son las siguientas:

LADO | DISTANCIA T N
EST | PV (m) _
1 2 62.92 AVENIDA INDEPENDENCIA
2 | 3 2291 AVENIDA INDEPENDENCIA |
I | 4 22.50 CALLE JOSE AGUSTIN ESCUDERC
A 5 | 12.50 LOTE 10
N E 22.50 LOTES10Y 4 |
| & 7 10.40 LOTE 7 ]
7 8 6.95 ELCO Y JESUS A. DE APELLIDOS BLANCO MADRID
8 | @ 7.67 ELCO Y JESUS A. DE APELLIDOS BLANCO MADRID
8 | 10 328 ELCO Y JESUS A. DE APELLIDOS BLANCO MADRID
10 [ n 57.15 CALLE ANTONIO DE MONTES
m 70.65 AVENIDA DEZA Y ULLOA

AMPARANDO UNA SUPERFICIE DE 5,009.7810 m*.

2.- Peritaje presentado por Arg. Sergio Humberto Gonzalez Chao, perito registrado ante ésta
Direccién con el No. 1894, en el cual determina gue sus Medidas y Celindancias son:

|_Lapo RUMBO DTANCIR COLINDANCIA ]
EST | PV (m) -
B 2 5 42°16'24" E 60.47 AV. INDEPENDENCIA
2 | 3 S 44°70" E 29.38 AV, INDEPENDENCIA
3 | 4 | S45°29'45"W 21.98 CALLE ESCUDERO
4 | & N 45°3'0" W 15.82 LOTE 10
5 3 S 44°627" W 2228 LOTE 4
6 7 | MN45°52'58" W 10.41 LOTET
i B N 5°43'31" E 1.19 _LOTE 3 |
B ] N 44°213" E 5.81 . LOTE3 TL
9 | 10 | N4510"W 781 | LOTE 3
(10 | n | Sles3026" W 2850 | LOTE 3

J Direccién de Desarrollo Urbano y Ecologia

€ Camino a la Presa Chusdscar Mo, 1108, Col. Campesina Nueva, C.P. 31414 Chihuahua, Chihuahua
614-200-48-00 | municipiochihuahuagob mx

e —

Pag. 1 de 3. Fuente propia
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DIRECCION DE DESARROLLO URBANO Y ECOLOGIA

SUBDIRECCION DE PROGRAMACION URBANA
Chihuahua OFICINA DE mpoﬂg ??an‘;s
[ de trabajo OFICIO N° PUT
Hfr,::sultadas HOJA 2/2
I comiirmn Muwainss 20ii-0027 J

Art. 29.- Constancia de Medidas y Colindancias del Nuevo Reglamente de Con s;truccu{f:ei»g }é’
Normas Técnicas del Municipio de Chihuahua, Esun dccurnepto de valor _u::-ﬂc:a qlgedarﬁ: e
esta Direccion, previa solicitud del interesado en el que se indican las mard:d;s, ;:o |rr1D o
y superficies de algun predio especifica, teniendol como base [a ceruﬂca:cn&n ;.; a c;:: gr e
&l Levantamiento y el Dictamen de un Perito vigente y el Levantamiento Fisic pﬂ s
Direccién previo cumplimiento de los reguisitos que se e-_f.table::t_a-n enlos formatosapr ua;
La Certificacién de Medidas y Colindancias por ningun motivo sera un documento q

acredite la propiedad y tendra una vigencia de tres afios.
A petician de |a parte interesada se expide la presente Constancia de Medidas y Colindancias por

i i A il
la Direccién de Desarrollo Urbano y Ecologia, a los 12 dias del mes de junio del afic dos mM
veinticinco.

ATENTAMENTE

' 1
A ADRIANA DIAZ MEGR E
IR (8] E DESARR REAMNC SUBDIRECTOR DE PROGRAMACION URBAMNA

ECOLOGIA

—pt

:h":"lllihna_
IR, e
OE] N
S i L G RANG Y Egor i

AN L TP

“3025, Afio del Bicentenario de |a Primera Constitucian del Estade de Chihuahua”

Direccion de Desarrollo Urbano y Ecolegia

C. Camino a la Presa Chuviscar Mo, 1108, Col. Campesina Nueva, CP, 31414 Chihuahua, Chibhuahua
EH4-200-58-00 | municipischihuahuagobomx

Pag. 2 de 3. Fuente propia
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. ﬁ.s. % AMALISIS URBAND
- g . - -
. \\ ; * = R
, A\ Shibuorn
f ¥ resuttados SOETE |
CUADRCO DE COMNSTRUCCICN }| | ovreceion ce emamren o rman » Eooioga
AT | —— | 4 SUBHRECCION DE PROGIAMACICN U RESNA,
Gaiioal RUMED THETANEILA COLIMGANDIA SIS OF TORGGIANA
ENE 42 B2 E 50 ED AN INDEPENDENCIA,
2 -3 54400 £ 15 A INDEFENDENCHA
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Plano catastral de escritura

PLANQOCATASTRAL DEL LOTE DE TERRENO UBICADO EN LA
AVENIDA INDEPENDENCIA NO. 1101, ESQUINA CON
CALLE JOSE AGUSTIN ESCUDERO SECTOR 5, EN LA
COLONIA VICENTE GUERRERO DE ESTA CIUDAD.

PROP. :INMOBILIARIA DECHIHUA, S.A. DE C.V.
SUP. TOTAL TERRENO= 5009.781 M2.
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4. ANTECEDENTES Y SITUACION ACTUAL

4.1 Uso de suelo vigente

De conformidad con el Plan de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacion de Chihuahua,
Vision 2040 (Séptima Actualizacion), el predio objeto del presente estudio se encuentra
clasificado con uso de suelo Mixto Bajo (MB).

Dicho uso permite la integracion de actividades habitacionales, comerciales y de servicios,

bajo criterios de compatibilidad y control de intensidad, en funcién de las condiciones del
entorno urbano.

4.2 Parametros urbanisticos actuales

De acuerdo con la normatividad aplicable, el predio cuenta con los siguientes pardmetros
urbanisticos:

% Permeable Resiriccion
- viv/ha Lote minimo AFura mdx. Frente Fondo
Cadigo (mdx.) hab/ha f m2) COos cus de supetficie minimo (m) | minimo (m) frontal/fondo Estacionamiento
libre Jlateral
metras pisas
Ml &0+ 140 120 0.80 3.00 5P SP 5P 10 5P SR Remitirse 3l rommaiiva
j .
180 2 7 2.50 F P F | P SR
S : asl Sl & i a . 2 = - vigente del Reglamento de
ME S0+ 240 400 0.40 2.50 5P 3P 3P 20 SP SR ) X
- . . - - - . = Construcciones v Ciudad
MS e+ 180 800 SR SR 5P 5P SP SP SP SR Carcana
mMsi &0+ 140 1000 SR 58 5P SP 5P SP SP SR )

Fuente: tabla de dosificacion de uso de suelo y normatividad usos mixtos. PDU 2040 72 Actualizacidon

SR: Sin Restriccidn; SP: Segun Proyecto (El particular debe entregar el proyecto a la autoridad y la autoridad
debera definir su procedencia y/o condicionantes, en su caso);

COS: Coeficiente de Ocupacién de Suelo.

CUS: Coeficiente de Utilizacién de Suelo.

MlI: Mixto Intenso,

MM: Mixto moderado,

MB: Mixto bajo,

MS: Mixto Suburbano, MSII: Mixto Suburbano Il

El valor actual del CUS 2.50, constituye el parametro objeto de la presente solicitud de
modificacion, al plantearse su incremento a 5.0.

4.3 Estado actual del predio

El predio se localiza dentro de un sector urbano consolidado, en estado baldio, con
presencia de infraestructura y servicios basicos, tales como agua potable, alcantarillado
sanitario, energia eléctrica, vialidades pavimentadas y equipamiento urbano, lo que
permite su integracién funcional al entorno inmediato.
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Asimismo, se identifica como un predio con condiciones favorables para su desarrollo, al no
encontrarse en zonas de riesgo ni presentar restricciones fisicas o ambientales relevantes
que limiten su aprovechamiento

4.4 Uso real del predio

El predio se destina actualmente a un esquema de desarrollo de usos mixtos, orientado a
actividades comerciales y de servicios, conforme a la dindmica urbana del sector.

En este sentido, el aprovechamiento del predio resulta compatible con el entorno urbano
existente, caracterizado por la presencia de actividades similares, lo que refuerza la
congruencia del proyecto con la vocacion territorial de la zona.

En caso de existir condiciones de ocupacién o uso previo, estas se enmarcan dentro de una
situacion de hecho compatible con la zonificacion vigente, sin generar conflictos urbanos ni
externalidades negativas relevantes.
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5. PLANEACION URBANA VIGENTE
5.1 Clasificacion del suelo

De conformidad con el Plan de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacion de Chihuahua,
Vision 2040 (Séptima Actualizacidn), el predio objeto del presente estudio se localiza dentro
de la zonificaciéon primaria clasificada como drea urbana (U).

Esta clasificacién corresponde a zonas que cuentan con infraestructura, servicios y
condiciones para el desarrollo urbano, diferenciandose de las areas de reserva (R) y de
preservacion ecolégica (E), las cuales presentan restricciones para su aprovechamiento.

En este sentido, la ubicacion del predio dentro de suelo urbano confirma la viabilidad de su
aprovechamiento y la procedencia de analizar ajustes en la intensidad del uso del suelo.

5.2 Zonificacion secundaria

En cuanto a la zonificacién secundaria, el predio se encuentra clasificado con uso de suelo
Mixto Bajo (MB), conforme a lo establecido en el PDU 2040 .Este tipo de zonificacién
permite la coexistencia de usos habitacionales, comerciales y de servicios, promoviendo la
integracion funcional del territorio bajo criterios de compatibilidad y control de intensidad.

Fuente SIGMUN. https://experience.arcgis.com/experience
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5.3 Parametros normativos actuales

De acuerdo con la normatividad vigente aplicable al predio, se establecen los siguientes
parametros urbanisticos:

e Coeficiente de Ocupacion del Suelo (COS): 0.60

e Coeficiente de Utilizacion del Suelo (CUS): 2.5

e Altura: Segln proyecto autorizado y disposiciones aplicables

e Densidad: Segun parametros del uso de suelo y normatividad vigente

El valor del CUS constituye el pardmetro que regula la intensidad del aprovechamiento del
suelo y es objeto del presente estudio, al plantearse su incremento a 5.0 .

5.4 Tabla de compatibilidad

De conformidad con la tabla de compatibilidad de usos de suelo del PDU 2040, el uso Mixto
Bajo (MB) permite el desarrollo de actividades comerciales y de servicios, bajo condiciones
de control y compatibilidad con el entorno urbano. Dicha tabla establece los giros
permitidos, condicionados y restringidos, asi como los criterios para su localizacion,
particularmente en relacién con la jerarquia vial y la integracidn con usos habitacionales.

En este sentido, el uso actual del predio y el desarrollo propuesto resultan compatibles con
la zonificacion secundaria vigente, conforme a lo establecido en el instrumento de
planeacion urbana aplicable.

ACTIVIDADES |

GRUPO

[ DESCRIPCION ] MB

EQUIPAMIENTO
BARRIAL Y DISTRITAL

servicios postales y mensajeric hasta 50 m2

Puestos de socorro y central de ambulancias

3
X

Consultorios de mds de 300 m2, centros de salud y clinica en general 1
Bibliotecas y hemerotecas P
2

Templos, lugares para culto y conventos

secundarias y secundarias técnicas 1.2

Estaciones y central de bomberos X

COMERCIO Y SERVICIO
DISTRITAL

Comercio de articulos no per deros y especialidades de mds de 300 m2

Tiendas de autoservicio hasta 300m?2

Peluquerias, lavanderias, tintorerias, reparaderas de articulos del hogar mas de 50 m2

Vventa de cbarrotes, elaboracion y expendios de alimentos desde 51 m2 hasta 300 m2

Refaccionarias y ferreterias sin venta de materiales pétrecs hasta 300 m2

Cafés, fondas y restaurantes

Oficinas desde 51 m2 hasta 300 m2

Ropa y calzado, art. doméstices, videoclubs, joyeria, papeleria, regalos v libros hasta 2300 m?

*|w|lw|w|w|w|D|W|D

Sucursales de banco e instalaciones bancarias

Veterinarias, estética canina y tienda de mascotas

w

Estacionamiento de vehiculos

B

Condicionantes especificas:
1. Asegurar la proteccion de los usuarios en relaciéon con usos impactantes colindantes.

Fuente: Tabla de compatibilidad de usos de suelo. PDU2040 72 Actualizacién.
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5.5 Planeacidn especifica — Plan Parcial del Centro Urbano

El predio objeto del presente estudio, asi como su ambito espacial de validez, se localizan
dentro del poligono de aplicaciéon del Plan Parcial del Centro Urbano, instrumento de
planeacion especifica que regula y orienta el desarrollo urbano en areas consolidadas de la
ciudad.

Dicho instrumento tiene como finalidad promover la consolidacion, revitalizacién e
intensificacion ordenada del suelo urbano, mediante criterios de aprovechamiento
eficiente, integracion funcional de usos y fortalecimiento de la estructura urbana existente.

En este contexto, el incremento del Coeficiente de Utilizacion del Suelo (CUS) propuesto
resulta congruente con los objetivos del Plan Parcial, al favorecer la densificacién en zonas
con infraestructura instalada, contribuyendo a la consolidacidon del tejido urbano sin
generar expansion del centro de poblacion.

R . & o
. sAN FEIfFP’E %’é ‘ggé‘“ ; X‘

| ETAPA, ‘ ‘ 4

Fuente: PDU 2040 Zonificacién Secundaria. Adecuacién propia.
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5.6 Planeacion especifica — Corredor Urbano de Movilidad “Chuviscar”

De igual forma, el predio se ubica dentro del ambito del Objeto Geografico de Planeacidn
Especifica denominado “Corredor Chuviscar”, identificado en el PDU 2040 como un
Corredor Urbano de Movilidad, conforme al apartado 5.1.4 “Estructura Urbana”.

Este corredor constituye un eje estratégico de integracion urbana y ambiental, cuyo
objetivo es la regeneracidn, articulacién y aprovechamiento del entorno urbano asociado
al rio Chuviscar, promoviendo la conectividad, la movilidad y la recuperacién del espacio
urbano.

La localizacidn del predio dentro de este corredor refuerza su vocacion urbana intensiva, al
tratarse de un dmbito con alta conectividad, presencia de infraestructura y relevancia
dentro de la estructura urbana de la ciudad.

En este sentido, el incremento del CUS propuesto resulta compatible con la légica de
consolidaciéon y aprovechamiento del suelo urbano en corredores estratégicos, sin
contravenir los objetivos de integracion urbana y funcional del territorio.

Planeacion Especifica 2023
Fuente: SIGMUN. https://experience.arcgis.com/experience
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5.7 Planeacidn especifica — Programa Maestro San Felipe

El predio objeto del presente estudio, asi como su ambito espacial de validez, se localizan
dentro del area de influencia del Programa Maestro San Felipe, particularmente en la
denominada Zona homogénea 07, Zona de Amortiguamiento entre el Centro Urbano y el
sector San Felipe, la cual constituye un espacio estratégico de transicion dentro de la
estructura urbana de la ciudad. De acuerdo con dicho instrumento, el 4rea presenta
condiciones favorables para procesos de consolidacién y densificacion urbana, destacando
su ubicacion en un entorno con conectividad funcional, cercania a equipamiento urbano
relevante y presencia de corredores de movilidad estructurantes.

Asimismo, se identifica un alto potencial para el desarrollo de proyectos de uso mixto,
particularmente en el corredor conformado por las vialidades Deza y Ulloa e Independencia,
en donde se promueve la integracion de actividades habitacionales, comerciales y de
servicios, orientadas a fortalecer la dindmica urbana del sector. La proximidad a espacios
publicos de relevancia, como el Parque El Palomar, asi como la presencia de equipamientos
urbanos, servicios y actividades econdmicas, refuerzan la vocacidon urbana intensiva del
area, favoreciendo su aprovechamiento bajo esquemas de mayor densidad y funcionalidad.

SANTO

SECTORDE .. o

i.:.!l"c-ngnno San Felips
___| Traza Urbana

AMORTIGUAMIENTO

| Sectorizacion

Corredor Urbano

Wl Comercio ¥ Servicios

Bl Mixio Intcnso

Mo Mocerado

I tixio Bajo
Viviends Servicios Frofesionales
VIKIBNUE Sericios Comancis

I Corredor impacio Allo

B Corredor impacio Mecie

SAM FELIPE Concentrador de Activided

VIEJD Cezugarnicrin General
Nodn Rarrial
5
" .
s A 5 '
EL PALOMAR y
i
3
EL PALOMAR e A
ZONA
CENTRO %

Fuente: Programa Maestro San Felipe
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En este sentido, el Programa Maestro identifica la necesidad de impulsar procesos de
regeneracion, consolidacion e intensificacion del suelo urbano, mediante la ocupacion de
predios subutilizados y la mejora de la integracion urbana, lo cual resulta consistente con la
propuesta de incremento del Coeficiente de Utilizacién del Suelo (CUS) planteada en el
presente estudio. Por lo anterior, el incremento del CUS propuesto se considera congruente
con los lineamientos estratégicos del Programa Maestro San Felipe, al contribuir al
aprovechamiento eficiente del suelo, al fortalecimiento del tejido urbano y a la
consolidacién de un corredor urbano con mayor intensidad de uso.

5.8 Conclusion del capitulo — Congruencia con la planeacidén urbana vigente

Del analisis integral de los instrumentos de planeacion urbana aplicables al predio y a su
ambito espacial de validez, se desprende que la propuesta de incremento del Coeficiente
de Utilizacién del Suelo (CUS) se encuentra plenamente alineada con la légica territorial,
normativa y estratégica vigente.

En primer término, la clasificacion del predio como suelo urbano (U) conforme al PDU 2040,
asi como su zonificacién secundaria como Mixto Bajo (MB), establecen una base normativa
gue permite la coexistencia de usos y el aprovechamiento intensivo del suelo bajo criterios
de compatibilidad y control.

De manera complementaria, su localizacidon dentro del Plan Parcial del Centro Urbano
refuerza su condicibn como drea susceptible de consolidacién, regeneracion e
intensificacién ordenada, al tratarse de un sector estratégico dentro de la estructura urbana
de la ciudad, con infraestructura instalada, accesibilidad y cercania a equipamientos
relevantes.

Asimismo, su incorporaciéon dentro del Corredor Urbano de Movilidad “Chuviscar”,
identificado en el PDU 2040 como parte de la estructura urbana, confirma su cardacter de
eje estratégico de conectividad e integracion urbana, en donde se promueve la
optimizacidon del uso del suelo, la movilidad y la articulacién funcional del territorio.

Adicionalmente, el ambito de estudio se encuentra dentro del drea de influencia del
Programa Maestro San Felipe, especificamente en una zona de transicidén con alto potencial
de desarrollo, en la que se identifican oportunidades para la densificacion, el
aprovechamiento de predios subutilizados y la consolidaciéon de corredores urbanos con
vocacidon mixta, en congruencia con la dindmica urbana existente.

