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MTRA. MAREA EUGENIA CAMPOS GALVAN, Gobemadora 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 Cddigo Municipal para el Estado de Chihuahua, y articulos 5 fraccion VI y 6 de la

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

ACUERDO 123/2023

ARTICULO PRIMERO.- Publiquese en el Periddico Oficial del Estado el Acuerdo tomado
por el Honorable Ayuntamiento del Municipio de Chihuahua, Chihuahua, en
Sésién Ordinatia de fecha doce de abril del afio dos mil veintitrés, mediante el cual se
autorizd el Estudio de Planeacién Urbana denominado “Parques de Oriente-Lote 1B”,
en el predio identificado como lote comercial 1B, de la manzaha 73, en la esquina que
forman !a avenida Pargues de Oriente y calle Punta El Piloncillo del fraccionamiento Punta
Oriente Etapa IV de esta ciudad, con superficie de 689.17 metros cuadrados, para llevar

a cabo el cambio de uso de suelo de Comercio y Servicios a Habitacional H45.

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

en el Periddico Oficial del Estado.

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

veintitrés dias del mes de junio del afio dos mil veintitrés.

Sufragio Efectivo: No Reeleccion

LA GOBERNADORA CONSTITUCIONAL DEL ESTADO. MTRA. MARIA EUGENIA CAMPOS
GALVAN. Rabrica. EL SECRETARIO GENERAL DE GOBIERNO. LIC. SANTIAGO DE LA PENA
GRAJEDA. Rubrica.
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SECRETARIA DEL
H. AYUNTAMIENTO
8.0. 07/2023

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

Que en Sesion Ordinaria del H. Ayuntamiento verificada con fecha 12 de abril del afio 2023,
dentro del punto nimero ocho del orden del dia, a la letra se asienta lo siguiente:

Para desahogar este punto, el Secretario def Ayuntamiento, Miro. Roberto Andreés Fuentes
Rascdn, otorga el uso de la palabra al Regidor Juan Pablo Campos Lopez, a fin de que dé
lectura al dictamen que presentan las y los Regidores que integran la Comisién de
Desarrollo Urbano, respecto del escrito presentado por el Ing. Juan Carlos Bautista Sanz,
en su caracter de representante legal de Ruba Desarrollos, S.A. de C.V., mediante el cual
solicita la aprobacién del Estudio de Planeacion Urbana denominado “Parques de Oriente-
Lote 1B”, en el predio identificado como lote comercial 1B, de la manzana 73, en [a esquina
gue forman la Avenida Pargques de Oriente y calle Punta el Piloncillo del fraccionamiento
Punta QOriente Etapa IV de la ciudad de Chihuahua, con superficie de 689.17 m?, para llevar
a cabo el cambio de uso de suelo de Comercio y Servicios a Habitacional H45... Al concluir
la presentacion del dictamen, se somete a votacion del pleno para su aprobacién, y con
fundamento en lo dispuesto por los articulos 22 y 24 del Cédigo Municipal para el Estado
de Chihuahua; 15, 35, 71 y demas relativos y aplicables del Reglamento Interior del H.
Ayuntamiento del Municipio de Chihuahua, con diecisiete votos a favor y tres votos en
" contra de la Regidora Ishtar Ibarra Barraza, la Regidora Eva América Mayagoitia Padilla y
el Regidor Eliel Alfredo Garcia Ramos, v una abstencion del Regidor Alejandro Moran
Quintana se tomd por mayoria de votos el siguiente:

ACUERDO

PRIMERO. Es procedente |a solicitud presentada por el Ing. Juan Carlos Bautista Sanz, en
su caracter de representante legal de Ruba Desarrollos, S.A. de C.V.

SEGUNDO., Se autoriza el Estudio de Planeacién Urbana denominado “Parques de Oriente-
Lote 1B”, en coordinacién con el H. Ayuntamiento, a través de la Direccién de Desarrolio
Urbano v Ecologia, en el predio identificado como lote comercial 1B, de la manzana 73, en
la esquina gue forman la Avenida Parques de Oriente y calle Punta el Piloncillo del
Fraccionamiento Punta Oriente Etapa IV de la ciudad de Chihuahua, con superficie de
689.17 m?, para llevar a cabo el cambio de uso de suelo de Comercio y Servicios a
Habitacional H45.
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TERCERO. Tlrnese a la Secretaria General de Gobierno, asi como a la Secretaria del H.
Ayuntamiento, a fin de dar cumplimiento a lo establecido en el articulo 79 de la Ley de
Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano del Estado de
Chihuahua, que establece que los planes de desarrollo urbano municipal o sus
modificaciones, deberan ser publicados en el Periddico Oficial del Estado, asi como en las
paginas electrénicas institucionales de la Secretaria y de los municipios de gue se trate,
ademas, debera ser inscrito grafuitamente en el Registro Publico de la Propiedad, dentro
de los veinte dias habiles siguientes a la fecha de su publicacion.

Se autoriza y firma la presente certificacion, en la ciudad de Chihuahua, Chihuahua, a los
cuatro dias del mes de abril del afto dos mil veintitrés.

El Secretario del H. Ayuntamiento

e DEL,
5 AUy,

Mtro. Roberto Andrés Fuentes Rascélgl,!,---'
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DICTAMEN
ESTUDIO DE PLANEACION URBANA
"PARGIUES DE ORIENTE-LOTE 18

H. AYUNTAMIENTO DEL MUNICIPIO DE CHIHUAHUA.,
PRESENTE.-

Visto para dictaminar juridicamente sobre el expediente integrado con
motivo del escrifo presentado por ef Ing. Juan Carlos Bautista Sanz, en su
cardcter de representante legat de Ruba Desarrollos, S.A. de C.V., mediante
el cual solicita la aprobacién del Estudio de Planeacién Urbana
denominado “Parques de Oriente-Lote 1B”, en coordinacién con el H.
Ayuntamiento, a través de [a Direccion de Desarrollo Urbano y Ecologia, en
el predio identificado como lote comercial 1B, de la manzana 73, en la
esquina que forman la Avenida Parques de Oriente y calle Punta el Piloncillo
del Fraccionamiento Punta Oriente Etapa IV de la civdad de Chihuahua,
con superficie de 689.17 metros cuadrados, para llevar a cabo el cambio
de uso de suelo de Comercio y Servicios o Habitacional H45, de
conformidad al Plan de Desarrolio Urbano de lag Ciudad de Chihuahua,
Visidn 2040 Sexta actualizacién;

RESULTANDO

PRIMERO.- Mediante escrito del mes de noviembre del afo 2022, signado
por el Ing. Juan Carlos Bautista Sanz, en su cardcter de representante legal
de Ruba Desarrollos, S.A. de C.V., solicité la aprobacién del Estudio de
Planeacion Urbana denominado “Parques de Oriente-lote 1B”, en
coordinacién con el H. Ayuntamiento, a fravés de la Direccién de Desarrolio
Urbano y Ecologia, en el predio identificade como lote comercial 1B, de la
manzana 73, en ta esquina que forman la Avenida Parques de Oriente vy
calle Punta el Piloncilio del Fraccionamiento Punta Oriente Etapa IV de o
ciudad de Chihuahua, con superficie de 689.17 metros cuadrados, para
llevar a cabo el cambio de uso de suelo de Comercio y Servicios
Habitacional H45.

SEGUNDO.- Que mediante avisos, la Direccién de Desarrollo Urbano vy
Ecologia, informé al publico del inicio del Estudio de Planeacidon Urbana
denominado “Parques de Oriente-Lote 1B”, asi como de la recepcidn de
opiniones, planteamientos y demandas de la comunidad, fijdndose para tal
efecto el inmueble que ocupa la Direccidn de Desarrollo Urbano y Ecologia,
ubicada enla Calle Camino a la Presa Chuwscor numero 1108 de la Colonia
Campesina Nueva, :

TERCERO.- En tal sentido, se fuvieron por recibidos y agregados al ocurso de
cuenta los siguientes documentos:
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1. Solicitud del mes de noviembre del afio 2022, signada por el Ing. Juan
Carlos Bautista Sanz, en su cardcter de represen’rctn’re Iegcll de Ruba
Desairrollos, S.A. de C.V.;

2. Copia simple de la credencial para votar expedida por ef Instituto Federal
Electoral a nombre de Juan Carlos Bautista Sanz;

3. Copia certificada de la Escritura POblica nimero 19,805 de fecha 15 de
agosto de 2007, otorgada ante el Lic. Eugenio Fernando Garcia Russek,
Adscrito a la Notaria pUblica ndmero 28 del Distrito Judicial Morelos, en
funciones de Notario por licencia de su fitular, licenciado Felipe Colomo
Castro, donde comparecid el licenciado Rodrigo Atahualpa Tena Cruz,
en su cardcter de Delegado Especial de la Asamblea General
Extraordinaria de Accionistas de Parel Construcciones, S.A. de C.V.,
celebrada el 13 de agosico de 2007, con el objeto de profocolizar dicha
acta en la gue se acordd la reforma total de estatutos vy el cambio de
denominacién por Ruba Desarrollos, S.A. de C.V., manifestando como
antecedentes que Parel Construcciones, S.A. fue creada mediante
Escritura PUblica nimero 26,047 otorgada ante el Licenciado Gilberto M.
Miranda P., Notario PUblico nOmero 79 del Distrito Federal en fecha 2 de
ociubre de 1979 y modificada o Parel Consirucciones S.A. de C.V.
medianie Escritura POblica nimero 23,891 de fecha 29 de junio de 2007,
oforgada ante el Lic. Francisco de Asis Garcia Ramos, Notario Publico
ndmero 9 para el Distrito Judicial Morejos;

4. Copia ceriificada de la Escritura Piblica nimero 21 298 de fecha 18 de
diciembre de 2007, otorgada ante el Lic. Eugenio Fernando Garcia
Russek, Adscrifo a la Notaria PUblica nUmero 28 del Distrito Judicial
Morelos, en funciones de Notario PUblico por licencia de su titular, el sefior
Licenciado Felipe Colomo Castro, donde comparece el sefior Ingeniero
Luis Enrique Terrazas Seyffert, en su cardcter de apoderado de Ruba
Desarrollos, S.A. de C.V., con el objeto de oforgar a los sefiores Ingenieros
Juan Carlos Bautista Sanz y/o Ixca Alfonso Flores Morales, para que 1o
gjerciten conjunta o separadamente, un Poder General para Plen‘os Y
Cobranzas, Actos de Administracidn y Actos de Dominio;

5. Copia certificada de la Escritura Piblica nimero 14,873 de fecha 15 de
marzo de 2013, otergada ante la Lic. Ménica Esnayra Pereyra, Notaria
PUblica nimero 21 del Distrito Judicial Morelos, con el objeto de celebrar
un conirato de compraventd, que celebran, por una primerda parte, la
sefiorita ingeniero Verdnica loarra Durdn, en representacidn de la
Comisidn Estatal de Vivienda, Suelo e infraestruciura del Estado de
Chihuahua, anteriormente {instituto de la Vivienda del Estado de
Chihuahua)}, como la parte vendedora y por la otfra parte el sefior
ingeniero Juan Carlos Bautista Sanz, en representacién de la persona
moral denominada Ruba Desarrollos, S.A. de C.V., como la parte
compradora, sobre diversos inmuebles dentro de los cuales se encuenira
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el lote comercial 1-B, de la manzana 73 ubicado en la esquina que forman
lo avenida Parques de Oriente vy calle Punta el Piloncilo del
Fraccionamiento Punta Oriente Etapa 1V, de esta ciudad de Chihuahua,
Chihuahua, con una superficie de 689.17 metros cuadrados, obrando
bdjo la inscripcion 89 a folios 93 del libro 5301 de la seccién primera, con
folio real 1641936 del Regisiro PUblico de la Propiedad del Distrito Judicial
Morelos;

. Discos Compactos (Cd) que contienen el instrumento de planeacidn;
. Copia simple de la factura de pago del Impuesto Predial T1655111

expedido por Tesoreria Municipdl, de fecha 17 de enero de 2023:

. Oficio DASDDU/717/2022 de fecha 22 de noviembre de 2022, emitido por

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

. Oficio §46/2022 de fecha 29 de noviembre de 2022, emitido por el Instituto

de Planeacion Integral del Municipio de Chihuahua, en el cual el estudio
se determind PROCEDENTE CONDICIONADO, debiendo solventar diversas
observaciones especificadas en el mismo, en adicién a las que se sirva
emitir la Direccidén de Desarrollo Urbano vy Ecologia;

Oficio DASDDU/730/2022 de fecha 22 de noviembre del 2022, mediante
el cualia Direccidn de Desarrollo Urbano y Ecologia solicitd a la Direccidn
de Desarrolio Humano y Educacion informe respecto de la existencia de
comités de vecinos constituidos;

Oficio DDHE/1769/2022 de fecha 30 de noviembre dei 2022, emitido por
la Direccidn de Desarrollo Humane y Educacién, en el que informa que si
hay comités de vecinos registrados en la zona, siendo la Presidenta Marfa
de Jesus Dominguez Sequera;

Oficio DASDDU/781/2022 de fecha 06 de diciembre del 2022, emitido por
la Direccidn de Desarrollo Urbano y Ecologia, dirigido a la Presidenta del
comité de vecinos de la Colonia Punta Oriente la C. Maria de JesUs
Dominguez Sequera, en el cualle informan scbre el estudio de planeacién
urbana denominada “Parques de Oriente-Lote 1B”, haciendo de su
conocimienfo que puede ejercer por escrito cualquier duda u opinién
con respecto a la propuesta en las oficinas de la Dwecaon de Desarrollo
Urbano y Ecologia; _

Oficio DASDDU/764/2022 de fecha 02 de diciembre del 2022, expedido
por la Direccidn de Desarrollo Urbano y Ecologia, en el cual solicita a la
Subsecretaria Juridica la publicacién del Esfudio de Planeacion por un
petiodo de diez dias hdbiles en el Tablero de Avisos de la Pres;dencm
Municipal; |

Oficio $J/1136/2022 de fecha 22 de diciembre de 2022, emitido por la
Subsecretaria Juridica donde informa gue se ha cumplido con el periodo
de diez dias hdbiles de publicacién en el Tablero de Avssos de la
Presidencia Municipal;
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15. Copia del Acta de la Sesidén nimero 32 de la Comisién de Regidores de
Desarrollo Urbano de fecha 3 de febrero de 2023, encontrandose los
Regidores Joceline Vega Vargas, Issac Diaz Gurrola, Nadia Hanoi Aguilar
Gil, Juan Pablo Campos Lopez y Eva América Mayagoitia Padilla, en la
cual se aprobd el cambio de uso de suelo por mayoria de votos, con la
abstencidon de ¢ Regidora Eva América Mayagoitia Padilla;

16. Oficio DASDDU/114/2023 emifido por ia Direccidén de Desarrollo Urbano vy
Ecologia de fecha 14 de febrero de 2023, en el cual se dictamina
PROCEDENTE el cambio de usoc de suelo de Comerao y Servicios a
Habitacional H45.

CUARTO.- Mediante oficio DASDDU/114/2023 de fecha 14 de febrero de
2023, la Direccidén de Desarrollo Urbanc y Ecologia, a través de la
Subdireccién de Programacidn Urbana y el Departamento de Andlisis y
Seguimiento de las Direcirices de Desarrolto Urbano, emitié Dictamen donde
declara gue la propuesta fue analizada por esa Direccidn dictaminandola
PROCEDENTE y puesta a consideracion de la Comisién de Regidores de
Desarrollo Urbano en su Sesién nimero 32 celebrada el dia 3 de febrero del
2023, en la cual se aprobd el cambio de uso de suelo por mayoria de votos.

CONSIDERANDO

Esta Comisién, con fundamento en lo dispuesto por el articulo 77 de la Ley
de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano
del Estado de Chihuahuag; articulos 24 al 26 dei Reglamento de.Desarrollo
Urbano Sostenible del Municipio de Chihuahua vy demds disposiciones
relativas y aplicables, al examinar los documentos aportados y con apoyo
en el Dictamen emitido por la Direccién de Desarrollo Urbanho y Ecologia,
esfima que efectivamente se cubren las exigencias aludidas, toda vez que
se gjustan a los preceptos reguladores de la materia. Por lo tanto, se tiene o
bien recomendar al H. Ayuntamiento se autorice e Estudio de Planegacion
Urbana denominado “Pargues de Oriente-Lote 1B”, en coordinacion con el
H. Ayuntamiento, a fravés de la Direccién de Desarrollo Urbano y Ecologia,
en el predio identificado como lote comercial 1B, de la manzana 73, en la
esquina que forman la Avenida Parques de Orienie y calle Punta el Piloncillo
del Fraccionamiento Punta Oriente Etapa IV de la ciudad de Chihuanhua,
con superficie de 689.17 metros cuadrados, para llevar a cabo el cambio
de uso de suelo de Comercio y Servicios a Habitacional H4S, de
conformidad al Plan de Desarrollo Urbano de la Ciudad de Chihuahua,
Vision 2040 Sexta actualizacién, 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 Ing. Juan Carlos
Bautista Sanz, en su cardcter de representanie legal de Ruba Desarrollos,
S.AA.de CV,

SEGUNDO.- Esta Comisién aprueba y somete a consideracion del H.
Ayuntamiento, se autorice el Estudio de Planeacién Urbana denominado
“Pargues de Oriente-Lote 1B", en coordinacién con el H. Ayuntamiento, @
fravés de la Direcciébn de Desarrolio Urbano v Ecologia, en el predio
identificado como lote comercial 18, de fa manzana 73, en la esquina que
forman la Avenida Parques de Oriente y calle Punta el Piloncillo del
Fracciohamiento Punta Criente Etapa IV de la ciudad de Chihuahua, con
superficie de 689.17 metros cuadrados, para llevar a cabo el cambio de uso
de suelo de Comercio y Servicios a Habitacional H45.