En conjunto, estos instrumentos no solo establecen la viabilidad del desarrollo urbano en
el drea, sino que orientan hacia un modelo de aprovechamiento eficiente del suelo,
consolidacién urbana y crecimiento hacia adentro del centro de poblacion, evitando
procesos de expansidn urbana dispersa.
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En este sentido, el incremento del CUS de 2.5 a 5.0 propuesto en el presente estudio no
constituye una alteracién del modelo urbano vigente, sino una materializacién coherente
de los objetivos establecidos en la planeacién urbana, al intensificar el uso del suelo en un
entorno que cuenta con capacidad instalada, conectividad y condiciones adecuadas para
soportarlo.

Por lo anterior, se concluye que la propuesta es congruente con la planeacién urbana
vigente en todos sus niveles —general, parcial y especifico—, resultando técnica vy
territorialmente consistente con la estructura urbana del municipio de Chihuahua.
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6. PROPUESTA DE MODIFICACION
6.1 Descripcion de la modificacion

El proyecto denominado “Torre Independencia” consiste en el desarrollo de un conjunto de
usos mixtos integrado por espacios comerciales y de servicios médicos, conformado por 27
locales comerciales y 91 consultorios médicos, lo que configura una oferta diversificada de
servicios dentro del mismo predio.

El desarrollo contempla una superficie total de construccion de 23,881.10 m?, distribuida
en varios niveles, incluyendo estacionamiento en sdtanos y planta baja, con una dotacién
total de 368 cajones de estacionamiento, resueltos al interior del predio.

Desde el punto de vista volumétrico, el proyecto se compone de dos cuerpos constructivos
con alturas diferenciadas, uno de aproximadamente 11.70 metros y otro de
aproximadamente 45.50 metros, conforme a lo autorizado por la autoridad competente en
materia de patrimonio cultural, integrandose al entorno urbano mediante un lenguaje
arquitecténico contemporaneo.

La modificacidn propuesta consiste en el incremento del Coeficiente de Utilizacidon del Suelo
(CUS) de 2.5 a 5.0, con el objeto de permitir un aprovechamiento mas eficiente del suelo,

acorde con las condiciones de infraestructura, movilidad y dindmica urbana del entorno.

La configuracidon del proyecto se muestra en las siguientes plantas arquitectdnicas:

Planta arquitectdnica-sdtano -3. Fuente propia
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Planta azotea -Torre. Fuente propia

6.2 Justificacion técnica del incremento

El incremento del CUS propuesto se sustenta en criterios técnicos de planeacion urbana,
orientados a optimizar el aprovechamiento del suelo dentro de un drea urbana consolidada,
bajo los siguientes enfoques:

e Intensificacion del aprovechamiento del suelo, al promover una mayor capacidad
constructiva dentro de un predio ubicado en una zona con infraestructuray servicios
disponibles.

o Desarrollo vertical, como mecanismo para incrementar la densidad sin ampliar la
ocupacion en planta, favoreciendo un uso mas eficiente del territorio urbano.

e Uso eficiente del suelo urbano, alineado con las politicas de densificacion vy
consolidacion establecidas en el PDU 2040, evitando la expansién horizontal de la
ciudad.

En conjunto, estos elementos permiten sustentar que el incremento de intensidad
solicitado es técnicamente viable y congruente con la dindmica urbana del entorno.
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6.3 Cuadro comparativo de parametros urbanisticos

A continuacion, se presenta la comparacién entre los pardmetros urbanisticos vigentes y

los propuestos:

Situacion actual

Concepto (normativa vigente) Situacion propuesta
Uso de suelo Mixto Bajo (MB) Mixto Bajo (MB)
Superficie del predio 4,906.773 m? 4,906.773 m?
CosS 0.60 0.60
Cus 2.5 5.0
f;l;?riri?g: mMaxima 5 566.93 m? (aprox.) 24,533.86 m? (aprox.)

Superficie de
construccion

23,881.10 m?

Conforme a parametros del uso

Numero de niveles Mixto Bajo (MB)

8 niveles + 3 sétanos

Conforme a disposiciones del PDU

Alt
ura 2040 y normatividad aplicable

44.55 m

Estacionamiento Segun normativa

368 cajones

Uso especifico —

27 locales comerciales + 91
consultorios médicos

Fuente: Elaboracion propia con base en proyecto arquitecténico ejecutivo.

El cuadro anterior permite observar que la superficie de construccion propuesta se
mantiene dentro de los parametros del CUS solicitado, sin exceder la capacidad maxima
tedrica del predio, lo que evidencia la congruencia técnica del proyecto. Asimismo, la
distribucién de niveles, la altura autorizada y la dotacién de estacionamiento refuerzan la
viabilidad del desarrollo en términos de operacidn urbana, movilidad e integracién al
entorno. La superficie construida propuesta (23,881.10 m?) se encuentra por debajo del
maximo permitido bajo el CUS solicitado (=24,533.86 m?), lo que confirma un margen

técnico de cumplimiento.

La configuracién del proyecto permite optimizar el aprovechamiento del suelo sin agotar la
capacidad maxima tedrica del predio, lo que evidencia un uso racional e intensivo acorde

con la normatividad vigente.
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La siguiente tabla presenta la distribucién de superficies por nivel del desarrollo propuesto,
la cual sustenta el incremento del Coeficiente de Utilizacion del Suelo (CUS) solicitado.

Relacion de superficies y distribucion por niveles del desarrollo

RELACION DE SUPERFICIES:

SUP. DE TERRENO ESCRITURAS:

5,009.781 M2

SUP. FISICA DE TERRENO:

4,906.773 M2

SUP. TOTAL DE CONSUTRUCCION:

23 881.10M2

NIVEL —3 SOTANO: 4.224.22 M2
NIVEL —2 SOTANO: 4 M
NIVEL —1 SOTANO: 437357 M2
PLANTA BAJA : 2,181.61 M2|
NIVEL +1: 1,703.50 M2
NIVEL +2: 897.97 M2
NIVEL +3: 897.97 M2
NIVEL +4: 897.97 M2
NIVEL +5: 897.97 M2
NIVEL +6: 897.97 M2
NIVEL +7: 897.97 M2
NIVEL +8: 928.70 M2
VOLADOS: £35.18 M2
PERGOLADOS: 222.29 M2

Fuente propia

La superficie total de construccién proyectada (23,881.10 m?), en relacion con la superficie
del predio, permite alcanzar un Coeficiente de Utilizacion del Suelo (CUS) cercano a 5.0,

dentro de

los

parametros solicitados,

aprovechamiento propuesto.

confirmando

la congruencia técnica del
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7. AMBITO ESPACIAL DE VALIDEZ DE LA MODIFICACION
7.1 Delimitacion técnica

Para efectos del presente estudio, se define como ambito espacial de validez de la
modificacion el correspondiente al Area Geoestadistica Basica (AGEB) 080190013253, con
una superficie de 41-55-22 Has., conforme a la delimitacién oficial del Instituto Nacional de
Estadistica y Geografia (INEGI).

El poligono del AGEB se localiza en un sector urbano consolidado, estructurado por
vialidades de alta jerarquia que garantizan accesibilidad y conectividad, entre las que
destacan:

e Avenida Independencia
e Avenida Dezay Ulloa
e Avenida Tedfilo Borunda Ortiz

Estas vialidades funcionan como corredores urbanos primarios y arteriales, lo que favorece
la concentracién de actividades econémicas y el desarrollo de usos de mayor intensidad.
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7.2 Caracterizacion del entorno

Usos predominantes

Con base en informacion del Directorio Estadistico Nacional de Unidades Econdmicas
(DENUE), se identificaron 93 unidades econémicas dentro del AGEB, lo que evidencia una
alta concentraciéon de actividad econémica en el area de estudio.

Las actividades predominantes corresponden a:

e Comercio al por menor (abarrotes, muebles, ropa, ferreterias, dpticas, papelerias)

e Servicios profesionales y personales (consultorios dentales, médicos, juridicos,
veterinarios, disefio, contabilidad)

e Servicios financieros (banca multiple, seguros, centros cambiarios)

e Servicios de alimentos y bebidas (restaurantes, cafeterias, preparacién de
alimentos)

e Servicios automotrices y complementarios (talleres, estacionamientos, lavado,
venta de vehiculos)

Esta diversidad funcional confirma que el area presenta una vocacion claramente orientada
a usos mixtos con predominancia de comercio y servicios.

Densidad y caracteristicas urbanas
De acuerdo con informaciéon de INEGI (2020):
e Poblacidon total: 820 habitantes
e Total de viviendas: 417
e Viviendas habitadas: 358
Estos valores reflejan una densidad habitacional moderada, que coexiste con una alta
intensidad de actividad econémica, lo que indica una transicién hacia un modelo urbano

mixto con menor predominio habitacional exclusivo.

Asimismo, se observa una cobertura practicamente total de servicios basicos en vivienda,
lo que confirma la condicidn de drea urbana consolidada con capacidad instalada funcional.

Infraestructura urbana
El entorno presenta:
e Cobertura generalizada de vialidades pavimentadas, banquetas y guarniciones

e Presencia de infraestructura basica consolidada
e Disponibilidad de servicios urbanos esenciales
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Si bien algunos elementos de movilidad no motorizada son limitados, la estructura urbana
existente es suficiente para soportar actividades de mayor intensidad.

Caracteristicas del entorno urbano

Caracteristicas del entorno urbano

Nombre del indicador En todas En alguma En ninguna

| 11 Recubrimiento de la calle 30 2 1]
& Rampa para silla de ruedas a 11 21
&, Paso peatona a g 23
- Bangueta 25 [ )
#l Guamicién 18 13 o

B Ciclovia 0 0 32
as, Cickocarrl a 1] 32
FAIum:uradD publico 0 24 2
Letrero con nombre de la calle 5 18 g

%, Teléfono plblico 0 B 24
* Arboles vy palmeras 1 24 7
B semaforo para peatén 1] 3 28

¥ Semaforo auditivo 0 2 20

$ Parada de transporte colectiva a 2 a0

#4 Estacion para bicicleta 1] 0 3z

in Alcantarilla de drenaje pluvial a 3 20

Transporte colectivo a 14 18

%| Sin restriccién del paso a peatones 1] 2 an

®& Sin restriccion del paso a automaoviles 1] 0 3z
Puesto semifijo a < 28

; Puesto ambulante a 1 31

Fecha de actualizacidn: 2020

Fuente DENUE. Espacio y datos de México
https://www.inegi.org.mx/app/mapa/espacioydatos/?l1=28.64233790387678,-106.08270395299479&z=17
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Tendencias urbanas
Del analisis territorial y econémico del AGEB se identifican las siguientes tendencias:

e Alta concentracion de unidades econémicas (93)

e Predominio de comercio y servicios sobre uso habitacional

e Intensificacidn del uso del suelo en corredores viales

e Aprovechamiento progresivo de predios con potencial de desarrollo

Estas condiciones evidencian un proceso de consolidacién urbana con tendencia a la
intensificacidn, alineado con los principios del PDU 2040.

El AGEB 080190013253 presenta una configuracion urbana caracterizada por una alta
concentraciéon de actividad econdmica, infraestructura consolidada y localizacién
estratégica sobre corredores viales primarios, lo que permite sostener que el entorno
cuenta con condiciones suficientes para soportar un incremento en la intensidad del
aprovechamiento del suelo de manera ordenada y funcional.



Sabado 17 de octubre de 2026. ANEXO AL PERIODICO OFICIAL

69

8. DIAGNOSTICO URBANO INTEGRAL

8.1 Diagnadstico socioecondémico

Poblacion

De acuerdo con informacion estadistica de INEGI correspondiente al AGEB 080190013253,
el area de estudio registra una poblacion total de 820 habitantes, con 417 viviendas totales
y 358 viviendas particulares habitadas, lo que refleja una ocupacién residencial activa
dentro de un entorno urbano consolidado. Asimismo, la estructura poblacional muestra
predominio de poblacion en edad econdmicamente activa, particularmente en el rango de
30 a 59 aiios, lo que evidencia una base demografica funcional para el sostenimiento de
actividades comerciales y de servicios en el sector.

Adicionalmente, la cobertura de servicios basicos en vivienda es practicamente total dentro
del AGEB, al registrarse vivienda habitada con energia eléctrica, servicio sanitario y drenaje,
lo que confirma que se trata de un ambito urbano con condiciones materiales suficientes
para soportar procesos de intensificacion del aprovechamiento del suelo. Estas
caracteristicas permiten identificar un entorno con estabilidad urbana, bajo rezago
habitacional y con capacidad de integracion a dindmicas de desarrollo de mayor intensidad.

Viviendas

& Con 3 o mas ocupantes por cuano 1
i, Con piso de materal diferente de terra 353
- Con energia eléctrica asa
L] Con se o sanitario 354

&
[

Fuente DENUE. Espacio y datos de México
https://www.inegi.org.mx/app/mapa/espacioydatos/?11=28.64233790387678,-106.08270395299479&z=17
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Poblacion

f Poblacién total 020
¢ Poblacién femenina 478
f Poblacién masculina 435
# Poblaciénde 0 a 14 afos 112
f Poblacion de 15 a 20 afios 218
f Poblacién de 20 a 50 afos 374
# Poblacién de 80 afos y mas 182
# Poblacidn con discapacidad 48

Fecha de actualizacion: 2020

Fuente DENUE. Espacio y datos de México
https://www.inegi.org.mx/app/mapa/espacioydatos/?11=28.64233790387678,-106.08270395299479&z=17

Tipologia de vivienda en calle Escudero
Fuente Google Earth Pro 2026
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Tipologia de vivienda en calle Escudero
Fuente Google Earth Pro 2026

p——
e o

Tipologia de vivienda en calle Escudero
Fuente Google Earth Pro 2026
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Actividad econdmica

En materia econdmica, el AGEB presenta una dinamica particularmente activa. Con base en
informacién del Directorio Estadistico Nacional de Unidades Econdmicas (DENUE), se
identifican 93 unidades econdmicas dentro del poligono de analisis, lo que constituye un
indicador claro de consolidacién funcional y de alta diversidad de servicios.

Las actividades predominantes corresponden a comercio al por menor, servicios
profesionales, servicios de salud, alimentos y bebidas, servicios financieros, servicios
personales y servicios automotrices, destacando consultorios dentales y médicos,
despachos juridicos, banca, centros cambiarios, restaurantes, cafeterias, estacionamientos,
talleres y comercios de proximidad. Esta composicién confirma que el entorno inmediato
del predio no responde a una légica exclusivamente habitacional, sino a una estructura
urbana mixta y econdmicamente activa, compatible con procesos de intensificacion del uso
del suelo.

En consecuencia, desde la perspectiva socioecondmica, el AGEB 080190013253 presenta
condiciones favorables para sostener un incremento en la intensidad del aprovechamiento
urbano, al contar con poblacidn residente, actividad econémica consolidada y una clara
vocacion hacia usos mixtos de comercio y servicios.

8.2 Medio fisico urbano

Consolidacion

El area correspondiente al AGEB 080190013253 se caracteriza por presentar un alto grado
de consolidacién urbana, evidenciado por la continuidad del tejido construido, la ocupacion
predominante de los predios y la presencia generalizada de infraestructura y servicios
urbanos.

La morfologia del entorno muestra una estructura urbana definida, con traza vial
establecida, integraciéon funcional entre usos habitacionales, comerciales y de servicios, asi
como una ocupacion territorial que denota un proceso avanzado de urbanizacion. Esta
condicién permite afirmar que el area no se encuentra en etapa de crecimiento inicial, sino
en una fase de consolidacién y aprovechamiento intensivo del suelo urbano.

Asimismo, la localizacién del predio sobre corredores viales relevantes refuerza su insercién
dentro de un sistema urbano activo, donde la intensidad de uso tiende a incrementarse de
manera natural.
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Vacios urbanos

No obstante, el alto grado de consolidacion, dentro del area de estudio se identifican
predios subutilizados, estacionamientos y espacios con potencial de redensificacion, los
cuales constituyen oportunidades para optimizar el aprovechamiento del suelo urbano sin
necesidad de expansion territorial.

Estos vacios urbanos no representan una condicién de deterioro, sino una reserva interna
de capacidad urbana, susceptible de ser incorporada a procesos de desarrollo mediante
esquemas de mayor intensidad, particularmente en zonas con acceso a infraestructura y
conectividad.

a -4.._' ¢
e Google Earth Pro 2026.

Predio en estudio en situacién actual de baldio. Fuent
En este sentido, el predio objeto del presente estudio se inserta dentro de esta légica de
aprovechamiento potencial, al contar con condiciones fisicas y de localizacidon que permiten
su desarrollo bajo esquemas de mayor intensidad, sin generar desequilibrios en el entorno.

8.3 Medio natural

Clima

El area de estudio se ubica dentro de una regién con clima semiseco templado,
caracteristico del municipio de Chihuahua, con precipitaciones concentradas en los meses
de verano y variaciones térmicas estacionales. Estas condiciones no representan limitantes
para el desarrollo urbano propuesto.
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Topografia

El predio y su entorno inmediato presentan una topografia sensiblemente plana a
ligeramente inclinada, sin presencia de accidentes geograficos que condicionen el
aprovechamiento del suelo, lo que favorece la implementacién de desarrollos de mayor
intensidad.

Hidrologia y riesgos naturales

En el limite sur del ambito espacial de validez de la modificacion (AGEB 080190013253) se
localiza el Rio Chuviscar, el cual se encuentra canalizado mediante el Canal del Chuviscar,
acompafiado de la vialidad Avenida Tedfilo Borunda Ortiz, que funciona como corredor vial
primario.

La condicidn de canalizacion del cauce, asi como su integracién a la infraestructura urbana
existente, permite su control hidrdulico dentro del entorno urbano, sin que represente una
restriccion directa para el aprovechamiento del predio objeto del presente estudio.

Asimismo, el predio no se localiza dentro del cauce, zona federal ni areas de restriccion
inmediata, por lo que no se identifican condicionantes que limiten el incremento de
intensidad del aprovechamiento del suelo propuesto.

Vegetacion y condiciones ambientales

El entorno corresponde a una zona urbana consolidada, con escasa presencia de vegetacién
natural, predominando superficies urbanizadas, por lo que no existen elementos
ambientales relevantes que condicionen el desarrollo del predio.

8.4 Comercio y servicios

El analisis del AGEB 080190013253, con base en informacién del Directorio Estadistico
Nacional de Unidades Econémicas (DENUE), permite identificar la existencia de 93 unidades
econdmicas, lo que refleja una alta concentracién de actividad econémica dentro del drea
de estudio.

Las actividades presentes corresponden predominantemente a:

e Comercio al por menor, incluyendo tiendas de abarrotes, muebles, ropa, ferreterias,
Opticas y papelerias.

e Servicios profesionales y especializados, tales como consultorios dentales, servicios
médicos, despachos juridicos, servicios contables y disefio.

e Servicios financieros, incluyendo banca multiple, centros cambiarios y seguros.
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e Servicios de alimentos y bebidas, como restaurantes, cafeterias y preparaciéon de
alimentos.

e Servicios personales y automotrices, incluyendo talleres mecdnicos, lavado de
vehiculos, estética, reparacidon de equipos y estacionamientos.

Esta diversidad de giros evidencia una estructura econdmica consolidada, activa y
diversificada, caracteristica de zonas urbanas con vocacién de uso mixto intensivo.

Asimismo, se observa una alta presencia de servicios de salud y atencion especializada, lo
cual resulta particularmente congruente con el tipo de desarrollo propuesto en el predio,
reforzando su compatibilidad funcional con el entorno.

La concentracidon de unidades econdmicas, sumada a su localizacién sobre corredores viales
primarios, permite afirmar que el area no responde a una ldgica de baja intensidad, sino a
un modelo urbano en el que predominan las actividades econdmicas y de servicios.

Unidades econdmicas dentro del ambito espacial de validez. Fuente DENUE, INEGI.
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En este sentido, el incremento del Coeficiente de Utilizacidn del Suelo (CUS) propuesto se
alinea con la dinamica existente del entorno, al integrarse dentro de una estructura urbana
gue ya presenta condiciones de intensificacion funcional, sin generar conflictos de uso de
suelo ni alteraciones a la vocacion territorial.

La presencia de 93 unidades econémicas dentro del AGEB confirma una vocacion urbana
consolidada hacia el comercio y los servicios, lo que sustenta la viabilidad de incrementar la
intensidad del aprovechamiento del suelo en el predio objeto del estudio.

Nombre de la Unidad
Econdmica

Nombre de clase de la actividad

SERIGRAFIA

Impresiéon de formas continuas y otros impresos

EB TECNICA MEXICANA

Fabricacién de aparatos de linea blanca

LABORATORIO DENTAL
PRODENT

Fabricacién de equipo no electrénico para uso médico,
dental y para laboratorio

COPYTIENDA COPIADORA

Comercio al por mayor de abarrotes

MINI SUPER LULU

Comercio al por mayor de abarrotes

ABARROTES AVENIDA

Comercio al por menor en tiendas de abarrotes,
ultramarinos y miscelaneas

ABARROTES EL PUNTO

Comercio al por menor en tiendas de abarrotes,
ultramarinos y miscelaneas

ABARROTES NETIN

Comercio al por menor en tiendas de abarrotes,
ultramarinos y miscelaneas

ABRASIVOS Y
HERRAMIENTAS DE
CHIHUAHUA

Comercio al por menor en ferreterias y tlapalerias

BODEGA DE LIBROS

Comercio al por menor de libros

FARMACIA MORELOS

Farmacias con minisuper

KARMA EXPERIENCE

Comercio al por menor de articulos de joyeria y relojes

KONTEMPO MUEBLES

Comercio al por menor de muebles para el hogar

LOTE DE CARROS

Comercio al por menor de automaviles y camionetas
usados

MARCELA CAMARILLO
BOUTIQUE

Comercio al por menor de ropa, excepto de bebéy
lenceria

MERCERIA GEMINIS

Comercio al por menor de articulos de papeleria

MERCERIA'Y REGALOS

Comercio al por menor de articulos de papeleria

MUEBLERIA YAKAT

Comercio al por menor de muebles para el hogar

OPTICAS 2X1

Comercio al por menor de lentes

PANADERIA TRADICIONAL

Comercio al por menor de otros alimentos

PUESTO DE REVISTAS
MARTIN

Comercio al por menor de dulces y materias primas para
reposteria

SEMINUEVOS ABZ

Comercio al por menor de automaviles y camionetas
usados
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TIENDA DE ABARROTES
PRODUCTOS YAMALE

Comercio al por menor en tiendas de abarrotes,
ultramarinos y miscelaneas

TIENDA MOLCAS

Comercio al por menor de dulces y materias primas para
reposteria

BANORTE IXE Banca multiple

CAJERO AUTOMATICO Banca multiple

BANORTE IXE

CENTRO CAMBIARIO Centros cambiarios

EURODOLLAR

PLAN CREDI Sociedades financieras de objeto multiple

VENTA DE SEGUROS AXXA | Agentes, ajustadores y gestores de seguros y fianzas

BUDGET CAR RENTAL

Alquiler de automaoviles sin chofer

SALON DE EVENTOS DASH

Alquiler sin intermediacion de salones para fiestas y
convenciones

AFIL PATRONES

Servicios de contabilidad y auditoria

ARUKAI

Disefio grafico

DESPACHO DE ABOGADOS

Bufetes juridicos

DEVET VETERINARIA

Servicios veterinarios para mascotas prestados por el
sector privado

GRAFICOS ARGOSA

Agencias de publicidad

OFICINA DE CONSULTORIA
LEGAL

Bufetes juridicos

VETERINARIA ANIMAL
CLINIC

Servicios veterinarios para mascotas prestados por el
sector privado

COPIAS Y MAS

Servicios de fotocopiado, fax y afines

PRODUCTOS Y
SOLUCIONES ECOLOGICAS

Servicios de limpieza de inmuebles

INSTITUTO DE DISENO Y
ALTA COSTURA

Escuelas del sector privado dedicadas a la ensefanza de
oficios

BRACES & KIDS DENTAL
STUDIO

Consultorios dentales del sector privado

CONSULTORIO DENTAL

Consultorios dentales del sector privado

CONSULTORIO DENTAL

Consultorios dentales del sector privado

CONSULTORIO DENTISTA

Consultorios dentales del sector privado

DERMATOLOGIA

Consultorios de medicina especializada del sector privado

FASE DENTAL

Consultorios dentales del sector privado

M DENTAL Consultorios dentales del sector privado
NUTRICION Consultorios de nutriélogos y dietistas del sector privado
SMILE LINE Consultorios dentales del sector privado

VERTICE CULTURAL

Promotores del sector privado de espectaculos artisticos,
culturales, deportivos y similares

BARBACOA Y BURRITOS

Restaurantes con servicio de preparacién de tacos y tortas

BURRITO SOLITARIO

Restaurantes con servicio de preparacion de tacos y tortas
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BURRITOS DON HECTOR

Restaurantes con servicio de preparacién de tacos y tortas

BURRITOS EL COLCHAS

Restaurantes con servicio de preparacién de tacos y tortas

BURRITOS EL INDIO

Restaurantes con servicio de preparacién de tacos y tortas

BURRITOS FANTA

Restaurantes con servicio de preparacién de tacos y tortas

BURRITOS JORLET Restaurantes con servicio de preparacién de tacos y tortas
BURRITOS LILY Restaurantes con servicio de preparacién de tacos y tortas
CAFETERIA DIANA Cafeterias, fuentes de sodas, neverias, refresquerias y

similares

CARRILLOS BURGUER

Restaurantes con servicio de preparacién de pizzas,
hamburguesas, hot dogs y pollos

COCINA ESCUDERO SAZON
CASERO

Cafeterias, fuentes de sodas, neverias, refresquerias y
similares

EL BURRITO FELIZ

Restaurantes con servicio de preparacion de tacos y tortas

EL NORTENITO

Restaurantes con servicio de preparacion de alimentos a
la carta o de comida corrida

GORDITAS DONA MARY

Restaurantes con servicio de preparacion de antojitos

KAORI

Restaurantes de autoservicio

MARISCOS TAMARINDO

Restaurantes con servicio de preparacién de pescados y
mariscos

PUESTO CORRECAMINOS

Restaurantes con servicio de preparacién de tacos y tortas

TAQUERIA LA MALINCHE

Restaurantes con servicio de preparacién de alimentos a
la carta o de comida corrida

TORTAS LA TORTUGA

Restaurantes con servicio de preparacion de tacos y tortas

VENTA DE BURRITOS LA

Restaurantes con servicio de preparacion de tacos y tortas

VAQUITA

ABECEDARIO DEL Reparacién mecanica en general de automoviles y
AUTOMOVIL camiones

ASPIRADORAS Reparaciéon y mantenimiento de aparatos eléctricos para
DOMESTICAS el hogar y personales

INDUSTRIALES

BARBER SHOP GARRISON

Salones y clinicas de belleza y peluquerias

BEAUTY STUDIO SALON DE
BELLEZA

Salones y clinicas de belleza y peluquerias

BOLERIA JOSE ANGEL

Sanitarios publicos y bolerias

CAPILLA DE NUESTRA SRA
DE LA REGLA

Asociaciones y organizaciones religiosas

CAR WASH LUXOR

Lavado y lubricado de automaviles y camiones

CLEAN LAB Lavanderias y tintorerias

CROC Asociaciones y organizaciones laborales y sindicales
DESPONCHADO 3HS Reparacién menor de llantas

ESTABLECIMIENTO Estacionamientos y pensiones para vehiculos automotores
PUBLICO

ESTACIONAMIENTO

Estacionamientos y pensiones para vehiculos automotores

Sabado 17 de octubre de 2026.
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ESTACIONAMIENTO BETEL

Estacionamientos y pensiones para vehiculos automotores

ESTACIONAMIENTO
CHIRRIS

Estacionamientos y pensiones para vehiculos automotores

ESTACIONAMIENTO JR

Estacionamientos y pensiones para vehiculos automotores

ESTACIONAMIENTO SIN

Estacionamientos y pensiones para vehiculos automotores

NOMBRE

ESTACIONAMIENTO SIN Estacionamientos y pensiones para vehiculos automotores
NOMBRE

ESTILISTA Salones y clinicas de belleza y peluquerias

OCTAVIO S ALTA Salones y clinicas de belleza y peluquerias

PELUQUERIA

RACELL REPARACION Reparacién y mantenimiento de otro equipo electrénicoy
TELEFONOS CELULARES de equipo de precision

SNTE 42 Asociaciones y organizaciones laborales y sindicales

TALLER MECANICO

Reparacién mecanica en general de automdviles y

camiones

Fuente INEGI, DENUE
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Instalaciones del IMSS, Subdelegacién Chihuahua

Fuente Google Earth Pro 2026
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Instalaciones del IMSS, Hospital Morelos Chihuahua
Fuente Google Earth Pro 2026

Instalaciones la Guarderia Infantil IMSS
Fuente Google Earth Pro 2026
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Hotel Holiday Inn & Suites
Fuente Google Earth Pro 2026

Diversos negocios y oficinas en Av. Deza y Ulloa
Fuente Google Earth Pro 2026

Google Eanth
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At

Diversos negocios y oficinas en Av. Deza y Ulloa, frente al predio en estudio
Fuente Google Earth Pro 2026

La propuesta de desarrollo incorpora 27 locales comerciales y 91 consultorios médicos, lo

que refuerza la vocacion del drea como zona de servicios y comercio, en congruencia con la
dindmica econdmica existente.

8.5 Movilidad y conectividad

Jerarquia vial

El drea de estudio correspondiente al AGEB 080190013253 se encuentra integrada a una
estructura vial consolidada, conformada por vialidades de jerarquia arterial, primaria y
secundaria, lo que garantiza un adecuado nivel de accesibilidad y conectividad urbana.

En el entorno inmediato del predio destacan las siguientes vialidades:

Vialidades primarias

El predio se vincula directamente con vialidades primarias que permiten la conexién
intraurbana, entre las que destacan:

e Avenida Independencia, con una seccion de aproximadamente 20.00 m, un sentido
vial y 3 carriles centrales, formando parte de un sistema de par vial que articula la
movilidad del sector.



Sabado 17 de octubre de 2026. ANEXO AL PERIODICO OFICIAL

83

Avenida Antonio Deza y Ulloa, con seccidon aproximada de 28.50 m, 6 carriles
centrales y doble sentido de circulacién, funcionando como eje estructurante de
conectividad.

Calle Antonio de Montes, con una seccidn aproximada de 18.00 m, un sentido de circulacion
y 2 carriles centrales, integrada a un sistema de par vial, lo que contribuye a la distribucién
del flujo vehicular en el sector y a la conexidn con vialidades de mayor jerarquia.

Avenida Universidad, con seccion de aproximadamente 26.00 m, 6 carriles y doble
sentido vial, considerada como corredor de alta capacidad y con presencia de
transporte publico troncal.

Avenida Melchor Ocampo Manzo, con seccion aproximada de 18.00 m, integrada a
un sistema de par vial, que permite la distribucidon del transito local y de paso.

Estas vialidades, en conjunto con los sistemas de par vial presentes en el drea, permiten una
distribucidn eficiente y escalonada de los flujos vehiculares, reduciendo puntos de conflicto
y favoreciendo la conectividad del predio con la red urbana primaria.

Vialidad arterial

Avenida Tedfilo Borunda Ortiz, clasificada como vialidad arterial, con una seccion
variable de 60.00 a 85.00 m y 6 carriles centrales, constituye uno de los principales
ejes de movilidad de la ciudad.

Esta vialidad funciona como corredor estructurante de alta capacidad, conectando zonas
estratégicas y soportando flujos vehiculares de mayor intensidad, ademdas de integrar
infraestructura como ciclovia.

Vialidades secundarias

Calle José Agustin Escudero, con seccién de entre 15.00 y 20.00 m y 2 carriles,
permite la accesibilidad directa al predio y la distribucidn del transito a nivel local.

Integracidn y funcionalidad

La combinacién de vialidades arteriales, primarias y secundarias genera una red vial
jerarquizada y funcional, que permite:

Acceso directo al predio

Distribucion eficiente del transito

Conectividad con corredores urbanos relevantes
Soporte a actividades de mayor intensidad

Asimismo, la presencia de rutas de transporte publico sobre las vialidades principales
refuerza la accesibilidad del area, reduciendo la dependencia del vehiculo particular
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Conclusion técnica de movilidad

La estructura vial existente en el area de estudio presenta capacidad suficiente para
soportar el incremento de intensidad del aprovechamiento del suelo, al contar con:

e Vialidades de alta capacidad
e Conectividad regional y local
e Integracidén a corredores urbanos consolidados

En este sentido, el incremento del CUS propuesto no representa una carga
desproporcionada para la red vial existente, sino que se integra dentro de una
infraestructura que ya opera bajo condiciones de intensidad media a alta.

Ve % K@? o
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Fuente: SIGMUN Municipio de Chihuahua. https://experience.arcgis.com/experience/
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Objeto Geografico

Estructura Vial

Fuente de Informacion

INSTITUTO DE PLANEACION
INTEGRAL DEL MUNICIPIO DE
CHIHUAHUA

Nuevo Identificador de Seccién PA-178
Jerarquia Vial Primaria
Tipo de Vialidad Av

Nombre Completo de la
Vialidad

AV. UNIVERSIDAD

Nombre de la Vialidad

UNIVERSIDAD

Tramo Entre Vialidades Ay B

AV. DE LAS AMERICAS/AV.
AGUSTIN MELGAR - AV.
TEOFILO BORUNDA ORTIZ

Ancho de la Seccion Actual 26.00
Ancho de la Seccién Propuesta -

Numero de Sentidos Viales 2

Numero de Carriles Centrales 6

Numero de Carriles Laterales 0

Ancho de Carril 3.00, 3.50
Ruta Troncal Si
Ciclovia No

Par Vial No

Fuente: SIGMUN Municipio de Chihuahua. https://experience.arcgis.com/experience/
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Objeto Geografico

Estructura Vial

Fuente de Informacion

INSTITUTO DE PLANEACION
INTEGRAL DEL MUNICIPIO DE
CHIHUAHUA

Nuevo Identificador de Seccién PA-097A
Jerarquia Vial Primaria
Tipo de Vialidad Av

Nombre Completo de la
Vialidad

AV. INDEPENDENCIA

Nombre de la Vialidad

INDEPENDENCIA

Tramo Entre Vialidades Ay B

AV. ANTONIO DEZA Y ULLOA -
AV. NINOS HEROES

Ancho de la Seccién Actual 20.00
Ancho de la Seccién Propuesta -

Numero de Sentidos Viales 1

Numero de Carriles Centrales 3

Numero de Carriles Laterales 0

Ancho de Carril 3.50 A 4.25
Ruta Troncal Si

Ciclovia No

Par Vial Si

Tramo del Par Vial Entre
Vialidades Ay B

C. IGNACIO ALLENDE A AV.
ANTONIO DEZA Y ULLOA

Fuente: SIGMUN Municipio de Chihuahua. https://experience.arcgis.com/experience/

Sabado 17 de octubre de 2026.



Sabado 17 de octubre de 2026.

ANEXO AL PERIODICO OFICIAL

87

Objeto Geografico

Estructura Vial

Fuente de Informacion

INSTITUTO DE PLANEACION
INTEGRAL DEL MUNICIPIO DE
CHIHUAHUA

Nuevo Ildentificador de Seccion PA-121B
Jerarquia Vial Primaria
Tipo de Vialidad Av

Nombre Completo de la
Vialidad

AV. MELCHOR OCAMPO
MANZO

Nombre de la Vialidad

MELCHOR OCAMPO MANZO

Tramo Entre Vialidades Ay B

AV. ANTONIO DEZA Y ULLOA -
AV. TEOFILO BORUNDA ORTIZ

Ancho de la Seccién Actual 18.00
Ancho de la Seccién Propuesta -
Numero de Sentidos Viales 1
Numero de Carriles Centrales 4
Numero de Carriles Laterales 1
Ancho de Carril 3.50
Ruta Troncal Si
Ciclovia No
Par Vial Si

Tramo del Par Vial Entre
Vialidades Ay B

AV. ANTONIO DEZA 'Y ULLOA A
C. MELCHOR GUASPE

Fuente: SIGMUN Municipio de Chihuahua. https://experience.arcgis.com/experience/



88

ANEXO AL PERIODICO OFICIAL

Objeto Geografico

Estructura Vial

Fuente de Informacion

INSTITUTO DE PLANEACION
INTEGRAL DEL MUNICIPIO DE
CHIHUAHUA

Nuevo Identificador de Seccién PA-029A
Jerarquia Vial Primaria
Tipo de Vialidad Av

Nombre Completo de la
Vialidad

AV. ANTONIO DEZA Y ULLOA

Nombre de la Vialidad

ANTONIO DEZA Y ULLOA

Tramo Entre Vialidades Ay B

C. JUAN ANTONIO TRASVINA'Y
RETES - AV. UNIVERSIDAD

Ancho de la Seccién Actual 28.50
Ancho de la Seccién Propuesta -

Numero de Sentidos Viales 2

Numero de Carriles Centrales 6

Numero de Carriles Laterales 0

Ancho de Carril 2.50/3.00
Ruta Troncal No
Ciclovia No

Par Vial Si

Tramo del Par Vial Entre
Vialidades Ay B

AV. UNIVERSIDAD A AV.
TRASVINA 'Y RETES

Fuente: SIGMUN Municipio de Chihuahua. https://experience.arcgis.com/experience/

Sabado 17 de octubre de 2026.
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Objeto Geografico

Estructura Vial

Fuente de Informacion

INSTITUTO DE PLANEACION
INTEGRAL DEL MUNICIPIO DE

CHIHUAHUA
Nuevo Identificador de Seccion AA-018C
Jerarquia Vial Arterial
Tipo de Vialidad Av

Nombre Completo de la
Vialidad

AV. TEOFILO BORUNDA ORTIZ

Nombre de la Vialidad

TEOFILO BORUNDA ORTIZ

Tramo Entre Vialidades Ay B

C. 11 (AV. VENUSTIANO
CARRANZA GARZA) - AV.

MIRADOR
Ancho de la Seccién Actual 60.00 A 85.00
Ancho de la Secciéon Propuesta -
Numero de Sentidos Viales 2
Numero de Carriles Centrales 6
Numero de Carriles Laterales 0
Ancho de Carril 3.50
Ruta Troncal No
Ciclovia Si
Par Vial No

Fuente: SIGMUN Municipio de Chihuahua. https://experience.arcgis.com/experience/
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Objeto Geografico

Estructura Vial

Fuente de Informacion

INSTITUTO DE PLANEACION
INTEGRAL DEL MUNICIPIO DE
CHIHUAHUA

Nuevo Ildentificador de Seccion SA-108B
Jerarquia Vial Secundaria
Tipo de Vialidad Cc

Nombre Completo de la
Vialidad

C. JOSE AGUSTIN ESCUDERO

Nombre de la Vialidad

JOSE AGUSTIN ESCUDERO

Tramo Entre Vialidades Ay B

C. 31 -AV. INDEPENDENCIA

Ancho de la Seccién Actual 15.00 A 20.00
Ancho de la Seccién Propuesta -

Numero de Sentidos Viales 1

Numero de Carriles Centrales 2

Numero de Carriles Laterales 0

Ancho de Carril 4.00

Ruta Troncal No

Ciclovia No

Par Vial No

Fuente: SIGMUN Municipio de Chihuahua. https://experience.arcgis.com/experience/

Sabado 17 de octubre de 2026.
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Objeto Geografico

Estructura Vial

Fuente de Informacion

INSTITUTO DE PLANEACION
INTEGRAL DEL MUNICIPIO DE

CHIHUAHUA
Nuevo Identificador de Seccion PA-028B
Jerarquia Vial Primaria
Tipo de Vialidad C

Nombre Completo de la
Vialidad

C. ANTONIO DE MONTES

Nombre de la Vialidad

ANTONIO DE MONTES

Tramo Entre Vialidades Ay B

AV. DIVISION DEL NORTE - AV.
ANTONIO DEZA'Y ULLOA

Ancho de la Seccién Actual 18.00
Ancho de la Seccién Propuesta -
Numero de Sentidos Viales 1
Numero de Carriles Centrales 2
Numero de Carriles Laterales 0
Ancho de Carril 3.50
Ruta Troncal No
Ciclovia No
Par Vial Si

Tramo del Par Vial Entre
Vialidades Ay B

AV. ANTONIO DEZA 'Y ULLOA A
AV. DIVISION DEL NORTE

Fuente: SIGMUN Municipio de Chihuahua. https://experience.arcgis.com/experience/
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Transporte publico

El area de estudio cuenta con cobertura de transporte publico urbano, integrada por rutas
de autobus que circulan tanto en el entorno inmediato del predio como sobre vialidades de
mayor jerarquia.