TERCERO.- Una vez aprobado, tUrnese a la Secretaria General de Gobierno,
asi como a la Secretarfa del H. Ayuntamiento, a fin de dar cumplimiento a
lo establecido en el articulo 79 de la Ley de Asentamientos Humanos,
Crdenamiento Territorial y Desarrollo Urbano del Estado de Chihuahua, que
establece que los planes de desarrolio 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 irate, ademds, deberd ser inscrito gratuitamente en el
Registro PUblico de la Propiedad, dentro de los veinte dias hdbiles siguientes
a [a fecha de su publicacion. '

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

Dado en el Salén de Cabildo de Palacio Municipal, a los 12 dias del mes de
abril del afio 2023.

i ATENTAMENTE:
LA COMISION DE REGIDORES DE DESARROLLO URBANO

Jouet,u\E \eeo \/

JOCELINE VEGA VARGAS
REGIDORA PRESIDENTA
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NADIA HANOIAGUILAR GIL
REGIDORA V@CAL

HOJA DE FIRMAS CORRESPONDIENTE AL DICTAMEN QUE PRESENTA LA COMISION DE REGIDORES DE DESARRQLLO
URBANQO, EN EL CUAL EL ING., JUAN CARLOS BAU ANZ, EN SU CARACTER DE REPRESENTANTE LEGAL DE RUBA
DESARROLLOS, S.A, DE C.V., SQUCITO LA APROBACION DEL ESTUDIO DE PLANEACION URBANA DENOMINADO
“PARQUES DE ORIENTE-LOTE 1B", EN COORDINACION CON EL H. AYUNTAMIENTO, A TRAVES DE LA DIRECCION DE
DESARROLLO URBAND Y ECOLOGIA, EN EL PREDIQ IDENTIFICADO COMO LOTE COMERCIAL 1B, DE LA MANZANA 73,
EN LA ESQUINA QUE FORMAN LA AVENIDA PARQUES DE ORIENTE Y CALLE PUNTA" EL PILONCILLO DEL
FRACCIONAMIENTO PUNTA ORIENTE ETAPA IV DE LA CIUDAD DE CHIHUAHUA, CON SUPERFICIE DE 4689.17 METROS

CUADRADOS, PARA LLEVAR A CABO EL CAMBIO DE USO DE SUELO DE COMERCIO Y SERVICIOS A HABITACIONAL
H435.
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DIRECCION DE DESARRGOLLO URBAND Y ECOLOGIA
SUBDIRECCION DE PROGRAMACION URBANA
DEPTO. DE ANALISIS Y SECUIMIENTO DE LAS
DIRECTRICES DE DESARROLLO URBANG

OFICIC NO. DASDDU/4/2023

v.T.

Chihuahua, Chih, 14 de febrero de 2023
H. AYUNTAMIENTO DE CHIHUAHUA.,
PRESENTE.

AT'N. MTRO. ROBERTO ANDRES FUENTES RASCON
SECRETARIO DEL H. AYUNTAMIENTO DE CHIHUAHUA

Se ha recibido en esta Direccidn de Desarrollo Urbanoc y Ecologia, solicitud del promoter
Ruba Desarrollos S.A. de CV. del predio identificado como Lote comercial 1B, de la
Manzana 73, ubicado en la esquina que forman la Avenida Parques de Oriente y Calle
Punta el Piloncillo, del Fraccionamiento Punia Oriente Etapa IV, de esta ciudad; con una
superficie de 689.17m2; quien promueve y solicita la aprobacién del estudic de
planeacién urbana denominado, “Parques de Oriente -Lote 1B” en coordinacién con el
H. Ayuntamiento, a través de la Direccidn de Desarrollo Urbano y Ecologia, para llevar a
cabo el cambio de uso de suelo de uso de suelo Comercio y Servicios de conformidad ai
Plan de Desatrollo Urbano de la Ciudad de Chihuahua, Visidn 2040 sexta actualizacidén a
uso de suelo de Habitacional H45.

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

ANTECEDENTES

Que por medio de Oficio No. DASDDU/717/2022 de fecha 22 de noviembre de 2022, |a
Direccién de Desarrollo Urbano y Ecologia, envid la propuesta del estudio de planeacion
urbana denominado “Parques de Oriente — Lote 1B” solicitando el dictamen técnico al
Instituto de Planeacion Integral del Municipio, en cumplimiento al Articulo 77 de la Ley
de Asentamientos Humanos Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano del Estade de
Chihuahua.

Por medio de Oficio No. 546/2022 de fecha 29 de noviembre de 2022, el Instituto de
Planeacién Integral del Municipio de Chihuahua emite el dictamen técnico del estudio
de planeacién urbana denominado “Parques de Oriente - Lote 1B".

Por medio de Oficio No. DASDDU/730/2022 de fecha 22 de noviembre de 2022 emitido
por la Direccién de Desarrollo Urbano y Ecologia se solicita a la Direccidn de Desarrollo
Humano y Educacién los Comités de Vecinos constituidos, que se ubiquen en la zona
donde se encuentra el predio en estudio.



12 ANEXO AL PERIODICO OFICIAL Séabado 08 de julio de 2023.

Por medio de Oficic No, DDHE/1769/2022 de fecha 30 de noviembre de 2022 emitido
por la Direccidén de Desarrollo Humano y Educacién informa a la Direccidn de Desarrollo
Urbanoc y Ecologfa que se cuenta con comité de vecinos constituidos en la zona.

Oficio No. DASDDU/781/2022 de fecha 06 de diciembre de 2022 emitido por la Direccién
de Desarrollo Urbano y Ecologia donde notifica al Comité de Vecinos constituido en la
Colonia Punta Orientg, no se recibe respuesta por parte del Comite.

Que por medio de Oficio No. DASDDU/764/2022 de fecha 02 de diciembre de 2022,
expedido por la Direccién de Desatrollo Urbano y Ecologia, dirigido a la Subsecretaria
Juridica de la Secretaria del H. Ayuntamiento, se solicita la publicacién del Aviso a fin de
que fije en los tableros de avisos de la Presidencia Municipal el periodo de consulta
publica por 10 dias habiles, notificando que la recepcidén 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 Direccidn 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 Chihuahus,

Con Oficio No. $3/1136/2022 de fecha 22 de diciembre de 2022 expedido por ia
Subsecretaria Juridica de la Secretaria del H. Ayuntamiente, por medio del cual se hace
del conocirmiento del cumplimiento de la publicacién en el tablero de avisos de la
Presidencia Municipal por 10 dias hébiles, el estudio de Planeacidn Urbana.

Que el estudio de planeacién urbana denominado “Parques de Oriente - Lote 1B" fue
presentado en la Trigésima Segunda Sesién Ordinaria de la Comisién de Desatrollo
Urbano el dia 3 de febrero de 2023 en donde fue aprobado por Mayoria 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 Direccidn de Desarrollo
Urbano y Ecologia, a través de la Subdireccién de Programacisn Urbana, dictaminando
PROCEDENTE ¢l cambio de uso de suelo Comercio y Servicios a Habitacional H45.

Por lo que turnamos a Usted, la propuesta para dar seguimiento a o indicado en <l
Asticulo 77 de la Ley de Asentamientos Humanos Ordenamiento Territorial y Desarrolio
Urbano del Estado de Chilhuahua.

Se ahexa al presente, carpeta con la siguiente documentacién:
1. Original de Ja solicitud firmada por el representante legal.
2. Copia simple de la identificacion con fotografia del representante legal.

3. Copia certificada del Acta Constitutiva de la empresa.
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DiR

4.
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6

10.

.

2.

13.

14.
1.

6.

17.