De manera directa, frente al predio transita la ruta denominada “Cerro de la Cruz” (Ruta
22.1), la cual presenta una frecuencia aproximada de 12 minutos en dias habiles, con
conexidn hacia la zona centro de la ciudad, lo que garantiza accesibilidad inmediata al
transporte publico para usuarios del proyecto.

Adicionalmente, sobre la Avenida Tedfilo Borunda Ortiz, vialidad de caracter arterial, se
identifica la operacidén de la ruta “Circunvalacién 2” (Ruta 27.4), con una frecuencia de paso
de aproximadamente 8 minutos, lo que representa una alta disponibilidad de servicio en
uno de los corredores de mayor capacidad de la ciudad.

De igual forma, la Avenida Universidad concentra una alta diversidad de rutas de transporte
publico, incluyendo la ruta troncal del sistema BRT, lo que refuerza la conectividad del area
con distintos puntos de la ciudad mediante sistemas de transporte de mayor capacidad.

En conjunto, la presencia de rutas con frecuencias constantes, asi como su localizacién
sobre vialidades primarias y arteriales, permite afirmar que el drea de estudio cuenta con
infraestructura de transporte publico suficiente y funcional, reduciendo la dependencia del
vehiculo particular y favoreciendo la movilidad sostenible.

Conclusion técnica de transporte

La cobertura, frecuencia y diversidad de rutas de transporte publico existentes en el area
permiten sostener que el entorno cuenta con capacidad suficiente para atender un
incremento en la intensidad del aprovechamiento del suelo, sin generar presiones
adicionales significativas sobre el sistema de movilidad urbana.
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OBJETO GEOGRAFICO Transporte Publico
CLAVE DE LOCALIDAD Chihuahua
JURISDICCION Al interior del Centro de Poblacion Chihuahua
FECHA DE ACTUALIZACION 29/4/20, 7:00 p. m.
ANO DE MODIFICACION 2020
INSTITUCION IMPLAN
FUENTE DE INFORMACION Direccion de Transporte del Estado de Chihuahua
TIPO DE TRANSPORTE PUBLICO Ruta de Autobus
NOMBRE DE LA RUTA Cerro de la Cruz
DIRECCION EN LA QUE SE DIRIGE Centro
ZONA DE LA CIUDAD Poniente
NUMERO DE LA RUTA 221
FRECUENCIA DE PASO EN MINUTOS 12
FRECUENCIA DE PASO EN MINUTOS EN 30
DOMINGO
CANTIDAD DE AUTOBUSES EN LA RUTA 6
TARIFA DE PASAJE 9,000000
TARIFA DE PASAJE PREFERENCIAL 4,500000

Fuente: SIGMUN Municipio de Chihuahua. https://experience.arcgis.com/experience/
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OBJETO GEOGRAFICO

Transporte Publico

CLAVE DE LOCALIDAD

Chihuahua

JURISDICCION

Al interior del Centro de Poblacién
Chihuahua

FECHA DE ACTUALIZACION

29/4/20, 7:00 p. m.

ANO DE MODIFICACION

2020

INSTITUCION

IMPLAN

FUENTE DE INFORMACION

Direccion de Transporte del Estado de
Chihuahua

TIPO DE TRANSPORTE PUBLICO

Ruta de Autobus

NOMBRE DE LA RUTA

Circunvalacién 2

DIRECCION EN LA QUE SE DIRIGE

Sube Mirador

ZONA DE LA CIUDAD

Cuenca Circular

NUMERO DE LA RUTA 274
FRECUENCIA DE PASO EN MINUTOS 8
FRECUENCIA DE PASO EN MINUTOS 18

EN DOMINGO

CANTIDAD DE AUTOBUSES EN LA 20

RUTA

TARIFA DE PASAJE 9,000000
TARIFA DE PASAJE PREFERENCIAL 4,500000

Fuente: SIGMUN Municipio de Chihuahua. https://experience.arcgis.com/experience/

Sabado 17 de octubre de 2026.
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C. 25/ C. ERANCISCQ IGNACIOMADERO
GOMNZALEZ

C. 25/ C. FRANCISCQ IGNACIO MADERO
GONZALEZ

Fuente: SIGMUN Municipio de Chihuahua. https://experience.arcgis.com/experience/

8.6 INFRAESTRUCTURA URBANA
Agua potable

De acuerdo con el Dictamen Técnico de Factibilidad de Servicios emitido por la Junta
Municipal de Agua y Saneamiento de Chihuahua (JMAS), el predio objeto del presente
estudio cuenta con factibilidad para la prestacién del servicio de agua potable .

El dictamen establece que el predio en cuestidn se encuentra dentro de la denominada
Zona Servida y de la Zona de Estimulo, en los términos del Articulo 3 fraccién XCIV de los
Lineamientos Complementarios del Sistema de Cuotas y Tarifas de la JMAS, al cumplir con
los criterios establecidos en los Articulos 83 y 84 de dichos lineamientos.
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En este sentido, el dictamen emitido por el organismo operador es PROCEDENTE, lo que
acredita la disponibilidad del servicio, sujeto a las adecuaciones técnicas que, en su caso, se
requieran conforme al proyecto especifico.

Si bien se sefala que la infraestructura hidraulica puede requerir obras complementarias
para satisfacer la demanda del desarrollo, dichas condiciones corresponden a esquemas
ordinarios de urbanizacidn, sin que representen una limitante para el incremento de la
intensidad del aprovechamiento del suelo.

Alcantarillado sanitario

En materia de alcantarillado sanitario, el dictamen técnico emitido por la JMAS establece
igualmente la factibilidad del servicio, bajo las mismas condiciones normativas aplicables al
predio .

Al encontrarse el predio dentro de la Zona Servida y Zona de Estimulo, el acceso al sistema
de drenaje sanitario se considera técnicamente viable, sujeto a la construccion de la
infraestructura requerida conforme a los lineamientos del organismo operador.

El cardcter PROCEDENTE del dictamen confirma que el servicio puede ser proporcionado en
el marco de las disposiciones vigentes, sin que existan restricciones estructurales que
impidan su incorporacion al sistema.

En consecuencia, el servicio de alcantarillado sanitario se considera compatible con el
desarrollo propuesto, bajo condiciones técnicas estdndar aplicables a proyectos de esta
naturaleza.

Energia eléctrica

En materia de suministro eléctrico, se cuenta con oficio de factibilidad emitido por la
Comisién Federal de Electricidad (CFE), en el cual se establece que existe factibilidad para
proporcionar el servicio de energia eléctrica al predio ubicado en Avenida Independencia
No. 1101 .

El documento precisa que el suministro podrd realizarse conforme a las disposiciones
aplicables, y que las obras necesarias para la conexién serdn determinadas en funcién de
los requerimientos especificos del proyecto, bajo el esquema de aportaciones
correspondiente.
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De esta manera, se acredita la disponibilidad del servicio eléctrico, sin que existan
impedimentos técnicos para el desarrollo del proyecto.

Telecomunicaciones

El area de estudio se ubica dentro de una zona urbana consolidada, por lo que cuenta con
cobertura de servicios de telecomunicaciones, incluyendo redes de telefonia fija, movil e
internet.

La disponibilidad de estos servicios se encuentra garantizada por la infraestructura
existente en el entorno, sin que se identifiquen limitaciones para su ampliacién o
adecuacién conforme a las necesidades del proyecto.

Conclusion técnica de infraestructura

Del analisis conjunto de los servicios de agua potable, alcantarillado sanitario, energia
eléctrica y telecomunicaciones, se concluye que el ambito espacial de validez cuenta con
infraestructura urbana disponible y técnicamente viable, bajo esquemas ordinarios de
conexién y ampliacion.

Las condicionantes establecidas por los organismos operadores corresponden a requisitos
estandar de desarrollo, que no constituyen una limitante para el incremento del Coeficiente
de Utilizacién del Suelo (CUS), sino mecanismos de adecuacién técnica del proyecto.

En este sentido, la infraestructura existente si cuenta con capacidad para soportar el
incremento de intensidad del aprovechamiento del suelo propuesto, siempre que se
cumplan las disposiciones técnicas aplicables.

Se muestran a continuacion, las factibilidades de la Junta Municipal de Agua y Saneamiento
de Chihuahua, asi como de la Comisidon Federal de Electricidad.



ANEXO AL PERIODICO OFICIAL Sabado 17 de octubre de 2026.

MASCHIAA @ | zzzre

DIRECCION TECNICA
SE400/1304/D.T.F. 049/06-2025

Chihuahua, Chihuahua a 1 de julio de 2025,

INMOBILIARIA DE CHIHUA, 5.A. DE C.V,
ERESENTE .

El Director Técnico, Ing. Manuel Altés Cardenas, 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
Jestis Falomir Sdenz, en su calidad de Director Ejecutivo de la Junta Municipal de Agua y Sancamiento de
Chihuahua, en ejercicio de la facultad prevista en el articulo 24 BIS fraccion ¥VI de la Ley del Agua del Estado
de Chihuahua, emite el presente documento con fundamento en lo dispuesto del capitulo 11 de los
Lineamientos Complementarios del Sistema de Cuotas y Tarifas para la Junta Municipal de Agua y Saneamiento
de Chihuahua, asi como los articulos 3, fracciones XIX y XX, 24 BIS fracciones 1y XV1 asl come el 33 de la Ley del
Agua para el Estado de Chihuahua.

En atencidn a su solicitud dnica de factibilidad relativa a la prestacion de los servicios de agua potable,
alcantarillado sanitario v agua residual tratada para un predio ubicade en la Avenida Independencia No.
1101, en la Colonia Vicente Guerrero de este Municipio y Estado de Chihuahua, ubicado en un sector con uso
de suelo Mixto Bajo, de acuerdo con la Constancia de Zonificaciin No. SAU-DAPD 79/2025 y una superficie
de terreno de 5,009.78 m?, nos permitimos hacer de su conecimiento el siguiente;

DICTAMEN TECNICO PARA FACTIBILIDAD DE SERVICIOS

Este Organismo Operador, en reunién del Comité de Certificados de Factibilidad de Servicios, celebrada en la
Sala de Juntas de Direccion Técnica ubicada en el edificio de la calle Julidn Carrillo #500 de este Organismo, en
fecha 26 de junie de 2025, con fundamento ¢n lo establecido en el Capitulo 111 en sus Incisos A, By Cde los
Lineamientos Complementarios del Sistema de Cuotas y Tarifas de la Junta Municipal de Agua y
Saneamiento de Chihuahua vigentes asi como los Articulos 41, 42, 49, 50, 52 y de mds relativos y aplicables en
los mismos Lineamientos Complementarios, acordt emitir la siguiente resolucin:

El predio en cuestién se encuentra dentro de la denominada Zona Servida y de la Zona de Estimulo, en los
términos del Articulo 3 fraccidn XCIV, de los Lineamientos Complementarios del Sistema de Cuotus y Tarifas de
Ia Junta Municipal de Agua y Soneamiento de Chihuahua vigentes, ya que cumple con los criterios establecidos en
log Articulos 83 y 84 de los referidos Lineamientos Complementarios.

Por lo anterior, este Organismo Operador, en las condiciones actuales en las que se encuentra la
infraestructura hidrdulica, no es capaz de proporelonar los volimenes de agua requeridos, sin embargo, con
fundamante on o sstablecide en el segundo v wreer pdreafe del Artfeulo 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 arganismo operador, por lo gue el sentido general del presente dictamen es
PROCEDENTE, esto siempre y cuando, su representada realice y cumpla con los siguientes:

Requisitos Técnicos:

1. Presentar los proyectos ejecutivos de los sistemas de agua potable, alcantarillado sanitario y agua residual
tratada para su revision y/o aprobacion de la(s) etapals) correspondiente(s), georreferenciados y
debidamente acompafiados de su memoria de clculo respectiva y con elevaciones referenciadas en

Ave. Ocampo No. 1604,
Caol. Centra, C.P. 31000,
Chihuahua, Chih., Méxica
Teléfono (614) 439-7474

Pagina 1 de 4 www.jmaschih.gob.mo

FOR-SE410-D6 Revisiin 2 Fecha de Rev, 01-06-2023

Factibilidad de servicios basicos de agua potable y alcantarillado sanitario
Pagina 1de4
Fuente propia
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DIRECCION TECNICA
SE400/1304/D.T.F. 049/06-2025

M.S.N.MM; todos en medio impreso v digital, de acuerdo con lo establecido en el Articulo 52 de los
Lineamientos Complementarios del Sistema de Cuotas y Tarifas vigente.

2. Laaportacién de la fuente /o de cualquier tipo de infraestructura de cabecera hidriulica y /o sanitaria, de

ninguna manera y baje ningin motive o argumento legal, técnico yjo econdmico, quedard exento de cubrir

los derechos correspondientes de acuerdo a la ley de ingresos vigente al momento de su autorizaciin, tal y

como lo prevé la Ley del Agua del Estado de Chihuahua, en su Articulo 40.

La dotacidn de los servicios de Agua Potable, Alcantarillado Sanitario y Agua Residual Tratada, referidos en

el presente dictamen, estin condicionados a que haya sido construida en su totalidad la infraestructura

hidrdulica y sanitaria de cabecera requerida por este Organismo Operador, de acuerdo a los planes
maestros autorizados para esa zona, esto respaldade con el acta de recepcion correspondiente.

4, La obra de cabecera de agua potable, alcantarillado sanitario y agua residual tratada, y en su caso la
aportacién de la fuente, deberd construirse de manera simultinea a la construccion de la urbanizacibn, ¥
en su caso, la edificacion, de tal forma de que se garantice en todo momento la dotacion de los servicios.

5. Deberd instalar un sistema de administracién para la gestién de presion y gasto, cuya instrumentacian se
describe de manera enunciativa mds no limitativa: sistema de comunicacion GP.RS, una vilvula de
control, sensores de presidn, cajas de operacion de valvulas, etc, cuyas especificaciones serdn definidas a
la presentacidn del proyecto de agua potable, Este sistema, asl como el nimero o cantidad a suministrar ¢
instalar, dependerd de los resultados que arroje la modelacidn hidrdulica en funcion de la altimetria y
geometria del predio en cuestibn, tal y como se establece en el Articuio 52 de los Lineamientos
Complementarios del Sistema de Cuotas y Tarifas vigente,

6. La autorizacion de la[s) etapa(s] solicitada(s), estard[n) sujeta(s) a la disponibilidad que tenga este
Organismo Operador en el momento para suministrar agua potable, de tal manera que se garantice la
prestacidn del servicio a los futuros usuarios,

7. Se construird la infraestructura de agua potable, alcantarilladoe sanitario y agua residual tratada que para

su desarrollo este Organismo Operador le sefiale.

Respetar los pasos de servidumbres o en su defecto reubicar toda aquella infraestructura hidraulica y

sanitaria existente que cruce o se ubique dentro del predio en cuestidn.

9. El fraccionador deberd suministrar e instalar los aparatos de medicion que le sean solicitados por el
Organismo, los cuales deberd ceder a este de manera gratuita de acuerdo a lo establecido en el Articulo 24
del Acta Tarifa de la Junta Municipal de Agua y Saneamiento de Chikuahua para el Ejercicio Fiscal vigente.

10.En su caso, todos los proyectos complementarios o de detalle, que se indican de manera enunciativa mas
no limitativa tales como: cruces y/o instalaciones marginales de rios, arroyos, puentes, canales, pasos a
desnivel, avenidas, calles, carreteras, vias de ferrocarril, gasoductos, oleoductos, lineas de conduccion
eléctrica, fibra Optica, ete, deberin contar con los permisos correspondientes otorgados por las
auteridades competentes los cuales serdn gestionados por el propio desarrollador.

dailiis Aduilaeaiine v Lagatis:

1. Fn términns del drtfeuln 17 de lo Tarifo para el Cobra del Servicio Pdblice para el Ejercicio Fiscal vigente, el
fraccionador deberd cubrir la cuota por concepto de aprobacién de planos para construccion,

2. En términos del Articulo 18 de o Tarifa para el Cobro del Servicio Publico para el Ejercicio Fiscal vigente, el
fraccionador debera cubrir la cuota por el derecho de agua en periodo de construccion,

3. En términos del Articulo 19 de la Tarifa para el Cobroa del Servicio Publice para el Efercicio Fiscal vigente, el
fraccionador deberd cubrir la cuota por el concepto de revisidn de proyectos.

4. En términos del Articuls 20 de la Tarifa para el Cobra del Servicio Pablico para el Ejercicio Fiscal vigente, el
fraccionader deberd cubrir la cuota por el derecho de supervision de la construccién de las obras de
infraestructura hidresanitaria.