Oriente - Lote 1B”

CQRIANA DIAZ

ORA DE DESARROLLO URBANO Y ECOCIA

Copia certificada del poder del representante legal.

Copia certificada de las escrituras del predic.

Oficios No. DASDDU/717/2022 de fecha 22 de noviembre de 2022, de la
Direccidn de Desarrollo Urbano y Ecologia donde se solicita ai Instituto de
Planeacién Integral del Municipio de Chihuahua el dictamen técnico del
estudio de planeaciéon urbana.

Oficio No. 546/2022 de fecha 29 de noviembre de 2022, del Instituto de
Planeacién Integral del Municipic de Chihuahua donde emite el dictamen
técnico.

Oficic No. DASDDU/730/2022 de fecha 22 de noviembre de 2022 emitido por la
Direccién de Desarrollo Urbano y Ecologia donde solicita a la Direccidon de
Desarrollo Humano y Educacién {os Comités de Vecinos.

Oficio No. DDHE/1769/2022 de fecha 30 de noviembre de 2022 emitido por la
Direccidn de Desarrollo Humano y Educacidn donde informa de la existencia
de Comité de Vecinos.

Oficio No. DASDDU/781/2022 de fecha 06 de diciembre de 2022, de la Direccién
de Desarrollo Urbano y Ecologfa, dirigido al comité de vecinos de la colonia
Punta Oriente.

Oficio No. DASDDU/764/2022 de fecha 02 de diciembre de 2022, de la Direccién
de Desarrollo Urbano y Ecologia, dirigido a la Subsecretaria Juridica, donde
solicita la publicacién del Aviso en el tablero de aviso de la Presidencia
Municipal.

Oficio No. S3/M136/2022 de fecha 22 de diciembre de 2022 expedido por la
Subsecretaria Juridica, sobre el cumplimiento de la publicacidn en el tablero de
avisos de la Presidencia Municipal.

_Copia simple de la Trigésimo Segunda Sesién Ordinaria del dia 3 de febrero de

2023 de la Comisién de Desarrollo Urbano.
Copia simple del comprobante del predial.
Copia del comprobante de pago del tramite.
2 CD's con el archivo magnético de! estudioc de planeacién urbana, para su
publicacién en ef Periddico Oficial de Gobierno del Estado.
Original'y copia del estudio de planeacidn urbana, denominado “Parques de

ATENTAMENTE

UG APARRO VALENZUELA
SUBDIRECFSR DE BRECRAMACION URBANA
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Modificacion menor al Plan de Desarrollo Urbano del
Centro de Poblacion Chihuahua, vision 2040,

Sexta actualizacion

CAMBIO DE USO DE SUELO DE
COMERCIAL A HABITACIONAL H45
DENOMINADO:

PARQUES DE ORIENTE - LOTE 1B

Ubicado en Av. Parques de Oriente, Lote 1B, Manzana 73,
Fraccionamiento Punta Oriente IV

ROPIEDAD DE: RUBA DESARROLLOS S.A. DE C.V.
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CAMBIO DE USO DE SUELO PREDIO PARQUES DE ORIENTE - LOTE 1B
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INTRODUCCION

La Zona Oriente de la Ciudad, muestra un avance de crecimiento en cuanto a la creacién de una
estructura urbana que ha conciliado intereses publicos y privados, permitiendo contar con proyectos
y planes de desarrollo orientados a responder a la demanda de la poblacion.

Este Estudio de Planeacion Urbana promueve la modificacion menor al Plan de Desarrollo Urbano
del Centro de Poblacién Chihuahua, visién 2040 Sexta actualizacion para el cambio de Uso del
suelo de Comercio y Servicios a Habitacional H45 para un predio urbano localizado en el
fraccionamiento Punta Oriente IV de la ciudad de Chihuahua, con una superficie de 689.17 m>.

El predio se encuentra en una zona consolidada y tiene acceso a todos los servicios de
infraestructura, cuenta con redes de agua, drenaje y servicio eléctrico, asi como equipamiento
cercano, por lo que es importante favorecer el desarrolio de este tipo de predios que beneficiaran de
manera directa esta zona de la ciudad.

El estudio presenta los elementos técnicos y normativos que sustentan esta modificacion,
particularmente, las caracteristicas medioambientales y construidas en la zona, la normatividad
urbana y las estrategias correspondientes para su aprovechamiento urbano y compatibilidad.

UBICACION DEL PREDIO A
NIVEL CIUDAD
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FUNDAMENTACION JURIDICA

El estudio de modificacion menor al Plan de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacién Chihuahua,
vision 2040 Sexta actualizacion, mediante cambio de uso de suelo al predio urbano denominado
“Parques de Onente - Lote 1B”, localizado en la esquina de la Av. Parques de Oriente y la calle
Punta El Piloncillo, dentro de la Manzana 73 del Fraccionamiento Punta Oriente IV, de la ciudad de
Chihuahua, con una superficie de 689.17 m?y clave catastral 407-573-016.

AMBITO FEDERAL
CONSTITUCION POLITICA DE LOS ESTADOS UNIDOS MEXICANOS

La fundamentacion juridica de la planeacién en México, emana de su Constitucion Politica de los
Estados Unidos Mexicanos en sus articulos 27, 73 y 115, establecieron el orden juridico y dieron
validez a las normas 4 Ultima reforma publicada DOF 07-05-2008 de ordenamiento territorial a
través de los Planes de Desarrollo Urbano en el Pais.

Articulo 27. La propiedad de las tierras y aguas comprendidas dentro de los limites del territorio
nacional, corresponde originariamente a la Nacién, la cual ha tenido y tiene el derecho de transmitir
el dominio de ellas a los particulares, constituyendo la propiedad privada.

Articulo 73. EIl Congreso tiene facultad: Para expedir las leyes que establezcan la concurrencia
del Gobierno Federal, de los Estados y de los Municipios, en el ambito de sus respectivas
competencias, en materia de asentamientos humanos, con objeto de cumplir los fines previstos en
el parrafo tercero del articulo 27 de esta Constitucion.

Para expedir leyes sobre planeacién nacional del desarrollo econdmico y social, expedir leyes que
establezcan la concurrencia del Gobiemo Federal, de los gobiernos de los Estados y de los
municipios, en el ambito de sus respectivas competencias, en materia de proteccion al ambiente y
de preservacion y restauracion del equilibrio ecolégico.

Articulo 115. Faculta a los Municipios, en los términos de las leyes federales y Estatales relativas,
estaran facultados para: Formular, aprobar y administrar la zonificacién y planes de desarrollo
urbano municipal; participar en la formulacion de planes de desarrollo regional, los cuales deberan
estar en concordancia con los planes generales de la materia. Cuando la Federacién o los Estados
elaboren proyectos de desarrollo regional deberan asegurar la participacion de los municipios;
Autorizar, controlar y vigilar la utilizacion del suelo, en el ambito de su competencia, en sus
jurisdicciones territoriales.

LEY GENERAL DE ASENTAMIENTOS HUMANOS, ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y
DESARROLLO URBANO

Atribuciones de los Municipios

Articulo 11. Corresponde a les municipios:

I. Formular, aprobar, administrar y ejecutar los planes o programas municipales de Desarrollo
Urbano, de Centros de Poblacion y los demas que de éstos deriven, adoptando normas o criterios
de congruencia, 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;

IIl. Formular, aprobar y administrar la Zonificacién de los Centros de Poblacion que se encuentren

dentro del municipio, en los términos previstos en los planes 0 programas municipales y en los
demas que de estos deriven;

X|. Expedir las autorizaciones, licencias o permisos de las diversas acciones urbanisticas, con
estricto apego a las normas juridicas locales, planes o programas de Desarrollo Urbano y sus
correspondientes Reservas, Usos del Suelo y Destinos de areas y predios;

Articulo 51. Los planes o programas municipales de Desarrollo Urbano sefialaran las acciones
especificas para la Conservacion, Mejoramiento y Crecimiento de los Centros de Poblacion y
estableceran la Zonificacion correspondiente. Igualmente deberan especificar los mecanismos que
permitan la instrumentacién de sus principales proyectos, tales como constitucion de Reservas
territoriales, creacion de infraestructura, equipamiento, servicios, suelo servido, vivienda, espacios
publicos, entre otros. En caso de que el ayuntamiento expida el programa de Desarrollo Urbano del
Centro de Paoblacién respectivo, dichas acciones especificas y la Zonificacion aplicable se
contendran en este programa.

Articulo 52. La legislacion estatal en la materia sefialara los requisitos y alcances de las acciones
de Fundacion, Conservacion, Mejoramiento y Crecimiento de los Centros de Poblacion, y
establecera las disposiciones para:.

I. La asignacién 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;

AMBITO ESTATAL
CONSTITUCION POLITICA DEL ESTADO DE CHIHUAHUA

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

LEY DE PLANEACION DEL ESTADO DE CHIHUAHUA

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

|. Las normas y principios, conforme a los cuales se llevaré a cabo la planeacion del desarrollo en
el Estado de Chihuahua;
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Il. Las bases para el establecimiento y funcionamiento del Sistema Estatal de Planeacion
Democratica;

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

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

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

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

Articulo 3. Para los efectos de esta Ley, se entiende por planeacién del 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 pablacion.

Articulo 7. Fraccién | el Sistema Estatal de Planeacion Democrética se plasmara en los siguientes
documentos:

Il. A Nivel Municipal:
a) Los Planes Municipales de Desarrollo.

Articulo 9. En el ambito del Sistema Estatal de Planeacién Democratica, tendra lugar la
participaciéon y consulta de los diversos grupos sociales, con el propdsito de que la poblacion
exprese sus opiniones para la elaboracion, actualizacién, ejecucién, control y evaluacion del Plan
Estatal de Desarrollo y de los Planes Municipales de Desarrollo y los demas programas a que se
refiere esta Ley.

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

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

Articulo 13. Corresponde a los municipios, de conformidad con el articulo 115 de la Constitucion
Politica de los Estados Unidos Mexicanos y de la Ley General de Asentamientos Humanos,
Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano, en el ambito de sus respectivas competencias, las
siguientes atribuciones:

1. Cumplir el marco legal que garantice la aplicacion de los principios y regulaciones de esta Ley.
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lIl. Formular, aprobar, administrar, evaluar y actualizar, en su caso, el Plan Municipal de
Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano, asi como otros instrumentos de planeacion
derivados a que se refiere el articulo 37 de esta Ley.

V1. Formular y administrar la zonificacion prevista en los planes de su competencia, asi como
controlar y vigilar la utilizacién del suelo y el aprovechamiento del potencial urbano.

IX. Otorgar las licencias y autorizaciones de su competencia, asi como realizar la inspeccion y
seguimiento correspondiente de:

a) Ocupacion, aprovechamiento y utilizacién del suelo publico o privado, incluyendo las relativas a
las acciones urbanisticas a que se refiere esta Ley.

XXIX. 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.

Sistema de planeacion para el ordenamiento territorial y desarrollo urbano

Articulo 37. El ordenamiento territorial y la planeacion de los asentamientos humanos y del
desarrallo urbano en la Entidad, se llevara a cabo a través de:

V. Los Planes de Desarrollo Urbano de Centros de Poblacion.

Los planes y programas a que se refiere este articulo seran elaborados, aprobados, ejecutados,
controlados, evaluados y modificados por las autoridades competentes, con las formalidades
previstas en esta Ley, y estaran a consulta y opinién del publico en las dependencias que los
apliquen.

Asimismo, deberan expresar los fundamentos y motivos legales que, con base en esta Ley y otras
disposiciones legales, les den origen y los justifiquen.

Modificacion o actualizacién de los Planes Municipales de Desarrollo Urbano

Articulo 76. La modificacion o actualizacion de los planes municipales de desarrollo urbano, podra
ser solicitada ante la autoridad municipal correspondiente por:

VI. Las personas fisicas o morales residentes en el municipio de que se trate.

En todo caso, la autoridad municipal estara facultada para determinar la procedencia de las

solicitudes que reciba en los términos de este articulo. En caso de negativa, su determinacion
debera estar justificada conforme a las disposiciones de esta Ley, su reglamentacion y demas

disposiciones legales aplicables.

Actualizacion o modificacion de los Planes Municipales

Articulo 77. Toda actualizacién o modificacion a los planes municipales de desarrollo urbano se
sujetara al mismo procedimiento que el establecido para su formulacién, aprobacion, publicacién y
registro.
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Los municipios del Estado podran aprobar modificaciones menores a los planes municipales de su
competencia, tales como cambio de uso del suelo, cambios en la densidad e intensidad de su
aprovechamiento, adecuaciones menores a la estrategia vial o el cambio en la altura maxima de
construccion permitida, siempre y cuando no sean de impacto significativo, no se modifique el
limite del Centro de Poblacion, no se afecten las caracteristicas de la estructura urbana prevista en
el instrumento, ni se altere la delimitacion entre las areas urbanizables y las no urbanizables. En
todo caso se requerira la aprobacion del ayuntamiento mediante un dictamen técnico que elabore
la autoridad municipal encargada de la formulacién del plan correspondiente; este procedimiento
se regira por las normas que para tal efecto se establezcan en los reglamentos o instrumentos de
planeacién municipal.

Para los efectos del parrafo anterior, la autoridad municipal competente dara aviso publico del
inicio del proceso de modificacién menor y establecera un plazo de por lo menos diez dias habiles
para que las personas interesadas o residentes de la zona de que se frate, presenten los
planteamientos que consideren pertinentes.

La autoridad dara respuesta a dichos planteamientos y los pondra a disposicion para su consulta
fisica o electrénica, durante al menaos cinco dias habiles previos a la aprobacion de la modificaciéon
menor correspondiente.

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

Zonificacion Primaria

Articulo 88. Corresponde a los municipios formular, aprobar y administrar la zonificacion de los
centros de poblacién ubicados en su territorio.

La Zonificacion Primaria y Secundaria debera establecerse en los planes de desarrolio urbano de
centros de poblacion, en congruencia con los niveles superiores de planeaciéon que establece el
articulo 37 de esta Ley.

Criterios de Zonificacion Secundaria

Articulo 90. La Zonificacion Secundaria se establecera en los planes de desarrolic urbano de
centros de poblacion, de acuerdo con los criterios siguientes:

I. En las zonas de conservacion se regulard la mezcla de usos del suelo y sus actividades.
Il. En las zonas que no se determinen de conservacion:

a) Se consideraran compatibles y, por lo tanto, no se podra establecer una separacién entre los
usos de suelo residenciales o habitacionales, comerciales y de centros de trabajo, siempre y
cuando estos no amenacen la seguridad, salud y la integridad de las personas, o rebasen la

capacidad de |os servicios de agua, drenaje y electricidad o la movilidad.

b) Se debera permitir e incentivar la densificacion en las edificaciones y zonas, promoviéndose las
acciones necesarias para contar con la capacidad para proveer los servicios de agua, drenaje,
electricidad y movilidad, a partir de instrumentos de colaboraciéon con otros 6érdenes de gobierno y
los promotores inmobiliarios.
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c) Se deberan implementar mecanismos que incentiven la densificacion y la inversion incremental
en las edificaciones y zonas a las que se refiere el inciso anterior, a fin de promover la inversién
privada en poligonos de desarrollo y construccion prioritarios y un mayor aprovechamiento del
potencial urbano. Estos poligonos deberan estar previamente establecidos en los planes de
desarrollo urbano de los centros de poblacién correspondientes.

d) Se garantizara la consolidacién de una red coherente de vialidades primarias y secundarias,
dotacién de espacios publicos y equipamientos suficientes y de calidad, que priorice el acceso al
espacio publico y la movilidad, conforme a los principios de esta Ley.

La zonificacién secundaria promovera la asignacion de usos mixtos y compatibles, procurando la
mezcla de usos de suelo residenciales, comerciales y centros de trabajo, siempre y cuando estos
no amenacen la seguridad, salud y la integridad de las personas, o se rebasen la capacidad de los
servicios de agua, drenaje y electricidad o la movilidad. Los planes municipales de desarrollo
urbano deberan incluir las reglas o criterios para interpretar la zonificacion, cuando los limites o
demarcacion de las zonas afecten parcialmente a los predios o se les apliquen dos 0 mas usos del
suelo a una sola propiedad.

AMBITO MUNICIPAL
REGLAMENTO DE DESARROLLO URBANO SOSTENIBLE DEL MUNICIPIO DE CHIHUAHUA

Articulo 9. Son atribuciones del Municipio:
I1l. Formular y administrar la zonificacion prevista en los programas de desarrollo urbano sostenible,
asi como conirolar y vigilar la utilizacion del suelo y el aprovechamiento del potencial urbano;

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

a) Ocupacion, aprovechamiento y utilizacién del suelo publico o privado;

Articulo 11. Corresponde a la Direccion:

I. Fijar los requisitos y documentos a que deberan sujetarse acciones de aprovechamiento urbano
que requiera el fraccionamiento, fusion, re lotificacion de terrenos o subdivision, el establecimiento

de regimen de propiedad en condominio o la edificacion, modificacién, ampliacién, reparacion, uso,
mantenimiento y demolicion de construcciones dentro del territorio municipal;

VI. Exigir el cumplimiento de las medidas contenidas en las autorizaciones, licencias y permisos
para la ejecucion de acciones urbanas, y para el uso o aprovechamiento de areas o predios, a que

se refiere este Reglamento;

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

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

1. Sobre el cambio de uso del suelo a otro que sea compatibie;

Il. Sobre el cambio de la densidad & intensidad de su aprovechamiento, o
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Ill. 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 delimitacién entre las areas urbanizables y las no urbanizables, o

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

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

acreditar la propiedad del predio motivo de la madificacién y adjuntar un documento técnico que
justifique la accién solicitada y la informacién grafica que permita la correcta interpretacion del

tramite solicitado.