5. Cubrir los derechos correspondientes, de acuerdo a las tarifas en vigor de los derechos por Conexidn a la
Infragstructura de Suministro de Agua Potable, Conexién a la Infraestructura de Descarga al Colector de
Aguas Residuales, Derecho de Conexion a la infraestructura de Saneamiento y derpds aplicables al caso de

Ave. Ocampo Ne. 1604,
Col. Centro, C.P. 31000,
Chihuahua, Chih., México
Teléfono (614) 438-7474
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acuerdo a lo estipulado en el Articulo 26 de la Tarifa para el Cobro del Servicio Publico para el Ejercicio
Fiseal vigente.

6. El fraccionador deberd cubrir ¢l derecho por la Contratacian de los Servicios de acuerdo a lo establecido en
Artfcula 21 de la Tarifo para el Cobra del Servicio Priblico para el Ejercicio Fiscal vigente.

7. El fraccionador deberd celebrar el contrato de cada lote comercial y/o habitacional ante la Direccion
Comercial de esta Dependencia, mismo que el usuario cambiara a su nombre una vez adquirida Ja vivienda
y /o lote habitacional y /o comercial,

8. Una vez conocidos los proyectos ejecutivos a desarrollar, de resultar aplicable lo previsto en el Articulo
236 primer pirrafo de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo
Urbano del Estado de Chihuahua, debers demostrar haber pagado, a la ejecutora de la infraestructura de
la que se beneficie, en su caso, la parte proporcional que corresponda al beneficio recibido, ello dado que
dicha precepto normativo obliga a los particulares que se vean beneficiadas por la construccion de obras
de cabecera, infraestructura o cualguier tipo de equipamiento que hayan sido construidas por otra persena
particular, a pagar a la ejecutora de dichas obras la parte proporcional al beneficio que les corresponda; asi
misme, dicho ordenamiento hace responsable a la autoridad que otorgue factibilidad, licencia o
aprobacién alguna a fa persona solicitante hasta en tanto esta demuestre haber pagado la parte
proparcional que le corresponda; hago de su conocimiento que, en caso de resultar necesario, a solicitud
de parte, esta autoridad podré fungir como arbitro para efectos de la determinacion de los montos a pagar,

9, En términos del Artfculo 77 de los Lineamientos Complementarios del Sistema de Cuatas y Tarifas vigentes,
deberd protocolizar a nombre de la Junta la propiedad de los terrenos donde se ubiquen obras de
infraestructura de cabecera, llamese pozo de abastecimients de agua potable, estacion de bombeo, tanque,
planta de tratamiento, paso de servidumbre de lineas de conduccion, distribucidn, y colectores, etc, Estos
terrenos deben excluirse de aguellos destinados como reserva para equipamiento urbano del desarrollo
inmobiliario.

10.En términos del Artfculo 78 de los Lineamientos Complementarios del Sistema de Cuotas y Tarifas vigentes,
se formalizard en su momento un acta de entrega recepeion de la infraestructura hidrosanitaria a favor de
la Junta Municipal de Agua y Saneamlento de Chihuahua la cual contendrd el Certificado de Factibilidad de
los servicios solicitados.

La omision de cualquiera de los requisitos sefalados en el presente dictamen, serd motivo de la cancelacidn o
interrupclén del tramite de autorizacian del proyecto hidrosanitario.

Se hace de su conocimiento que con fundamento en lo establecido en el Articulo 93 de la Ley del Agua del
Estado de Chihuahua, los actos v resoluciones definitivas que emitan las Juntas Operadoras serdn impugnables
medlante el recurso de inconformidad, que se tramitard y resolverd por la Junta Central de Agua y
Saneamiento del Estado de Chihuahua, el cual deberd promoverse dentro de los 15 dias habiles siguientes a
aquel en que surta efectos la notificacion correspondiente.

Este Dictamen Técnico tiene una vigencla de L2 meses de acuerdo con lo establecido en el Articulo 50 de los
Lineamientos Complementarios del Sistema de Cuotas y Tarifas para el Ejercicio Fiscal vigente, a partir de su
fecha de notificacion v_el cardcter de intransferible. ¥1 solicitante deberd considerar que los términos
definidos en este documento, podrin variar segin sea el periodo de tiempo que retrase el inicio de los
tramites de aprobacion de los proyectos de las obras de infraestructura requeridas.

El solicitante debera cumplir con las obligaciones establecidas en el Cédigo Administrativo de Gohierno del
Estado, la Ley del Agua del Estado de Chihuahua y demas relativas y aplicables.

jcips se concede dnicamente cuando se han cumplido todos los requisitos téenicos,
administrativos y legales estipulados en el presente Dictamen Técnico. No obstante, este documento no
constituye una autorizacion, ni la expresién de consentimiento algune para la relotificacién o para iniciar la
Ava. OQcampo No. 1604,
Col. Centro, C.P. 31000,
Chihuahua, Chih., México
Teléfono (614) 439-7474
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obra proyectada, lo cual sélo se podrd obtener una vez que se revisen y aprueben técnicamente los planos
maestros de las redes generales de agua potable, agua residual tratada y alcantarillado sanitario, se autoricen
sus respectivos proyectos ejecutivos e instalaciones hidraulicas domiciliarias y se realice previamente el pago
de derechos, todo segin proceda de acuerdo a lo establecido en Tarifa para el Cobro del Servicio Publico y
los Lineamientos Complementarios del Sistema de Cuotas y Tarifas para el Ejercicio Fiscal Vigente de
Ia Junta Municipal de Agua y Saneamiento de Chihuahua.

Sepin lo establece e Reglamento de Construcciones y Normas Técnicas para el Municipio de Chihuahua
vigente, el desalojo de los escurrimientos pluviales desde los patios del inmueble hacia la calle, serd a través
del pasillo lateral de servicio delimitado por el paramento exterior de la construccidn y su colindancia con el
inmueble vecino,

ATENTAMENTE

DIRECTOR TECNICO DE
SANEAMIEN

JUNTA MUNICIPAL DE AGUA Y
DE CHIHUAHUA

Cop.  Direccide de Desareailo Urbane » Ecodagie Mealcipal
Inatiieere Murlcipa! de Planewcidn de Chdfmabur
Departamentn de Mareacidn o ingoniere, (MAF Chifwa g
Archivo

NOTA: La  informacién inidicada abajo seed atiliesda dinle ¥ exclusivamente para contral interne de este Organisma Operador v no peodificard las
condiciones generales extablecidns en este documente. El gasto estimada estl caleulache en fencitn de ks superfice total del presio.

Pretende construir:  Torre de consultarios y locales comerciales Gasto estimado: 047 Lps Superficie: 500978 m?
Ava, Ocampo No. 1604,
Col. Cantra, C,P. 31000,
Chihuahua, Chih., México
Taléfono (614) 439-7474
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México

Servicio Publico de Distribucién
de Energia Eléctrica Division Morte
Zona Chihuahua

Chihuahua. Chih, 20 de junio 2025
Oficia N® ZDCH-EFNM- 2152 /2025

C. Salma Rocié Maynez Villalobos
C. Rio de Janeiro No. 517

Col. Panamericana

Chihuahua, Chih.

Asunto: Factibilidad de Suministro Eléctrico

En atencion a su solicitud de fecha 18 de junio del 2025, le informamos que existe factibilidad

para proporcionarle el servicio de energia eléctrica para un predio ubicado en la Avenida
Independencia No. 1101, en la colonia Vicente Guerrero, clave catastral 099-008-008. Con
una superficie de terreno 5,009.78 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 sélo podran determinarse una vez que recibamos la informacién de sus
necesidades especificas de acuerdo a lo indicado en el formato de Solicitud de Servicio de
Energia Eléctrica Bajo el Régimen de Aportaciones, el cual forma parte del Procedimiento
para la Construccion de Obras por Terceros, y ponemos a su disposicion en nuestras oficinas
y el portal web de esta Institucion.

Atentamente.

Ing. Luis___gﬂaﬁia-hﬂerfno Burciaga
Superintendente de Zona Chihuahua (E.F.)

5

Factibilidad de suministro eléctrico
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8.7 Riesgos y proteccion civil
Atlas de riesgos

De conformidad con la informacién disponible en el Atlas de Riesgos del Municipio de
Chihuahua, el predio objeto del presente estudio no se localiza dentro de zonas
identificadas con riesgos naturales de alto impacto, tales como inundaciones,
deslizamientos o fallas geoldgicas.

Si bien en el limite sur del dmbito espacial de validez de la modificacién (AGEB
080190013253) se ubica el Rio Chuviscar, este se encuentra debidamente canalizado
mediante el Canal del Chuviscar, integrdndose a la infraestructura urbana de la ciudad junto
con la vialidad Avenida Tedfilo Borunda Ortiz.

La condicidn de canalizacién del cauce permite su control hidraulico dentro del entorno
urbano, sin que represente una afectacion directa al predio, el cual no se encuentra dentro
de zona federal ni en areas de restriccion inmediata.

I;Jnidades de Gobierno Zona de Atencion Prioritaria

{77} Limite del Area Urbana 77| Z. de Atencisn Prioritaria 2007

E:] Limite del Centro de Poblacion

Infraestructura Pluvial Riesgo de Inundacion
Estructura hidraulica #  Punto de Riesgo
Capacidad Ocupada (%)

@ Capacidad insuficiente ( > 100% )

Salvaguardas en Base a Cap. de la Infraestructura

o Allimite de su capacidad (85 - 100%) O  Salvaguarda (50 m)

Escurrimiento Salvaguarda (100 m)

Ssiss Sobre Canal - Alto

EEEE Sobre Call
abre Calle ) Medio
=== Cauce sin Revestir y/o Area Verde

== Por Tuberia o Boveda

T

Fuente: Plano de Riesgos Hidrometeorolégicos PDU2040

O Predio en estudio

En este sentido, no se identifican condicionantes derivadas de riesgos naturales que limiten
el incremento de la intensidad del aprovechamiento del suelo.
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Riesgos antropogénicos

En cuanto a riesgos de origen antropogénico, el ambito espacial de validez se caracteriza
por un entorno urbano consolidado, con presencia predominante de actividades
comerciales, de servicios y habitacionales compatibles.

Se identifica que sobre la Avenida Antonio Deza y Ulloa se localiza un ducto de conduccion
de gas natural operado por la empresa ECOGAS, el cual forma parte de la red de distribucién
urbana de gas en la ciudad.

Este tipo de infraestructura corresponde a sistemas regulados y normados, disefiados bajo
criterios de seguridad industrial, operacién continua y mantenimiento preventivo,
contando con mecanismos de control, monitoreo y proteccion que minimizan los riesgos
asociados a su operacion.

® ®
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© =
Iy
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®©
: ©
0%
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® v g N MK >
r & o & i ToiA 00, . Y (o]
- Py - -
_P_ { Actividades con Potencial de Riesgo T
Unidades de Gobierno Industria y Servicios Urbanos Comercio Transporte
[} Limite del Area Urbana Nivel de Riesgo 1 Taller de Pintura —— T de Materiales Peligrosos
E:} Limite del Centro de Poblacion @ Bajo $  Manejo de Materales Peligrosos
Medio [] Disposicion de Residuos (A) Lineamientas en Materia de
Concentradores de Personas e Ao sdipuimierts, nhsSnicilny
3 inculacion con &l Entomo,
:  Educacion :
a Religien Industria y Servicios Urbanos Salvaguardas y Areas de LAz e
S Amortiguamiento / Influencia EB?:::::'E:: :';-;‘::‘:::;
* e AR i Almacenamiento v B salvaguarda (50 m) Riae Ar il da e
& Espacios y Recreativos y Abiertos  Venta de Combustibles i itG SEMARNAT, para el proyecto
O o B Gasolinera gu (100 m) Planta de Tratamiento de Agua
o ®  Gasecas D Radio de Amortiguamiento Ciidet co ettt
& Centro Comunitario - [ Rotere Santar, lanta o (C) Sist. de Proteccién Civil para
. = : la Poblacién Avalos, en dende
Césa Hogar Tratamiento de Tratamiento Norte. 500 m. 5% R T 08
o Asilo Aguas Residuales Bl piorte de T Sur 1183m. | Amacenamiento  Disiribuc
® Planta de Tratamiento PEMEX, 400 m. PEMEX Refinacién.

Fuente: Plano de Riesgos Antropogénicos PDU2040
Predio en estudio
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Asimismo, la instalacién y operacién de estos ductos se encuentra sujeta a disposiciones
técnicas y normativas en materia de seguridad, incluyendo la definicién de franjas de
proteccion y servidumbres, dentro de las cuales se regulan las actividades constructivas y
de intervencién urbana.

En este sentido, la presencia del ducto no constituye una condicidn atipica o extraordinaria,
sino un elemento propio de la infraestructura urbana en zonas consolidadas,
particularmente en sectores con alta demanda de servicios.

Adicionalmente, el drea de estudio se caracteriza por un alto nivel de consolidacion urbana
y un perfil socioecondmico medio-alto a alto, con desarrollo ordenado, infraestructura
instalada y condiciones de seguridad urbana adecuadas, lo que contribuye a la mitigacion
de riesgos y a la adecuada integracidn de este tipo de infraestructura.

No se identifican en el entorno inmediato instalaciones de alto riesgo distintas a la sefialada,
ni actividades industriales peligrosas que incrementen la vulnerabilidad del area.

Asi, la presencia del ducto de gas natural se considera compatible con el entorno urbano
existente, siempre que se respeten las disposiciones técnicas aplicables, sin que ello
represente una limitante para el desarrollo del predio ni para el incremento del Coeficiente
de Utilizacion del Suelo (CUS).

Conclusidn técnica de riesgos

Del analisis de riesgos naturales y antropogénicos, se concluye que el predio y su entorno
inmediato presentan condiciones de riesgo bajo, compatibles con el desarrollo urbano
propuesto.

Si bien se identifica la presencia de un ducto de conduccién de gas natural operado por la
empresa ECOGAS sobre la Avenida Antonio Deza y Ulloa, este forma parte de Ia
infraestructura urbana regulada, operando bajo criterios de seguridad y control
establecidos por la normatividad aplicable, por lo que su presencia es compatible con el
entorno urbano consolidado, siempre que se respeten las disposiciones técnicas

correspondientes.

En consecuencia, no se identifican elementos que condicionen o restrinjan el incremento
del Coeficiente de Utilizacidon del Suelo (CUS), desde la perspectiva de seguridad urbana y
proteccion civil.
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Ruta de seguridad

Como parte del analisis de riesgos y atencion a emergencias, se identifico la ruta de acceso
mas eficiente desde el predio hacia servicios de emergencia, especificamente al H. Cuerpo
de Bomberos de Chihuahua, Estacion No. 4, ubicada en la colonia Jardines del Santuario.

La ruta principal de atencidén se desarrolla de la siguiente manera:

e Salida desde el predio ubicado en Calle Deza y Avenida Independencia

e Incorporacion a vialidades primarias del sector

e Desplazamiento a través de Avenida Prolongacién Tedfilo Borunda / Revolucion
Norte

e Desplazamiento por Av. Zarco

e Arribo a Estacion de Bomberos No. 4

El tiempo estimado de recorrido es de aproximadamente 6 minutos, con una distancia de
3.1 km, en condiciones habituales de trafico.

Esta ruta se desarrolla sobre vialidades de jerarquia primaria y arterial, lo que permite una
circulacidn continua, con capacidad suficiente para el transito de vehiculos de emergencia.

5 5 & \\
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Fuente: Google Maps. https://www.google.com/maps/dir/TORRE+INDEPENDENCIA
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Conclusion de accesibilidad a servicios de emergencia

La ubicacion del predio dentro de una red vial consolidada y su proximidad a estaciones de
emergencia permiten una respuesta oportuna ante situaciones de riesgo, cumpliendo con
criterios adecuados de accesibilidad para atencién de contingencias.

En este sentido, la conectividad existente no representa una limitante para el desarrollo del
proyecto, ni para el incremento del Coeficiente de Utilizacidon del Suelo (CUS) desde la
perspectiva de proteccion civil.

8.8 patrimonio cultural y compatibilidad del proyecto

El predio objeto del presente estudio se ubica dentro de un drea identificada como zona de
valor contextual en términos de la normatividad aplicable en materia de proteccién del
patrimonio cultural del Estado de Chihuahua.

En este sentido, el proyecto denominado “Torre Independencia” fue sometido a evaluacién
por parte de la Secretaria de Cultura del Estado de Chihuahua, a través del Departamento
de Patrimonio Cultural Material e Inmaterial, emitiéndose la correspondiente Resolucién
Administrativa, mediante la cual se analizé la intervencidon propuesta en el inmueble
ubicado en Avenida Independencia No. 1101.

Derivado del estudio técnico y juridico realizado por dicha autoridad, se determiné que el
inmueble se encuentra dentro de una zona de proteccidn patrimonial con valor contextual;
no obstante, se concluyd expresamente que el proyecto no genera afectacién al contexto
urbano ni al patrimonio cultural circundante, resultando procedente su ejecucién .

En consecuencia, la autoridad competente resolvié autorizar la obra de intervencién,
estableciendo las caracteristicas generales del desarrollo, incluyendo su configuraciéon
volumétrica, niveles y alturas maximas permitidas, asi como las condiciones de ejecucién
del proyecto .

Este dictamen adquiere especial relevancia, al tratarse de una evaluacién realizada sobre
uno de los componentes mas sensibles del entorno urbano, como lo es el patrimonio
cultural, confirmando la compatibilidad del proyecto con su contexto inmediato.
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Resolucién Administrativa Namero 02/2026
Expediente: 1D-019-1066

Chihuahua, Chih., a los 13 dias del mes de enero de dos mil veintiséis.

Alesa Alvidrez Casavantes

Calle Mezquite No. 1, Delicias Country Club
Cd. Delicias, Chihuahua

Presente.

Revisadas los antecedentes relativos a las actuaciones y documentes presentados con mativo de la solicitud de
autorizacion de intervencion en el inmueble ubicado en ia Ave. Independencia No. 1101 de la Col. Vicente Guerrero en
ciudad Chihuahua, Chihuahua, recibida en la ventanilla inica de Departamento de Patrimonio Cultural Material e
Inmaterial de la Secretaria de Cultura de Chihuahua; con base en lo dispuesto por los articulos: 4 parrafo décimo cuarto,
14y 16 de la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos; 4 parrafo octavo de la Constitucian Politica del Estado
de Chihuahua, 1, 2 fraccion |, 24 fraceidn VIl y 27 ter fracciGn 1% de |a Ley Drgénica del Pader Ejecutivo del Estado de
Chihuahua; 1, 2, fracciones VIl y XIV, 3 fraccion X1, 7 fraccién VNI, 10, 14 fraccidn XV, 15 fraccion X, 21 fracciones X1, XIl1 ¥
AVl de la Ley de Desarrollo Cultural para el Estado de Chihuahua: 1, 2, 3, 6, 9 fracciones XX, XX incisos A, B,C,D,E FG,
H, 1 K XV 30EK, OO0, XXXV, XUIX inciso H, 13 fraccion 11, 15 fracciones X, XH, XI1l y XXI, 33, 48, 50, 51, 61, 62, 63, 65
v BE de la Ley para la Proteceion del Patrimonio Cultural del Estado de Chihuahua; 2, & fraccidn 1%, 11 fraccion XVIl, 18
fracciones Il y Vill, 20 fracciones IV y IX del Reglamento interior de |a Secretaria de Cultura, publicado en el Periddico Oficial
del Estada de Chihualiua el sabado 22 de febrero del 2025. Le informo:

La Secretaria de Cultura del Poder Ejecutivo del Estado de Chihuahua, atendiendo a las atribuciones conferidas por la
fraccian IX del articulo 27 Ter de la Ley Orgdnica del Poder Ejecutivo del Estado de Chihuahua, le corresponde intervenir
en la conservacion y proteccion de los monumentos y el patrimonio cultural del Estado, esto es, los bienes y expresiones
materiales e inmateriales, producto de las manifestaciones culturales que sus habitantes reconocen como dignas de ser
prategidos, conservados, salvaguardados, por ser representativos de su identidad plural, diversa y dindmica, para ser |
transmitido a lag generaciones presentes y futuras, por ser expresion de la creatividad v capacidad como experiencia
hurnana singular, vinculada a los distintos ambientes naturales que integran el territorio chihuahuense.