Proceso de aprobacién

El proceso de aprobacion de la modificacion para el cambio de uso de suelo de Comercio y
Servicios a Habitacional H45, se sustenta en lo establecido por la Ley de Asentamientos Humanos,
Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano del Estado de Chihuahua respecto a la aprobaciéon y
modificacion de los programas de desarrollo urbano sostenible. El Articulo 77 de la Ley establece
que toda actualizacién o modificacion a los planes municipales de desarrollo urbano se sujetara al
mismo procedimiento que el establecido para su formulacion, aprobacién, publicacion y registro.

Aprobacion y consulta

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

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

Procedimiento para la formulacion y aprobacién

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

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

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

lll. El proyecto del Plan estara a consulta y opinién de la ciudadania, de las organizaciones de la
sociedad civil y de las autoridades de los tres ordenes de gobierno interesadas, durante un plazo
no menor de sesenta dias naturales, tratAndose de los instrumentos a que se refieren las
fracciones IV y V del articulo 37 de esta Ley, y no menor de treinta dias naturales para los demas,
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a partir del momento en que el proyecto se encuentre disponible. Asimismo, antes de que inicie
dicho plazo, se remitira copia del proyecto al Ejecutivo del Estado, a través de la Secretaria, asi
como al Consejo Municipal de Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano.

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

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

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

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

VIIl. Una vez que conozca el proyecto definitivo del Plan, la Secretaria, en un plazo no mayor de
noventa dias habiles, emitira un Dictamen de Congruencia del mismo, respecto del Programa
Estatal de Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano y, en su caso, con otros planes de
desarrollo metropolitanos. Dicho dictamen sera requisito indispensable para su aprobacién, no
obstante, ante ia omisién de respuesta operara la afirmativa ficta.

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

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

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

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

Articulo 79. Los planes de desarrollo urbano municipal o sus modificaciones, una vez aprobados,
deberan ser publicados en el Periodico Oficial del Estado, asi como en las paginas electronicas
institucionales de la Secretaria y de los municipios de que se trate.

Dichos instrumentos de planeacion o sus modificaciones deberan ser inscritos gratuitamente en el
Registro Publico de la Propiedad, dentro de los veinte dias habiles siguientes a la fecha de su
publicacion.

Los instrumentos de planeacion que contempla esta Ley, una vez aprobados, publicados e
inscritos tendran una vigencia indefinida.
Difusion

Articulo 80. La Secretaria y los municipios pondran a disposicion de las personas interesadas los
planes de desarrollo urbano municipal para su consulta. Igualmente promoveran la difusion y
conocimiento ciudadano de dichos instrumentos de planeacion.
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ANTECEDENTES
Definicion de Area de Estudio

El estudio de cambio de uso de suelo, considera un poligono de andlisis de 794,205.51 m?
localizado al oriente de esta ciudad dentro del Plan Parcial Tabalacpa-Concordia, delimitado por
las vialidades: Periférico Francisco R. Almada al este, que corre paralelamente al limite entre el
Municipio de Chihuahua y el Municipio de Aquiles Serdan; la Av. Equus y los fraccionamientos
Punta Naranjos Oriente y Puerta Savona, al norte; la Av. Paseos del Sol, al sur; limite de los
fraccionamientos Sol de Oriente y Puerta Savona, al oeste. (VER PLANO 1a, Ubicaciéon del
Fraccionamiento en la Zona)

El predio de aplicacion del plan, considerado para el presente estudio de cambio de uso de suelo
se ubica en el Lote 1B, Manzana 73 en la esquina de la Av. Parques de Oriente y la calle Punta El
Piloncillo, en el Fraccionamiento Punta Oriente 1V, de la ciudad de Chihuahua, con una superficie
de 689.17 m2 El Plan de Desarrollo Urbano, vigente, lo caracteriza con uso de suelo Comercio y
Servicios. (VER PLANO 1b, Ubicacién del Predio en Fraccionamiento)

EJIDO AQUILES SERDAN

FRACCIONAMIENTO
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Definicion de area de aplicacion

El Predio con superficie de 689.17 m? esta ubicado en la esquina de la Av. Parques de Oriente y
la calle Punta El Piloncillo, dentro de la Manzana 73 del Fraccionamiento Punta Oriente V. Colinda
al norte con la escuela Primaria Agustin Melgar, Lote No. 2; al sur con la Av. Parques de Oriente;
al oeste con la calle Punta el Piloncillo; y al este con Lotes comerciales 1 y 1-A de la misma
manzana. (VER PLANO 2, Predio)
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Tenencia de la Tierra

El predio sujeto a este estudio es propiedad privada de la persona moral RUBA DESARROLLOS,
S.A. de C.V,, se encuentra debidamente inscrito en el Registro Plblico de la Propiedad bajo el
nimero 89 a folios 93 del libro 5301 de la seccion primera del distrito Morelos estado de Chihuahua
en el Protocolo Abierto Escr. 14,863 Vol. 863, con fecha de 15 de marzo 2013.

Cabe mencionar que dicho lote fue aprobado a nombre del INSTITUTO DE LA VIVIENDA DEL
ESTADO DE CHIHUAHUA, y figuraba a nombre de dicho propietario en la escritura de
Protocolizacion del Fraccionamiento PUNTA ORIENTE IV, Escritura 288 Vol 11, con fecha de 30
de octubre 2008; por esta razén la documentacion de contratos de infraestructura realizados para
el fraccionamiento se encuentran a nombre de dicha institucion.

La persona moral RUBA DESARROLLOS, S.A. DE C.V., adquiere el lote aiios después, posterior
al proceso de urbanizacion.

Esta ubicado en la manzana 73, esquina de la Av. Parques de Oriente y calle Punta el Piloncillo
del Fraccionamiento Punta Oriente IV.
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DIAGNOSTICO

El contexto, ambito urbano y de influencia

El ambito de influencia del predio se localiza al oriente de la ciudad de Chihuahua, forma parte
del Plan Parcial de Desarrollo Urbano Tabalaopa-Concordia el cual establece las bases para
adecuar y ordenar la estructura urbana, detallando usos del suelo para evitar la especulacion,
definiendo una red vial éptima, eficientando el transporte, dotando de infraestructura necesaria
para apoyar a consolidar y mejorar las zonas desprotegidas de la mancha urbana, rescatando con
ello areas periféricas marginadas, previendo reservas territoriales, satisfaciendo las necesidades
de vivienda y equipamiento urbano, controlando riesgos y zonas vulnerables, y evitando degradar
el medio ambiente. Considerando siempre el bienestar social e impulsando el crecimiento
econdmico; asi como conservando el patrimonio cultural y mejorando la imagen urbana.

El sector comercial y de servicios mas cercano al fraccionamiento se encuentra ubicado
principalmente en el corredor que se genera a los costados de la Av. Equus, desde su entronque
con la Av. Juan Pablo Il, hasta donde finalizan los desarrollos Jardines de Oriente y Paseo del
Camino Real.

Al oeste del area de estudio, se encuentra en vias de desarrollo el Centro Distrital Tabalaopa con
el objetivo principal de proporcionar el equipamiento necesario para la poblacién aledaria.

ESQUEMA LOCALIZACION CENTROS
DISTRITALES

La principal via de conexion del fraccionamiento es a través de la Av. Equus, la cual es
practicamente la unica vialidad consolidada para este fin, dicha vialidad se conecta con el Bivd.
Juan Pablo Il, que permite un flujo directo hacia el centro de la ciudad por medio del Periférico
Lombardo Toledano y el Blvd. Fuentes Mares que permite el manejo de la movilidad de los
asentamientos, equipamientos y un conjunto de comercios y servicios que conectan la zona con el

resto de la ciudad.
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Estructura Urbana del sector y la ciudad

La ciudad de Chihuahua cuenta con una estructura urbana, desarrollada principalmente a partir de
las fuentes de trabajo (zonas industriales) y comercio, lo cual, se ha reflejado en algunas
concentraciones de actividad en subcentros y corredores urbanos que se encuentran
fortaleciéndose en su camino de consaolidacion.