En ese tenor, la Secretaria de Cultura de Chihuahua es |a autoridad competente para atender su solicitud, por lo que
derivado de sus atribuciones, podra autorizar o en su caso negar, todo proceso de intervencion gue altere o afecte la
estructura, autenticidad o imagen de todo bien mueble e inmueble, Gnicamente en lao que se refiere a su valor cultural,
sin afectar los derechas de propiedad de quienes sean sus propietarios o poseedores, en términos de lo dispuesto por la
fraccion XX| del articulo 15 y 33, en relacion con los diverses numerales 61, 62, 63, 64, 65 y 67, todos de la Ley para la
Proteccion del Patrimonio Cultural del Estada de Chihuahua,

SECOETARLA
DOE CHLTURA
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Por lo que atendiendo al trdmite de referencia el cual obra en el expediente nimero ID-019-1066 del Departamento de
Patrimenio Cultural Material e Inmaterial, a fin de cumplic con la nermatividad antes descrita, se procede a emitir la
siguiente resolucion de acuerdo con lo siguiente:

Para una mejor comprension del asunto, se considera pertinente relatar los antecedentes del presente tramite para la
autorizacion de intervencion de obra, que se advierten en las constancias que obran en el expediente:

1.- Fue recibida en el Departamento de Patrimonio Cultural Material e Inmaterial dependiente de la Direccién General de
Patrimonio Cultural de esta Secretaria, la solicitud presentada por Alesa Alvidrez Casavantes, autorizada por el
representante legal de Inmobiliaria Dechihua S.A de C.V. propietaria del inmueble objeto de |a presente resolucién, en la
cual sefala el tipo de intervencian requerida, manifestando ademds la descripcion y especificaciones de la obra.

2.- La solicitud referida en el numeral que antecede fue integrada con a siguiente documentacian:

a) Formato de solicitud para autorizacién de obra de intervencidn,

b} Carta poder simple por medio de la cual el representante legal de la Inmobiliaria Dechihua 5.4
de C.V. autoriza a la solicitante a realizar el trdmite gue nos oc upa,

c] Carta responsiva técnica de fecha 08 de enero de 2026

d) Copia simple de la Escritura Publica nimero 2,464 (dos mil cuatrocientos sesenta y cuatro)
otorgada el 10 de octubre de 1996, ante la fe del Licenciado Juan Antonio Alanis Romo, Notario
Publico Mo. 15 con sede en la ciudad Gomez Palacio, Durango, por medio de la cual se
constituyo la persona moral denominada Inmobiliaria Dechihua 5.4 de C.V.

e} Copia simple de la Escritura publica ndmero 24,197 (veinticuatro mil ciento noventa y siete),
olorgada el 21 de octubre de 2016 ante la fe del Licenciado Victor Emilio Anchonda Paredes,
Notario Pablico nomero 29 para el Distrito Judicial Morelos del Estade de Chihuahua,
instrumento mediante en el cual se protocolizé la autarizacidn de fusién, asi como la constancia
de nomenclatura y ndmero oficial de diversos predios, respecto de los cuales se acredita la
propiedad a favor de Inmobiliaria Dechihua 5.4 de C.V,

f}  Copia de la Escritura piblica numero 1,264 (mil doscientos sesenta y cuatro) de fecha 14 de
mayo de 2018, otorgada ante |a fe del Licenciado Alejandro Burciaga Molinar, Notario Piblico
Mo. 7, para el Distrito judicial Morelos, en el Estado de Chihuahua, a través de la cual se
protocolize el Acta de Asamblea de Inmobiliaria Dechihua 5.A de C.V., verificada el 3 de mayo
de 2018 en la que se tomaron diverses acuerdos, entre ellos la designacién de Eduardo Ramirez
Balderrama como Administrador Unico de la saciedad.

g} Copia de Plana Catastral.

h] Proyecto de Intervencian,

i) Fotografias del estado actual del predio.

i} Copia simple del oficio DDUE.SAULAPD.02229/2025 suscrito por el Jefe del Departamento de
Administracion del Plan Director de la Direccién de Desarrollo Urbano y Ecologia del Municipio
de Chihuahua, en el que se hace constar que al predio objeto del presente acto administrativo
le corresponde el nimero 1101 de la avenida Independencia en la Col. Vicente Guerrero de
esta ciudad.

= cosierno | wREMs
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3.- El dia 4 de diciembre de 2025, personal del Departamento de Patrimonio Cultural Material e Inmaterial practicd una
visita al inmueble objeto de Ja solicitud, localizado en la Ave. Independencia Ne. 1101 de la Col. Vicente Guerrero en Cd.
Chihuahua, Chihuahua, para constatar las condiciones del mismo, asi como las de su entarna.

4.- El Departamento de Patrimonio Cultural Material e Inmaterial emitié Dictamen Técnico respecto de la solicitud
planteada, en el cual se tomaron en cuenta las normas juridicas y especificaciones técnicas para la proteccidn,
conservacion y salvaguarda del bien inmueble objeta del Dictamen, de conformidad con lo prescrito por el articulo 63, en
relacion con la fraccin Xl del articulo 9, ambos de la Ley para la Proteccion del Patrimonio Cultural del Estade de
Chihuahua.

AT

I.- De las constancias que integran el expediente ndmero 10-019-1066, derivado de la solicitud de autorizacion para la
intervencidn de obra en el inmueble ubicado en la Ave. Independencia No. 1101 de la Col. Vicente Guerrero en Cd.
Chihuahua, Chihuahua, se procede a analizar lo dispuesto por el articulo 65 de la Ley de la materia, que regula los requisitos
minimos que deben de cumplir los interesados para solicitar el tramite de autorizacion, desprendiéndose que cumplia con
los requisitos establecidos en dicho numeral al acreditar:

a) La solicitud fue suscrita por Alesa Alvidrez Casavantes, quien fue autorizada por Eduardo Ramirez
Balderrama, representante legal de Inmobiliaria Dechihua 5.4 de C.v., sociedad propietaria del
inmueble objeto de la presente resolucion.

b} En la solicitud se indica el nombre y domicilio de la sociedad propietaria del terrenc materia de
este acto administrativo.

¢} Pormedio de la Escritura publica nimero 24,197 (veinticuatro mil ciento noventa y siete), otorgada
el 21 de octubre de 2016 ante la fe del Licenciado Victor Emilio Anchondo Paredes, Motario Publico
numero 29 para el Distrito Judicial Morelos del Estado de Chihuahua, quedd debidamente
acreditada la propiedad de la finca materia del presente acto administrativo

d) De las documentales presentadas se identifica fehacientemente el bien inmueble objeto de la
presente resolucidn,

e) Se anexa plano catastral del predio elaborado en el mes de mayo de 2025 por el Arg. Sergio H.
Gonzalez Chao, R.P.C. 1599,

f) Se presentaron fotografias del estado actual del bien y Proyecto de intervencién,

II.- Derivado de la solicitud descrita en el punto que antecede v de conformidad con lo dispuesta en el numeral 63 de la
Ley de la materia, en primer término, el 4 de diciembre de 2025 se efectud una visita por parte del personal del
Departamento de Patrimonio Cultural Material e Inmaterial dependiente de la Direccién General de Patrimonio Cultural
de |a Secretaria de Cultura de Chihuahua, al inmueble ubicado en la Ave, Independencia No. 1101 de la Col. Vicente
Guerrero de esta ciudad, en el cual se pretende llevar a cabo la obra de intervencitn, con objeto de verificar la informacion
proporcionada por la solicitante, de dicha visita se desprendio de acuerdo con el acta respectiva que se trata de un terreno
cuyo contexto cercano no rebasa fos tres niveles; la zona es comercial y con mucha afluencia vehicular,

lll.- Una vez constatada la informacidn proporcionada en la solicitud, asi come la documentacion presentada, la cual se
detalla en el punto | del presente capitulo, se procedia de conformidad a lo dispuesto por las fracciones IV y IX del articulo
20 del Reglamento Interior de la Secretaria de Cultura con relacién en lo dispuesta por el numeral 63 de la Ley para la
Proteccion del Patrimonio Cultural del Estado de Chihuahua, a llevar a cabe un andlisis minucioso de la documentacion
presentada, el conjunto de normas juridicas y especificaciones técnicas que sustentan las recomendaciones para la
proteccidn, conservacion y salvaguarda de los bienes considerados patrimonio cultural, asi como las condiciones ¥
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caracteristicas del inmueble objeto de la solicitud, y enatencion a ello emitié DICTAMEN TECNICO, en el que se establecia,
en lo conducente, lo siguiente:

. p— DEPARTAMENTO DE
m 6 7 10 PATRIMONIC CULTURAL MATERIAL E

¥ Soniesno DL E3TADS INMANTERIAL
DICTAMINACION AREA TECNICA

Construccion

-
Solicitud fisica, At-:-nl:ltﬂ & soli -:1ra.'\'rr- Alesa Alwdres Casavanies, I.|II1F"I su||ErIi
“Se prefente constrioy borre de 91 consultorios v 27 focoles con

flnwn, on A avenids independeniia no, 1300 ool Vicenite
Crdfrrer, de fndhd e e Chihpohug, Chituohug ™, La solicitud
mgresa con i Frema del representante egal de Inmobdiars
Lh:l.h:l‘ ,.'lllu i 5. .’L_'gr:-_l.t W, Fc&l T e F!.!mll n? Balurnami

COMPETENCIA POR ZONA, SE DICTAMINAN CONDICIONANTES,
SE AUTORIZA LA DBRA.

| 17 /0B f 2025

El predio no s encuentra en & Catdlogo de Patrimanke Modema Arguitectdnico Sigle
¥ mn sl tomo 1, ni tene antecadontes de la solicitud en archive u oficios de esta |
Sacrataria
La finca estd en esgquing con des avenidas de mucha abuenscia vehicular en una rona |
‘ altameente  comarcial  las  construcciones  mediatas,  en su mayora, ;cmi
COTRTIOF3nE a5
El proyectn s entrega con os planos A00, A 100, A101, A.102, A103, A.104, AN05, |
A051, AT052 AN06, ADT, B.124, B125 B124 Y 8,127 contepiendo | siguiente
| informacién: localizacidn en la cludad, plamta de localizacidn seccidn visl avenida
‘ndepandencia, seccidn vial svenida Antonio de Montes, plantas de sotano -3, satana -2, |
sotan -1, planta baja, nivel +1, nivel + 2, nivel =3 al +7, planta arquitecténica consubtarios |
nival +8 azotes locales. azolea torres, fachade Antomic de Montes, detalle totem,
facharta avanids Independencia, fachada calle Escudera y tachada calle Deza y Ulloa
El 04 da diclombre del 2025, persanal de la Secretasls de Cultura del Estado de
Chitvakun, adscrita al Departaments de Patrimonis Cultural Materal & Inmaterial realizé !
una wisits al sitia, on el acts se shasred lo siguisite: “Terreno antre Independencia y Dezs |
¥ Wioa Contexto carcana no rebasa 3 nivelas. La zong es comercial y de muche afluencia |
vohicular”

| REWSHIN DE ANTECEDENTES HISTORICOS
El mmueble esth ubicado dentro de la zona de proteccidn patrimonial artistica de
acuerde sl plane POUZ0-40-DG-171 realizado par o IMPLAN y farma parte de la zona
pr con valor contextual en apego v segdn |a definicion del srticulo 9, inclso
ALK H de la Ley para 1a Proteccidn daol Patrimome Cubtural
Es ur terrena sin constroccion existente,

n PROYECTD DESCRIPCION
Los plancs AOQ, A00, A101, A102, A103, A0, ATOG, 81061, A105.2, A108,
AA0T, B4, B125, B34 Y B127 se encuentran firmados por el D8O, 2030-4 Cwmar
Errpsto Galindo Guevara. Seqin el recuadrn prosentacn, |as superficies son las

sguiantes:
lemrend segun escrituras: 5,009, 78m2
L 1.:.¢_||:-w 1|':||q_'_9: 4 907 &Fmd - . - —
Pégina 1|5
; "; GOBIERNO SECUETARIA
DEL ESTADO | DE CULTURA
Av. Universidad y Av. Divisitn del Morte S/N Col. Rltavista, ©.P. Ilg00 Chihuahua, Chik
Telalona [&14) L448¢0 LI Espanan g i - | i kuahua . gok il adin Blihidabiie . goki o W Sl DT hi i s
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Construecide; 22,8811 m2 N ]
Dividida de la siguiente manera:
sotana -3 4,224.22m2

| Satano -2 4,224 F3m2
Sotang -1 4,3373.57m2
Planta baja Z.181.61m2
Mivel +1 1,703.50m32
Mivel +2 BOT 97m2

| Mival +3 897.97m2
Ml +4 BO? 9Tm2
Mivel 45 L e d

| Mivel +6 &97.97m2
Mivel +7 8979 7m7

| Mivel +8 928,70m2
YVoladaos 5635.18m2

Pergolades 222.298m2

El proyecto o5 la construccion de un edificio de usas mixta con locales, cansultonos v |

guircfanos. Cuema con estacionamiento en los 3 niveles du satano y en plants baje.

Esuna plaza con dos construcciones, una de 10.70m dealtura y otra de 44.55m de altura, |

de estilos contemporineo, distintos en cuanto a disefo de fachada. |
. COMCLUSIONES

Par o anterior, so ostablece que la finca motive dal presante informe es de tipo |
‘ patrimenial contextual, que no tiene edificics patimoniales cercanos par lo gue su
construccidn no afecta el contexto, por e que 8 autoriza la obra con las siguianteg
condicionantes:
Se construirin 23.B81.17m2 en ur maximo de 8 niveles, teniendo coms altura
| maxima 44 55m,
© Seran dos edificios, uno de 10.70m de altura y otre de 44.55m,
| - El proyecto es autorizado en apego a los planos 4,00, A.100, A1 01, A102, A 103,
ATD4, A0S AT05.9, A105.2, 4106, A 107, 8124, B.125, B.126 Y BA2Y firmadas
por el 0.R.0, 2030-A Omar Ernesto Galindo Guevara, selladas por esta Seeretaria,
| Se nombra perito asesar o Omar Ermvesta Galindo Guevara, suparvisor a Alesa
Alvidrez Casavantes y responsable de la ejecucian de las trabajos a Inmobiliara
| Cechihuahua 5.4 de C.V. con su repeesantante lagal Eduarde Ramiras Balderrama.
- Cualguier madificacion al proyecto deberd ser presentada Para su revision previs a
la ejecucidn,
| En case de incumplimiento de fos acuerdos realizados eon la Secretaris podrin
efectuarse sanciones de acuerdo al anticuls 118 de lg Ley para la Proteccion dal
Fatrimonio Cultural del Estado de Chihuahua

FUENTES Lt INFURMACION:
Fiae o dosarrello Urbang 2040, IMPLAN / Ley para la protecoids del Patrimonio Cultural del Extada da
Chitwahua / Google Maps, Google Earth ¢ Regieire Publico de fa Propiedad 7 Vista de obra

Pidgina 2|5
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IV. Derivado de lo anterior, y considerando que la prateccion del patrimonio cultural del Estado de Chihuahua es de orden
publico asi como de utilidad publica en términos de lo establecido en los articulos 1 v 3 de la Ley para la Proteccion del
Patrimonio Cultural del Estado de Chihuahua, se concluye que el inmueble objeto de la presente solicitud estd ubicado en
la zona de proteccion patrimonial ¥ en consecuencia con valor contextual, por lo que es sujeto de proteccidn de
conformidad con lo prescrito por la Ley para fa Proteccidn del Patrimonio Cultural del Estado de Chihuahua en su articulo
50 en relacidn con el inciso H) de la fraccian XLIX del articulo 9 de la ley en mencion; el drea esta indicada con el cardcter
referido con anterioridad, zona de proteccion patrimonial, en el Plano elaborado por el Instituto de Planeacion Integral
del Municipio de Chihuahua e integrado al Plan de Desarrollo Urbano de la cisdad de Chihuahua, Visidn 2040, Séptima
Actualizacion, publicado en el Periodico Oficial del Estado el 23 de marzo de 2024, instrumento que de conformidad con
lo dispuesto en el articulo 39 de la Ley de Asentamientos Hurmanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano del
Estado de Chihuahua, es de observancia obligatoria.

De lo anterior se concluye que el predio constituye un inmueble protegide en términos de lo dispuesto por el articulo 50
en relacion con el inciso B) de la fraccion XIX del articulo 9 de la Ley para la Proteccidon del Patrimonio Cultural del Estado

de Chihuahua. El proyecto presentade no genera afectacion al contexto,

Por lo expuesto, fundado y motivade es de resolverse;

B

PRIMERO.- 5¢ AUTORIZA la obra de intervencion en el inmueble ubicado en la Avenida Independencia No. 1101 de la Col.
Vicente Guerrero en Cd. Chihuahua, Chih., de conformidad con los términos establecidos en el DICTAMEN TECNICO, el
cual obra inserta en el numeral 1l del capitulo respectivo ESTUDIO DE FONDO.

SEGUNDO.- La obra de intervencién deberd sujetarse a los términos de la documentacion presentada y autorizado en la
presente resolucion y estard sujeto a las condiciones siguientes:

1. Se construirdn 23,881.11 m2. en un mdximo de ocho niveles, teniendo como altura limite 44.55 m.

2. 5e construirdn dos edificios, uno de 10.70 m. de altura y el otro de 44.55 m. de altura.

Cualquier proyecto posterior deberd de presentarse ante esta Secretaria de Cultura, previo a construccién para
valoracidn y en su caso autorizacion,

TERCEROQ.- En cumplimiento de lo prescrito por el articulo 68 de la Ley para la Proteccion del Patrimonio Cultural de
Estado de Chihuahua y de conformidad con la informacidn presentada por la solicitante, se designa como perito asesor a
Omar Ernesto Galindo Guevara, como supervisor a Alesa Alvidrez Casavantes y como responsable de la ejecucion de los
trabajos Eduardo Ramirez Balderrama, representante legal de inmobiliaria de Chihua 5.A de C.V.

CUARTO.- Esta autorizacion no exime a la solicitante de cumplir can los requerimientos establecidos por otras autoridades
competentes de acuerdo con el articulo 69 de la Ley para la Proteccidn del Patrimonio Cultural del Estado de Chihuahua.

QUINTO.- La vigencia de la presente Autorizacion para la ejecucidn de la obra de intervencidn, serd por el término de
trescientos sesenta y cinco dias naturales contados a partir de la notificacién de la presente resolucian.
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Resolucidn Administrativa No. 02/2026 emitida por la Secretaria de Cultura del Estado de Chihuahua,
relativa a la autorizacion de intervencién del proyecto Torre Independencia y su compatibilidad con el
entorno patrimonial. Pag. 9 de 10. Fuente propia.



Sabado 17 de octubre de 2026. ANEXO AL PERIODICO OFICIAL 117

SEXTO.- En caso de incumplimiento en la ejecucion de la intervencidn autorizada y sus condiciones, sera constitutivo de
violaciones a la Ley para la Proteccidn del Patrimonio Cultural del Estado de Chihuahua, y se sancionard de acuerdo con lo
dispuesto en el articulo 118 de la Ley para la Proteccidn del Patrimonio Cultural del Estado de Chihuahua.

SEPTIMO.- En términos de la prescrito por |a fraccion Il del articulo 8 de la Ley de Procedimiento Administrativo del Estado
de Chihuahua, se hace de su conocimiento gue el expediente integrado con motive de la solicitud objeto de la presente
resolucién, puede ser consultado en el Departamento de Patrimonio Cultural Material e Inmaterial localizadas en las
oficinas que alberga la Direccion General de Patrimeonio Cultural, sito en Ave. Divisidn del Norte y Ave. Universidad s/n
Col. Altavista, en Cd. Chihuahua, Chihuahua,

OCTAVO.- La presente resolucion puede ser impugnada a través del recurso de revision ante esta autoridad emisora o
hien, por medio del juicio contencioso administrativo ante el Tribunal Estatal de Justicia Administrativa.

NOVENQ.- Turnese al Departamento Juridico de esta Secretaria de Cultura, para realizar la notificacion del contenido y
efectos de la presente resolucion a la solicitante.

Asi lo resuelve y firma la Secretaria de Cultura del Estado de Chihuahua, en ejercicio de las atribuciones conferidas por la
fraccion XVII del articulo 11 del Reglamento Interior de la Secretaria de Cultura, asistida por el Director General de
Patrimaonio Cultural de la Secretaria de Cultura del Estado de Chihuahua, como responsable de aplicar y dar seguimiento
al cumplimiento de |a Ley para la Proteccidn del Patrimonio Cultural del Estado de Chihuahua, asi como de supervisar la
debida integracion de los expedientes del patrimonio arquitectdnico protegido o declarado patrimonio cultural del estado,
en términos de lo establecido en las fracciones Il y VIl del articulo 18 del Rkﬁ@ento Interior de la Secretaria de Cultura,
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9. EVALUACION DE IMPACTO URBANO

El presente capitulo tiene por objeto evaluar los posibles impactos derivados del
incremento del Coeficiente de Utilizacion del Suelo (CUS) de 2.5 a 5.0, a partir de las
condiciones reales del entorno urbano y de la capacidad instalada existente, conforme a los
principios de proporcionalidad, viabilidad técnica y congruencia urbana.

9.1 Impacto en infraestructura

Con base en los dictdmenes de factibilidad emitidos por los organismos operadores, se
acredita la disponibilidad de infraestructura urbana para la prestacién de los servicios de
agua potable, alcantarillado sanitario y energia eléctrica .

El predio se ubica dentro de la Zona Servida y Zona de Estimulo, lo que implica la existencia
de infraestructura base y la posibilidad de su ampliacién bajo esquemas ordinarios de
desarrollo urbano.

Las condicionantes establecidas por los organismos operadores corresponden a la ejecucién
de obras complementarias por parte del desarrollador, lo cual constituye un mecanismo
estandar previsto en la legislacién aplicable y no una limitante estructural.

En este sentido, el incremento del CUS no genera una sobrecarga no prevista, sino que se
inserta dentro de un sistema de infraestructura que permite su absorcién mediante
adecuaciones técnicas normales.

9.2 Impacto en movilidad

El dmbito espacial de validez cuenta con una red vial jerarquizada y funcional, integrada por
vialidades arteriales, primarias y secundarias, que permiten la distribucidon eficiente de
flujos vehiculares.

La presencia de corredores de alta capacidad como la Avenida Tedfilo Borunda Ortiz, asi
como sistemas de par vial y multiples accesos, garantiza condiciones adecuadas de
movilidad.

Adicionalmente, el predio cuenta con cobertura de transporte publico, incluyendo rutas con
frecuencias constantes y acceso a corredores troncales, lo que reduce la dependencia del
vehiculo particular. El proyecto contempla 27 locales comerciales, 91 consultorios médicos
y 368 cajones de estacionamiento, parametros que fueron considerados en el andlisis de
impacto vial y su validacion por la autoridad competente.

En este contexto, el incremento del CUS propuesto no representa una afectacién
significativa a la movilidad urbana, al integrarse dentro de una red que actualmente opera
bajo condiciones de intensidad media a alta.
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9.2.1 Analisis de impacto vial y validacion técnica

El proyecto cuenta con dictamen procedente en materia de impacto vial, emitido por la
autoridad competente, derivado de la revision del estudio correspondiente.

De acuerdo con dicha validacion:

e Se estima una generacion de 417 vehiculos por hora en hora pico

e Lared vial presenta flujos del orden de 13,817 vehiculos por hora, lo que evidencia
capacidad de absorcion

e Se contemplaron 405 cajones de estacionamiento en el escenario evaluado

Asimismo, la autoridad determind la procedencia del estudio, condicionando Unicamente
aspectos operativos menores.

9.2.2 Ajuste del proyecto ejecutivo

Cabe senalar que el estudio de impacto vial fue elaborado con base en un proyecto
arquitectonico con una superficie de 25,915.88 m? y 405 cajones de estacionamiento.

Posteriormente, el proyecto fue ajustado a una superficie de 23,881.10 m? y 368 cajones de
estacionamiento, lo que representa una reduccién en la intensidad del desarrollo.

En consecuencia, el escenario actualmente propuesto resulta menos demandante en
términos de movilidad, por lo que la viabilidad determinada por la autoridad se mantiene y
se refuerza.

9.2.3 Conclusidn especifica de movilidad

En virtud de lo anterior, el incremento del CUS no genera impactos negativos significativos
en materia de movilidad, al encontrarse respaldado por un dictamen técnico emitido por la
autoridad competente y sustentado en condiciones reales de capacidad vial.

Lo anterior confirma que el escenario actualmente propuesto resulta menos demandante
gue el evaluado por la autoridad, por lo que la viabilidad del proyecto no solo se mantiene,
sino que se encuentra reforzada en términos de operacion vial.
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SEGURIDAD PUBLICA
DEL ESTADD

SECRETARIA DE SEGURIDAD PUBLICA DEL ESTADO
SUBSECRETARIA DE MOVILIDAD DEL ESTADO
OFICIO-SEPE-SME'DMCV/DI/0250/2025

ASUNTO: ESTUDIO DE IMPACTO VIAL
Chihuahua, Chih, 18 de febrero de 2026
FOLIO: 14104

ING. LEONEL BARRIENTOS JUAREZ.
GRUPO CADUMA CONSULTORES S. DE R.L. DEC.V.
PRESENTE.-

En atencion a la solicitud recibida en la cual nos requiere la Revision de Estudio de Impacto Vial para
el proyecto denominado “Toerre Independencia’, ubicado sobre la avenida Antonio Deza y Ulloa y
avenida Independencia, en zona centro de esta ciudad. Hacemos de su conocimiento o siguiente:

Este Departamento de Ingenieria Vial, realizo la revision del Estudio presentado concluyendo:

1. El proyecto consiste en la construccién de dos edificios, los cuales contendrén locales comerciales,
consultorios, quiréfanos, etc,, asi como tres niveles subterraneos de estacionamiento para un total
de 405 vehiculos, en una superficie de construccion de 25,915.88 m2.

2. Las vialidades principales que dan acceso al proyecto es la avenida Antonio Deza y Ulloa, avenida
Independencia, avenida Antonio de Montes y calle Escudero.

3. Se presentan aforos en |a hora de maxima demanda de 7;00 a 8:00 y de 17:00 a 18:00 hrs., siendo
la predominante en el turne matutino con 13,817 vph.

4. De acuerdo al Manual Trip Generation, ITE y el uso de suelo se determinaron los viajes generados
por el proyecto, los cuales fueron 417 vehiculos por hora con 192 de salida y 225 de entrada,

5. El area de proyecto cuenta con cobertura del transporte plblico.

Derivado de lo anterior, se determina Procedente el estudio presentado, mismo que debera garantizar
la seguridad vial y el buen funcionamiento del proyecto bajo los siguientes términaos:

+ Mantener libre de obstaculos el drea peatonal (banguetas).

s+ Cumplir con tedo lo plasmado en el plano presentado.

Validacién por parte de este departamento de acuerdo a estudio presentado antes de tramitar
ante la Direccion de Desarrolio Urbano y Ecologia la baja de la licencia de construccién o
recepcidn definitiva.

Esta es sélo una validacién del Estudio Vial, no es autorizacién del proyecto, ni de construccion, la
autoridad municipal sera la encargada de dictaminar.

Sin mas por el momento, quedo de usted.

+=

ATENTAMENTE ———
JcEF :
M.C. EDMUNDO ZAPI
JEFE DEL DEPARTAMENTO DE INGENIERIA VIAL
SECRETARIA

IA ROCHA HERNANDEZ

ENCARGADA DEL AREA DE PROYECTOS

CRIGIMAL INTERESADD
C.C.P- ARCHIVD

Subsecretaria de Movilidad del Estado
Blvd. Ortiz Mana 4054

Col. Fovissste, Chih, México

Teléfono (614) 429-33-00, Ext. 20951
www.chihuahua.gob.mx

Oficio de validacién del Estudio de Impacto Vial emitido por la Secretaria de Seguridad Publica del Estado.

Fuente: Propia documento oficial.
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9.3 Impacto en servicios

El analisis socioecondmico y funcional del entorno demuestra la existencia de una
estructura urbana activa y diversificada, con presencia de 93 unidades econdmicas, lo que
refleja una alta demanda y disponibilidad de servicios.

La infraestructura de servicios urbanos, incluyendo comercio, salud, educacién y servicios
profesionales, se encuentra consolidada en el drea, lo que permite absorber incrementos
en la intensidad del uso del suelo.

Asimismo, la disponibilidad de servicios basicos en vivienda y la cobertura de infraestructura
urbana confirman que el entorno cuenta con condiciones suficientes para soportar el
desarrollo propuesto.

En este sentido, el incremento del CUS no genera una demanda extraordinaria de servicios,
sino que se incorpora a una dindmica urbana existente.

9.4 Impacto en estructura urbana

El incremento del CUS propuesto no implica modificaciéon en la clasificacion del suelo,
estructura vial primaria ni limites del centro de poblacién, por lo que se encuadra dentro de
los supuestos de Modificacion Menor.

La propuesta es congruente con los principios del PDU 2040, particularmente en materia
de:

e Densificacién urbana

e Aprovechamiento eficiente del suelo
e Consolidacion de areas urbanas

e Reduccion de expansion urbana

Asimismo, el entorno presenta una clara tendencia hacia la intensificacion del uso del suelo,
con predominio de actividades comerciales y de servicios, lo que refuerza la compatibilidad
de la modificacion solicitada.

En este sentido, el proyecto no altera la estructura urbana existente, sino que se integra a
su légica de evolucién y consolidacion.
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Conclusion general de impacto urbano

Del andlisis integral de los componentes de infraestructura, movilidad, servicios y estructura
urbana, se concluye que el incremento del Coeficiente de Utilizacidn del Suelo (CUS) de 2.5
a5.0:

e No genera impactos negativos significativos en el entorno urbano

e Estécnicamente viable, conforme a la capacidad instalada existente
e Esjuridicamente procedente, conforme a la normatividad aplicable
e Es urbanisticamente compatible, con la dinamica y vocacién del area

Asimismo, en materia de movilidad, el proyecto cuenta con validacién por autoridad
competente, confirmando la ausencia de impactos viales negativos significativos.

En consecuencia, la modificacion propuesta se considera viable y congruente con los
instrumentos de planeacién urbana vigentes, sin afectar la funcionalidad del entorno ni
generar desequilibrios urbanos.
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10. ESTRATEGIA Y JUSTIFICACION TECNICA DEL INCREMENTO DE CUS

10.1 Estrategia de aprovechamiento del suelo

La estrategia de aprovechamiento del suelo para el predio objeto del presente estudio se
sustenta en un esquema de intensificacion controlada, orientado a optimizar el uso del
suelo urbano dentro de un entorno consolidado, con infraestructura instalada, conectividad
suficiente y vocacion funcional compatible.

Intensificacion controlada

La modificacién propuesta no implica una ocupacion extensiva del suelo ni una alteracion
del equilibrio urbano del sector, sino un incremento regulado en la intensidad del
aprovechamiento, bajo condiciones técnicas previamente evaluadas.

En este sentido, el aumento del Coeficiente de Utilizacion del Suelo (CUS) de 2.5 a 5.0
responde a una ldgica de crecimiento ordenado dentro del drea urbana existente, evitando
procesos de expansién horizontal y privilegiando la consolidacidn del tejido urbano.

La intensificacion planteada se considera controlada porque:

e se desarrolla dentro de suelo urbano consolidado,

e cuenta con factibilidad de infraestructura y servicios,

e seinserta en unazona con alta presencia de comercio y servicios, y

e no modifica la estructura vial primaria ni los limites del centro de poblacién.

Desarrollo vertical

La estrategia propuesta privilegia el desarrollo vertical como mecanismo de
aprovechamiento racional del suelo, permitiendo incrementar la capacidad edificable sin
aumentar de manera proporcional la ocupacién en planta.

Este criterio resulta particularmente relevante en predios ubicados sobre corredores
urbanos con accesibilidad, infraestructura y actividad econdmica consolidada, como ocurre
en el presente caso.

Bajo esta ldgica, el desarrollo vertical:

e reduce la presidn de crecimiento sobre nuevas areas urbanizables,

e aprovecha infraestructura ya existente,

e favorece la concentracién de actividades en zonas aptas para ello, y

e se alinea con los principios contemporaneos de ciudad compacta y funcional.
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Uso eficiente del suelo urbano

El incremento del CUS propuesto constituye una medida de uso eficiente del suelo urbano,
al permitir una mayor intensidad edificatoria en un predio con localizacion estratégica, sin
requerir expansion del centro de poblacién ni apertura de nuevas areas de urbanizacién.

Desde la perspectiva de planeacién urbana, el uso eficiente del suelo implica aprovechar de
manera O6ptima la infraestructura, servicios, accesibilidad y vocacién territorial ya
existentes, orientando el crecimiento hacia zonas con capacidad de soporte real.

En consecuencia, la estrategia planteada no sélo resulta compatible con el entorno, sino
gue responde de manera directa a los objetivos del PDU 2040, en cuanto a:

e densificacion de areas consolidadas,

e consolidacion de corredores urbanos,

e aprovechamiento racional de la infraestructura instalada, y
e contencién de la expansion urbana dispersa.

10.2 Justificacion técnica del incremento

El incremento del Coeficiente de Utilizacion del Suelo (CUS) de 2.5 a 5.0 se sustenta en la
evaluacién integral de las condiciones urbanas, infraestructura instalada y dinamica
funcional del entorno, conforme a criterios de viabilidad técnica, proporcionalidad y
congruencia con la planeacidén urbana vigente.

Capacidad instalada suficiente

El andlisis de infraestructura urbana acredita la existencia de capacidad instalada para la
prestacion de servicios basicos, incluyendo agua potable, alcantarillado sanitario y energia
eléctrica, conforme a los dictamenes de factibilidad emitidos por los organismos
operadores.

El predio se ubica dentro de la Zona Servida y Zona de Estimulo, lo que implica disponibilidad
de infraestructura base y posibilidad de ampliacidn bajo esquemas técnicos ordinarios.

Las adecuaciones que, en su caso, se requieran para atender la demanda del proyecto
corresponden a obras complementarias a cargo del desarrollador, conforme a la
normatividad aplicable, sin que ello represente una limitante estructural para el incremento
de intensidad propuesto.

En consecuencia, el entorno cuenta con condiciones suficientes para soportar el incremento
del CUS sin comprometer la funcionalidad de los sistemas urbanos.
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Compatibilidad con el entorno urbano

El entorno inmediato del predio presenta una estructura urbana consolidada, mixta y con
alta actividad econdmica, evidenciada por la presencia de 93 unidades econémicas, asi
como por la coexistencia de usos habitacionales, comerciales y de servicios.

Asimismo, el predio se localiza sobre vialidades de jerarquia primaria y en proximidad a
corredores arteriales, lo que refuerza su integracidn dentro de una zona con vocacion de
mayor intensidad de uso del suelo.

En este sentido, el incremento del CUS resulta compatible con la dindmica urbana existente,
al no introducir un uso ajeno al entorno, sino intensificar uno ya presente.

No saturacion de infraestructura ni servicios

El incremento de intensidad propuesto no genera una saturacion de los sistemas urbanos,
en virtud de que:

e Llainfraestructura cuenta con factibilidad técnica acreditada

e Lared vial presenta capacidad suficiente y distribucién funcional del transito
e Existe cobertura de transporte publico con frecuencias constantes

e El entorno ya opera bajo condiciones de intensidad media a alta

Adicionalmente, el esquema de desarrollo vertical permite optimizar el uso del suelo sin
incrementar proporcionalmente la ocupacién en planta, reduciendo impactos directos
sobre infraestructura y servicios.

Congruencia con la planeacién urbana vigente

La propuesta se alinea con los principios establecidos en el Plan de Desarrollo Urbano del
Centro de Poblacion Chihuahua, Visién 2040, particularmente en lo relativo a:

e Densificacion de areas urbanas consolidadas
e Aprovechamiento eficiente del suelo

e Consolidacion de corredores urbanos

e Reduccidn de la expansion urbana

Asimismo, al no modificar la estructura vial primaria ni los limites del centro de poblacidn,
la propuesta se encuadra dentro de los supuestos de Modificacion Menor, conforme a la
normatividad aplicable.

Determinacion técnica

Con base en lo anterior, se determina que el incremento del CUS de 2.5 a 5.0:
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e Estécnicamente viable

e Esfuncionalmente compatible con el entorno

¢ No genera sobrecarga en infraestructura ni servicios
e Escongruente con la planeacién urbana vigente

Por lo tanto, la modificacién propuesta resulta procedente desde el punto de vista técnico,
urbano y normativo.

10.3 Congruencia con el PDU 2040 y justificacion juridico-urbana
Congruencia con el PDU 2040

El incremento del Coeficiente de Utilizacion del Suelo (CUS) propuesto se alinea con los
principios rectores del Plan de Desarrollo Urbano del Centro de Poblaciéon de Chihuahua,
Visién 2040 (Séptima Actualizacion), particularmente en lo relativo a la consolidaciéon y
optimizacién del uso del suelo urbano.