Destacan en la zona los usos de suelo habitacionales con densidades de H45; ademas, se
localizan algunos predios con usos de suelo Mixto Moderado, Equipamiento, Recreacion y Deporte,
Comercio y Servicios, y uso Industrial situados en su mayoria en avenidas principales.

Usos de Suelo colindantes

Equipamiento General. (E) Equipamiento Urbano. Zonas donde se localizan las instalaciones
para la prestacion de servicios de educacion y cultura, salud y asistencia social, abasto, recreacion
y deporte, proteccion y seguridad, administraciéon publica, comunicaciones y transportes,
infraestructura, cementerios y velatorios, culto y servicios urbanos.

En el caso motivo de este estudio, el predio es colindante a equipamientos orientados a la
educacion basica y a la asistencia social. Asimismo, esta en proyecto una clinica del IMSS cercana
a la Av. Equus.

Recreacion y Deporte. (RD) Recreacion y deporte. Las zonas con esta denominacion son
destinadas como espacios abiertos, en los cuales las condiciones son preferentemente para la
realizacion de actividades de esparcimiento no limitadas a los deportes y donde se considera
altamente adecuado la presencia de areas verdes, sin embargo, la construccion y/o presencia de
edificaciones sera factible a través de instalaciones que sean destinadas a actividades afines a la
recreacién (espacios para expresiones culturales, como son teatros, exposicion de obras de arte)
y/o el deporte (albercas, canchas deportivas). Sus limites son exactos, no indicativos. Esta zona
tendra como minimos el 90% de espacios abiertos. Por lo tanto, las construcciones autorizadas o
condicionadas no son acumulables y no deberan sobrepasar el 10% del terreno. Adicionalmente,
las disposiciones mencionadas anteriormente estaran condicionadas a un andlisis de las
condiciones especificas del sitio, las caracteristicas de disefio y demas aspectos que se

consideren pertinentes.

La zona cuenta con varios conjuntos habitacionales ya consolidados que se han dado a la tarea de
desarrollar areas de esparcimiento como parques, areas verdes y areas deportivas.

Habitacional H45. Zona de uso habitacional, unifamiliar con densidad de 45 viv/ha predominante

en la zona, donde se localizan fraccionamientos como Punta Oriente, Sol de Oriente, Jardines de
Oriente y Praderas del Sur, entre otros, en todas sus etapas, con tipologias de vivienda de Interés

saocial y/o nivel medio bajo.

Comercio y Servicios. (CS) Zonas que presentan establecimientos de comercio y servicios
necesarios para abastecer y dar servicio a las zonas habitacionales del contexto. Se encuentran
preponderantemente colindante con vialidades regionales, de primer orden, primarias y en
corredores estratégicos, no deberan verse interrumpidos por giros incompatibles.

(VER PLANO 3, Usos de Suelo del PDU)
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Analisis Socioecondmico

Poblacion

De acuerdo al Instituto Nacional de Estadistica y Geografia (INEGI), los datos del Censo de
Poblacion y Vivienda 2020 indican que la poblacién en el Municipio de Chihuahua asciende a
937,674 habitantes, destacando que las mujeres corresponden al 51.2 % del total de la poblacion,
mientras que el 48.8 % corresponde a los hombres, por lo que existen 95 hombres por cada 100
mujeres. La mitad de la poblacién tiene 31 afios a menos y existen 44 personas en edad de
dependencia por cada 100 en edad productiva.

Segun datos de la Oficina Virtual de Informacion Estratégica del Municipio de Chihuahua (OVIE), el
poligono en estudio registré una poblacion total de 7,991 habitantes, de los cuales, el 50.8% es
poblacién femenina y el 49.1% corresponde a la poblacién masculina.

En la imagen siguiente, podemos observar la densidad de poblacién por manzana en el poligono
de estudio, segun SIGMUN.
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Educacién

De la poblacion total del Municipio de Chihuahua, del segmento de 15 afios y més, el 39.7 %
cuenta solo con educacion basica, el 25.0 % con educacién media superior, el 33.6 % con
educacién superior, el 0.3 % no especifico y solo el 1.3% no tiene escolaridad alguna.

Sector Salud

En cuanto a la posicion que ocupa la poblacién derecho habiente a servicios de salud, corresponde
a un 88.8 % de la poblacion total, de los cuales el 66.3 % cuenta con IMSS y 14.1 % con INSABI,
8.9 % a ISSSTE o ISSSTE estatal, 5.5 % a una Institucién privada y el 8.2 % a otras instituciones.

Sector Econémico
En la ciudad de Chihuahua la poblacién econémicamente activa (PEA) corresponde al 63.7 %
respecto al total de la poblacion de 12 afios y mas, lo que significa que el 98.2 % se considera
poblacién ocupada.

Vivienda

El sector de la vivienda es esencial para la economia pero también es una fuente de
vulnerabilidades. Si bien, el rezago habitacional se ha logrado reducir considerablemente, atn
existen algunos predios vacios dentro de la mancha urbana. Los consumidores de vivienda de
todos los segmentos hoy cuentan con mayor accesibilidad al mercado, debido a mejores
condiciones crediticias de la oferta hipotecaria y la banca comercial, asi como el cofinanciamiento,
instrumento que permite a los afiliados de instituciones publicas de vivienda obtener mayores
montos de crédito. En el municipio de Chihuahua hay un total de 300,786 viviendas particulares
habitadas con un promedio de 3.1 ocupantes por vivienda.

En la zona de estudio existe una tipologia de vivienda del segmento de Interés Social, para
personas que cuentan con un crédito tradicional de bajo ingreso; se caracterizan por ser generadas
por procesos constructivos en serie, con una tipologia de vivienda uniforme, en cuanto a estilos

arquitectonicos y de paisaje.

Servicios para la vivienda

El proceso de desarrollo de la zona ha contribuido a la generacion de redes de infraestructura de
agua potable, drenaje sanitario y energia eléctrica que favorecen la consolidacion de la zona en la
cual se localiza el predio de aplicacion del plan.

En el poligono de estudio se cuenta con una alta cobertura de servicios, tanto para las viviendas
particulares habitadas, como para los comercios, y los servicios que ahi se ubican. El predio en

estudio cuenta con los servicios de agua entubada, luz eléctrica y drenaje.
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MEDIO NATURAL

Clima

El Valle de Tabalaopa-Aldama esta ubicado en una regién
considerada como una zona semiarida. El clima de la regién
es seco semicalido con lluvias de verano y se clasifica por su
humedad y temperatura como BSchw (w).

La temperatura media anual es de 18.6°C y con media
minima de -7.4 °C y hasta 37.7 °C como media maxima.
Existen 112 dias al afio de heladas, 3 dias de heladas tardias
principalmente en abril; 4 dias de heladas tempranas, en
octubre y noviembre.

Las condiciones pluviales debido al clima, se presentan muy
escasas, con un rango promedio de 400mm en la mayor
parte del municipio por afio y una humedad relativa de 49%.
Cuenta con vientos dominantes del suroeste.

Topografia

El elemento mas relevante a nivel regional es la Sierra Nombre de Dios, que se ubica hacia el
noroeste; dicho elemento aunque se encuentra lejano ha producido una serie de pendientes que
tienen su lado alto en el oeste de la zona de estudio. Hacia el este de esta zona, se encuentra la
Sierra Santo Domingo, dentro del municipio de Aquiles Serdan, en donde se presentan pendientes
superiores al 10%, las cuales se reducen hacia el limite con el Municipic de Chihuahua con
pendientes que van del 5% al 1% dentro del Plan Parcial Tabalaopa-Concordia.

Tabalaopa se encuentra en una planicie ligeramente inclinada con pendientes minimas hacia el
norte. Su promedio es de 0,05 al millar, razén por la que existe la problematica respecto a la
conformacion de extensas zonas inundables.

La planicie se constituye de conglomerados (del terciario y cuaternario) y de sedimentos aluviales
constituidos por arcilla, arena y grava como depdsitos de llanura de inundacion y en los cauces de
los arroyos Los Nogales y el Cacahuatal. Los tipos de suelos predominantes en la zona son
Caztafiozem de textura media que ocupan la mayor parte del valle de Tabalaopa y Feozen de
textura gruesa en la colindancia con la Sierra de Santo Domingo conformado por el arrastre de
material petreo. Superficialmente son casi impermeables provocando escurrimientos fuertes en
esta zona e inundaciones cuando las precipitaciones son importantes.