En este sentido, la propuesta es congruente con:

e Densificacién urbana, al promover un mayor aprovechamiento del suelo dentro de
areas urbanizadas, evitando la expansion innecesaria del centro de poblacién.

e Consolidacién de zonas centrales, al localizarse en un sector con infraestructura
instalada, conectividad y actividad econdmica consolidada, favoreciendo Ia
intensificacién ordenada del uso del suelo.

e Reduccion de la expansion urbana, al privilegiar el crecimiento vertical dentro del
area urbana existente, disminuyendo la presidn sobre nuevas areas de urbanizacién.

Asimismo, el entorno inmediato del predio presenta condiciones de vocacion urbana
intensiva, evidenciadas por la presencia de actividades comerciales, de servicios y
corredores viales de alta capacidad, lo que refuerza la congruencia de la propuesta con la
dinamica territorial existente.

De manera complementaria, la propuesta se encuentra alineada con instrumentos de
planeacion urbana de caracter especifico que inciden directamente en el area de estudio,
tales como el Plan Parcial del Centro Urbano, el Corredor Urbano de Movilidad “Chuviscar”
y el Programa Maestro San Felipe.

En este sentido:

e El Plan Parcial del Centro Urbano establece lineamientos orientados a la
consolidacién, regeneracion e intensificacion ordenada del suelo urbano en zonas
estratégicas, lo que resulta congruente con el incremento del CUS en un entorno
con infraestructura instalada.
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e El Corredor Urbano de Movilidad “Chuviscar”, identificado como parte de la
estructura urbana del PDU 2040, promueve la integracion funcional del territorio, la
conectividad y el aprovechamiento eficiente del suelo en ejes estratégicos, lo que
refuerza la viabilidad de intensificar el desarrollo en su dmbito de influencia.

e El Programa Maestro San Felipe, en su zona de amortiguamiento y transicion con el
Centro Urbano, identifica areas con potencial de densificacién, aprovechamiento de
predios subutilizados y consolidacion de corredores urbanos de uso mixto, lo cual
resulta consistente con la propuesta de incremento del CUS.

En conjunto, estos instrumentos no solo permiten el desarrollo urbano en el area, sino que
orientan hacia su intensificacion y consolidacidn, en congruencia con un modelo de ciudad
compacto, eficiente y funcional.

Justificacion juridico-urbana

Desde el punto de vista juridico, la modificacion propuesta se encuentra debidamente
sustentada en el marco normativo vigente y en los instrumentos de planeacién urbana
aplicables.

En términos del Articulo 115 de la Constitucidon Politica de los Estados Unidos Mexicanos,
corresponde al municipio la facultad de regular el uso, destino e intensidad del suelo dentro
de su jurisdiccion.

Por su parte, la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo
Urbano del Estado de Chihuahua, en sus articulos 74 a 77, establece que las autoridades
municipales pueden autorizar modificaciones a los parametros urbanisticos, incluyendo el
Coeficiente de Utilizacién del Suelo (CUS), siempre que dichas determinaciones sean
congruentes con los instrumentos de planeacién urbana y con la capacidad instalada de
infraestructura y servicios.

En el presente caso, dicha congruencia se acredita plenamente, no solo respecto del Plan
de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacién Chihuahua, Visién 2040, sino también en
relacion con instrumentos de planeacién de caracter parcial y especifico que inciden
directamente en el drea de estudio.

En este sentido:

e El Plan Parcial del Centro Urbano establece directrices orientadas a la consolidacién
e intensificacion del suelo urbano en zonas estratégicas, lo cual resulta compatible
con el incremento del CUS en un entorno con infraestructura instalada.

e El Corredor Urbano de Movilidad “Chuviscar”, como parte de la estructura urbana
definida en el PDU 2040, promueve la optimizacién del uso del suelo, la conectividad
y la integracion funcional del territorio, lo que sustenta la viabilidad de incrementar
la intensidad del aprovechamiento en su dmbito de influencia.
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e El Programa Maestro San Felipe identifica al area como un sector con potencial de
densificacidn, regeneracion urbana y aprovechamiento de predios subutilizados,
promoviendo esquemas de desarrollo de mayor intensidad y uso mixto.

Asimismo, el proyecto cuenta con autorizacién emitida por la Secretaria de Cultura del
Estado de Chihuahua en materia de patrimonio cultural, mediante la cual se determind que
la intervencion propuesta no genera afectacion al contexto urbano ni a los bienes de valor
patrimonial, lo que refuerza su compatibilidad con el entorno y su procedencia desde el
punto de vista urbano y normativo.

De esta manera, la propuesta no solo se ajusta a la normatividad vigente, sino que se
encuentra directamente alineada con la orientacion estratégica de la planeacidn urbana en
sus distintos niveles, lo cual refuerza su procedencia desde el punto de vista juridico.

Asimismo, la modificacién planteada cumple con el principio de proporcionalidad en el
aprovechamiento del suelo, al no generar cargas adicionales desproporcionadas sobre la
infraestructura urbana, los servicios publicos ni la red de movilidad existente, en virtud de
que el predio se ubica en un entorno urbano consolidado con capacidad instalada
suficiente.

En consecuencia, el incremento del CUS de 2.5 a 5.0 se configura como una medida
juridicamente procedente, técnicamente viable y urbanisticamente congruente, sin
contravenir disposicion normativa alguna ni afectar el interés publico.

Determinacion. Con base en lo anterior, se concluye que el incremento del CUS de 2.5 a
5.0:

e Escongruente con la planeacién urbana vigente
e Se encuentra juridicamente sustentado
e Responde a criterios de ordenamiento territorial y desarrollo urbano sostenible

Por lo tanto, la modificacidn propuesta resulta procedente desde el punto de vista técnico,
juridico y urbanistico.

10.4 No generacidn de externalidades negativas
El incremento del Coeficiente de Utilizacién del Suelo (CUS) propuesto no genera

externalidades negativas significativas en el entorno urbano, en virtud de las condiciones
existentes de infraestructura, movilidad y dinamica territorial previamente analizadas.



Sabado 17 de octubre de 2026. ANEXO AL PERIODICO OFICIAL 129

Movilidad

El desarrollo propuesto se inserta en un entorno con estructura vial jerarquizada vy
funcional, integrada por vialidades arteriales y primarias de alta capacidad, asi como por
sistemas de par vial que permiten la adecuada distribucién del flujo vehicular.

Asimismo, la presencia de transporte publico con cobertura directa y frecuencias
constantes, incluyendo rutas urbanas y corredores troncales, contribuye a reducir la
dependencia del vehiculo particular.

En este contexto, el incremento del CUS no genera una sobrecarga en la red vial existente,
sino que se integra dentro de un sistema que actualmente opera bajo condiciones de
intensidad media a alta, con capacidad de absorcién adicional.

Servicios

El entorno cuenta con infraestructura urbana disponible y factible, conforme a los
dictdmenes emitidos por los organismos operadores, incluyendo agua potable,
alcantarillado sanitario y energia eléctrica.

Las condicionantes establecidas corresponden a mecanismos ordinarios de adecuacion
técnica, en los que el desarrollador asume las obras complementarias necesarias, sin
generar afectaciones al sistema general.

Adicionalmente, la existencia de una estructura econdmica consolidada, con presencia de
comercio y servicios, permite absorber el incremento de intensidad sin generar presiones
extraordinarias sobre los servicios urbanos.

Imagen urbana

El desarrollo propuesto, al sustentarse en un esquema de intensificacién controlada y
desarrollo vertical, resulta congruente con la evolucion del entorno urbano, caracterizado
por la consolidacién de usos mixtos y la presencia de corredores urbanos activos.

Lejos de generar impactos negativos, la propuesta contribuye a:

e Mejorar la imagen urbana, mediante la sustitucidon o aprovechamiento de predios
subutilizados

e Fortalecer la continuidad del tejido urbano

e Consolidar la vocacidn del drea como zona de servicios y actividad econdmica

En este sentido, el proyecto se integra de manera armodnica al entorno, sin generar
alteraciones visuales o funcionales incompatibles con la zona.
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Conclusion

Del anilisis de los componentes de movilidad, servicios e imagen urbana, se concluye que
el incremento del CUS de 2.5 a 5.0:

e No genera externalidades negativas significativas
e Es compatible con las condiciones actuales del entorno urbano
e Seintegra de manera ordenada y funcional al sistema urbano existente

Por lo tanto, la modificacién propuesta resulta viable desde la perspectiva de impacto
urbano, sin comprometer la calidad, funcionalidad ni equilibrio del entorno.

10.5 Principio de proporcionalidad urbana

El incremento del Coeficiente de Utilizacidn del Suelo (CUS) propuesto se apega al principio
de proporcionalidad en el aprovechamiento del suelo, al no generar cargas adicionales
desproporcionadas sobre la infraestructura urbana, los servicios publicos ni la red de
movilidad existente.

Lo anterior se sustenta en que el predio:

e se localiza dentro de un area urbana consolidada,

e cuenta con factibilidad de servicios e infraestructura,

e seintegra a una red vial con capacidad suficiente, y

e seinserta en un entorno con actividad econdmica intensiva ya existente.

En este sentido, el incremento solicitado no implica una exigencia extraordinaria al sistema
urbano, sino un ajuste proporcional, razonable y compatible con las condiciones reales del
entorno, conforme a los principios de planeacién urbana y a la normatividad aplicable.
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11. MEDIDAS DE MITIGACION Y CONDICIONANTES

Las siguientes medidas se plantean con el objetivo de garantizar la adecuada integracién
del proyecto al entorno urbano, conforme a los principios de proporcionalidad, viabilidad
técnica y cumplimiento normativo.

Infraestructura

El desarrollo del proyecto debera cumplir con las disposiciones técnicas establecidas por los
organismos operadores de servicios, particularmente en materia de:

e Agua potable y alcantarillado sanitario, mediante la ejecucién de las obras de
conexién y, en su caso, ampliacion de infraestructura conforme a los lineamientos
de la JMAS.

e Energia eléctrica, a través de las adecuaciones requeridas por la Comision Federal
de Electricidad (CFE) para garantizar el suministro conforme a la demanda del
proyecto.

Las obras necesarias serdn ejecutadas bajo los esquemas técnicos y administrativos
aplicables, sin afectar la operacion del sistema urbano existente.

Movilidad
En materia de movilidad, el proyecto debera:

e Garantizar accesos vehiculares y peatonales conforme a la normatividad vigente.

e Considerar, en su caso, la incorporacion de espacios de estacionamiento conforme
a los requerimientos establecidos en el Reglamento de Desarrollo Urbano
Sostenible.

e Implementar medidas de control de acceso y circulacion interna que eviten
afectaciones a la vialidad publica.

Estas acciones permitirdan mantener la funcionalidad de la red vial existente y una adecuada
integraciéon del proyecto al entorno.

Operacion del proyecto
Durante la operacion del proyecto, se deberan observar las siguientes consideraciones:
e Cumplimiento de la normatividad aplicable en materia de uso de suelo vy
funcionamiento de actividades.

e Manejo adecuado de residuos sélidos urbanos conforme a las disposiciones
municipales.
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e Control de emisiones de ruido y operacién en horarios compatibles con el entorno
urbano.

e Respeto a las disposiciones técnicas relacionadas con infraestructura existente,
incluyendo la franja de proteccién del ducto de gas natural (ECOGAS) en caso de ser
aplicable.

Conclusién de mitigacion

Las medidas sefialadas corresponden a condicionantes técnicas ordinarias, aplicables a
cualquier desarrollo urbano dentro del municipio, por lo que no representan una carga
extraordinaria ni una limitante para la viabilidad del proyecto.

En este sentido, el desarrollo propuesto puede integrarse de manera adecuada al entorno
urbano, cumpliendo con las disposiciones normativas y garantizando su operacion
funcional.
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12. CONCLUSIONES

Derivado del analisis integral contenido en el presente Estudio de Planeacidn Urbana, se
concluye lo siguiente:

Viabilidad técnica

El predio objeto del estudio se localiza dentro de un area urbana consolidada, con
infraestructura instalada, conectividad suficiente y una dindmica funcional activa,
caracterizada por la presencia de comercio, servicios y equipamiento urbano.

Se acredita la factibilidad de servicios basicos, incluyendo agua potable, alcantarillado
sanitario y energia eléctrica, conforme a los dictdmenes emitidos por los organismos
operadores, asi como la existencia de una red vial jerarquizada con capacidad suficiente
para soportar el incremento de intensidad del aprovechamiento del suelo.

Asimismo, el entorno presenta condiciones de movilidad, accesibilidad y cobertura de
transporte publico adecuadas, asi como niveles de riesgo bajos y controlados, compatibles
con el desarrollo urbano propuesto.

En este sentido, el incremento del Coeficiente de Utilizacion del Suelo (CUS) de 2.5 a 5.0 se
considera técnicamente viable, al no generar afectaciones a la funcionalidad del sistema
urbano.

Viabilidad juridica

Desde el punto de vista normativo, la propuesta se encuentra debidamente sustentada en
el marco juridico aplicable.

En términos del Articulo 115 de la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos,
corresponde al municipio la regulacién del uso, destino e intensidad del suelo, facultad que
se desarrolla en la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo
Urbano del Estado de Chihuahua, particularmente en su articulo 77, que permite la
modificacidon de pardmetros urbanisticos bajo criterios de congruencia y viabilidad técnica.

Asimismo, la propuesta se apega al Plan de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacién
Chihuahua, Visidn 2040, al promover la densificacién urbana, el aprovechamiento eficiente
del suelo y la consolidacion de areas urbanas.

En consecuencia, la modificacién solicitada se considera juridicamente procedente, al
cumplir con los principios de legalidad, seguridad juridica y proporcionalidad en el
aprovechamiento del suelo.
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Procedencia de la modificacion
El incremento del Coeficiente de Utilizacidn del Suelo (CUS) de 2.5 a 5.0:

e No genera impactos negativos significativos en la infraestructura, movilidad,
servicios ni estructura urbana.

e Seintegra de manera ordenada y funcional al entorno existente.

e Es compatible con la vocacion urbana del area.

e Sesustenta en la capacidad instalada y en la dindmica territorial existente.

Asimismo, la propuesta no implica modificacion de la estructura vial primaria ni de los
limites del centro de poblacidn, por lo que se encuadra dentro de los supuestos de
Modificacién Menor, conforme a la normatividad aplicable.

Determinacion final

Con base en lo anterior, se determina que el incremento del Coeficiente de Utilizacion del
Suelo (CUS) de 2.5 a 5.0 para el predio objeto del presente estudio es:

e Técnicamente viable
e Juridicamente procedente
e Urbanisticamente compatible

Asimismo, el proyecto cuenta con validaciones emitidas por autoridades competentes en
materias clave para el desarrollo urbano, incluyendo infraestructura, movilidad y
patrimonio cultural, habiéndose determinado que no genera afectaciones al entorno ni a
los bienes de valor patrimonial, lo que refuerza de manera integral su compatibilidad con la
estructura urbana existente.

En consecuencia, la modificacion propuesta resulta congruente con la planeacién urbana
vigente y procedente para su autorizacién por parte de la autoridad municipal competente,
al no advertirse impedimentos técnicos, juridicos ni urbanos que la restrinjan.
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13. INSTRUMENTACION

La implementacion de la modificacion al Coeficiente de Utilizacién del Suelo (CUS) y del
desarrollo propuesto se llevara a cabo conforme a los mecanismos administrativos, técnicos
y normativos establecidos por la autoridad municipal competente.

Instrumentos administrativos

La autorizacién de la modificacion se gestionara mediante el procedimiento
correspondiente ante la Direccién de Desarrollo Urbano y Ecologia del Municipio de
Chihuahua, con la intervencion técnica del Instituto de Planeacion Integral (IMPLAN) y, en
su caso, su validacion final por el H. Ayuntamiento (Cabildo).

Instrumentos técnicos
El desarrollo del proyecto se sujetara a:

e La elaboracion y, en su caso, autorizacion del proyecto arquitectdnico y urbano
correspondiente.

e El cumplimiento de los parametros urbanisticos autorizados, incluyendo el CUS
aprobado.

e Laejecucion de las obras de infraestructura necesarias conforme a las factibilidades
emitidas por JMAS y CFE.

Instrumentos normativos
El proyecto debera cumplir con:

e El Plan de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacion Chihuahua, Visién 2040

e El Reglamento de Desarrollo Urbano Sostenible del Municipio de Chihuahua

e Las disposiciones aplicables en materia de proteccién civil, medio ambiente y

servicios urbanos

Ejecucion y seguimiento
La ejecucién del proyecto se realizara bajo la supervisién de los profesionales responsables
y las autoridades competentes, asegurando el cumplimiento de las condicionantes técnicas
gue, en su caso, se establezcan durante el proceso de autorizacion.

Conclusion de instrumentacion

La modificacién propuesta cuenta con una ruta clara de implementacién, mediante
instrumentos administrativos, técnicos y normativos definidos, lo que garantiza su
viabilidad operativa y su adecuada integracién al sistema urbano.



136

ANEXO AL PERIODICO OFICIAL Sabado 17 de octubre de 2026.

En este sentido, la autorizacién del incremento del Coeficiente de Utilizacion del Suelo (CUS)
resulta congruente con las condiciones de capacidad instalada existentes y con los
principios de planeacion urbana vigentes, orientados al aprovechamiento eficiente del
suelo urbano en dreas consolidadas, evitando restricciones injustificadas a su desarrollo
racional.

Instrumentacidn para la implementacion de la modificacidon del CUS

Componente Descripcion Alcance
s Gestidn ante la Direccién de Desarrollo
Tramitacién de la , .
Instrumentos Urbano y Ecologia (DDUE), revisidn técnica

administrativos

modificacion del CUS ante

la autoridad competente

por IMPLAN y, en su caso, autorizacién por
Cabildo

Desarrollo del proyecto

Elaboracion del proyecto arquitectdnicoy

Instrumentos , urbano, cumplimiento del CUS aprobado y
.. conforme a parametros . -

técnicos autorizados ejecucion de obras conforme a
factibilidades de JMAS y CFE
Cumplimiento del PDU 2040, Reglamento

Instrumentos Marco legal aplicable al  de Desarrollo Urbano Sostenible y

normativos desarrollo del proyecto  disposiciones en materia de proteccion
civil, medio ambiente y servicios urbanos
Ejecucion de obras complementarias para

Adecuacion y conexion a agua potable, alcantarillado y energia
Infraestructura y guap y g

redes de servicios

eléctrica conforme a requerimientos de
organismos operadores

Ejecuciony
seguimiento

Supervisién del
cumplimiento del
proyecto

Desarrollo bajo supervision técnica y
cumplimiento de condicionantes
establecidas por la autoridad

Resultado
esperado

Implementacion de la
modificacion urbana

Integracion del proyecto al entorno urbano
de manera ordenada, funcional y conforme
a la normatividad vigente

Fuente propia
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14. ANEXO GRAFICO

Planos de diagnostico

D01 Ambito espacial de validez de la modificacion
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D 03 Poligono de actuacién

D04 Usos de Suelo PDU 2040 y PPC
D05 Equipamiento Urbano

D 06 Estructura Vial

D 07 Secciones Viales

D 08 Secciones Viales

D 09 Infraestructura Agua Potable
D10 Infraestructura Drenaje Sanitario
D11 Infraestructura Energia Eléctrica

Planos de estrategia

EO1 Estrategia CUS 5.0
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SECCIONES VIALES
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