El predio de aplicacidn del plan cuenta con una pendiente promedio del 2%, que lo hace apto para
el aprovechamiento urbano, ademas de una gran capacidad de conduccion de escurrimientos

pluviales.

Hidrologia

Dentro del Plan Parcial Tabalaopa-Concordia intervienen 3 cuencas: en una pequefia franja al
Noroeste la Cuenca Baja Rio Chuviscar, en la parte central la Cuenca Arroyo Los Nogales, y hacia
el oriente donde se ubica la zona de estudio, la Cuenca Arroyo El Cacahuatal. (VER PLANO 5,
Cuencas Hidrologicas).
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Este arroyo recibe los escurrimientos de la parte norponiente de la sierra de Santa Eulalia y sierra
San Ignacio, su recorrido de sur a norte inicia practicamente en el periférico L. Toledano hasta
descargar al Rio Chuviscar cerca de la Boquilla de Aldama. Su caracteristica principal es que
cuenta con un cauce muy pequefio que se desborda facilmente inundando grandes extensiones de

terreno, especialmente al sur del aeropuerto.

El drenaje pluvial de la zona de estudio se
deriva de un sistema que incluye Ila
intercepcion de los escurrimientos laminares
del arroyo “Mina Vieja” y que se originan en la
Sierra de Santa Eulalia, complementado con
un conjunto de canales que permiten el
transito de dichos escurrimientos hacia el
arroyo El Cacahuatal.

Estos canales cruzan los terrenos de Punta
Oriente, en los Fracc. Punta Oriente |, II, I,
IV y V donde se ha previsto la ubicacion de
canales en los camellones centrales de las
vialidades denominadas Avenida Paseos del
Sol, Avenida Punta La Angostura y Avenida
Parques de Oriente; compuestas por dos
cuerpos marginales, los cuales descargan
finalmente al encauzamiento del arroyo El
Cacahuatal, adoptandose en tramos, ductos
abiertos o cerrados por razones de espacio o
por cruce de vialidades.

I Suelo Caztafozem, textura media
B Suelo Feozem, texiura gruesa
Hidrologia superficial

—  Armoyo o rio

= Canal

—)-  Sentido de escurimiento,

coef de D ad%
Relieve
—— Curvas de rivel (¢/20 m)

mm  Pendiente general (0005)

El predio en cuestion se localiza en la esquina de la manzana ubicada entre Avenida Parques de
Oriente y el Periférico Francisco R. Aimada quedando libre de algun riesgo por inundacion.
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CANAL DE CONDUCCION PLUVIAL EN CAMELLON CENTRAL

COMPOSICION DEL SUELO

Edafologia

Los tipos de suelos predominantes en la zona son Caztafiozem de textura media que ocupan la
mayor parte del valle de Tabalaopa y Feozen de textura gruesa en la colindancia con la Sierra de
Santo Domingo conformado por el arrastre de material petreo. Superficialmente son casi
impermeables provocando escurrimientos fuertes en esta zona e inundaciones cuando las
precipitaciones son importantes.

Geologia

La planicie se constituye de conglomerados (del terciario y cuaternario) y de sedimentos aluviales
constituidos por arcilla, arena y grava como depositos de llanura de inundacion y en los cauces de
los arroyos Los Nogales y el Cacahuatal.

En las inmediaciones del predioc no se encuentra cercano ningun riesgo geolégico existente ya sea
por falla, riesgo por deslizamiento, fractura o erosion.

MEDIO FiSICO (CONSTRUIDO)

Uso habitacional

Los asentamientos existentes dentro de la zona de estudio y en sus inmediaciones son de tipo
habitacional unifamiliar, con una densidad de 45 viv/ha y lotes de 120 m?® Se localizan
fraccionamientos como Punta Oriente, Sol de Oriente, Jardines de Oriente y Praderas del Sur,
entre otros, en todas sus etapas, con tipologias de vivienda de Interés social y/o nivel medio bajo.
(VER PLANO 6, Zonas de Vivienda)
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En el poligono en estudio existen aproximadamente 2,690 viviendas, distribuidas de la siguiente
manera:

FRACCIONAMIENTO VIVIENDAS
PO-I ' s
PO-II

PO-Ii

PO-V
PO- Vi

Uso de comercio y servicios
Dentro del area en estudio, existen lotes con uso Comercio y Servicios destinados a comercio

vecinal, tales como tiendas de conveniencia que atienden las necesidades de abasto de la
poblacion local demandante; no obstante, estos predios no estan ocupados en su totalidad.

El OVIE reporta un total de 86 unidades econémicas en el poligono de estudio, es el nimero de
establecimientos, empresas, hogares y personas fisicas asentados en un lugar de manera
permanente y delimitado por construcciones e instalaciones fijas, en donde se llevan a cabo
procesos productivos, de comercializacion o de servicios. (VER PLANO 7, Zonas de Comercio en
Zona de estudio).

COMERCIO EN LA ZONA DE ESTUDIO

El sector comercial y de servicios mas cercano a la zona de estudio se encuentra ubicado
principalmente en el corredor que se genera a los costados de la Av. Equus, desde su entronque
con la Av. Juan Pablo ll, hasta donde finalizan los desarrollos Jardines de Oriente y Paseo del
Camino Real, donde se encuentran establecimientos como Bodega Aurrera, Alsuper, Mueblerias El
Pasito, gaseras, ferreterias, farmacias, entre otros servicios. (VER PLANO 7a, Zona Comercial y
Servicios).

COMERCIO EN LA ZONA DE INFLUENCIA




38 ANEXO AL PERIODICO OFICIAL Sabado 08 de julio de 2023.

Uso equipamiento

El sector equipamiento es de suma importancia para el desarrollo y calidad de vida de los
habitantes de una ciudad, ademas de que este mismo es centro de atraccion para el crecimiento,
el buen desenvolvimiento de las ciudades, para dar solidez a la estructura urbana y valor a la zona
dentro de la cual se encuentra ubicado.

La zona en que se ubica el predio contiene areas de equipamiento a nivel vecinal y barrial,
conformado por areas verdes destinadas a recreacion y deporte, asi como diversos predios de
donacion, aportados por los fraccionamientos en su etapa de aprobacién, en los que se puede
encontrar equipamientos orientado a la educacion y asistencia social.

En el caso motivo de este estudio, el predio es colindante a los Jardines de nifios David Alfaro
Siqueiros y Aaron Pifia Mora, las escuelas primarias Mariano Irigoyen Escontrias y Agustin Melgar,
y la Secundaria Federal No. 17, asi como un Instituto de Apoyo Tecnolégico ubicado en Av. Central,
por lo que se asegura el acceso a los servicios basicos de educacion, evitando largos traslados y
costos que se requiera para el acceso a estos servicios.

Asimismo, la zona cuenta con un Centro de Desarrolio Familiar (CEDEFAM) Punta Oriente, un
Centro de Bienestar Infantil (CBI) Punta Oriente y esta en proceso la edificacién de una clinica de
urgencias médicas dentro del poligono en estudio. Asimismo, se encuentra en proyecto una clinica
del IMSS cercana a la Av. Equus. (VER PLANO 8, Equipamiento y Espacio Publico Abierto)

R,
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A

EQUIPAMIENTO EN LA ZONA DE ESTUDIO
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Imagen urbana

El poligono de estudio se observa consolidado, en cuanto a urbanizacion, dotacion de
infraestructuras, y servicios. Se caracteriza por la existencia de vivienda de interés social, agrupada
en colonias, y actividades economicas en locales comerciales sobre las vias principales y de
manera dispersa al interior de la zona habitacional, y cercanos al predio de aplicacion del plan.

Predios baldios

La conformacioén de vacios en manzanas provocada por la existencia de predios baldios rompe con
la continuidad de las construcciones.

Dentro de la zona de estudio existen varios lotes baldios aislados, localizados de forma dispersa a
lo largo de vialidades de caracter importante, se trata de lotes que permanecen vacios porque la
zona no cuenta con la economia requerida para su construccion debido a que son terrenos de gran
superficie.

Una solucién para disminuir estos baldios es mediante la ocupacion con proyectos habitacionales,
lo que favoreceria la densificacion y consolidaciéon de la zona, reduciendo el riesgo que implica
contar con lotes baldios de grandes dimensiones.

El predio en estudio actualmente se encuentra baldio.

"

VISTAS DEL PREDIO

ESTRUCTURA VIAL

La zona cuenta con una estructura vial en consolidacién, generada principalmente por los
fraccionamientos habitacionales e industriales que se han ido desarrollando en el area.

La traza de vialidades de importancia, establecidas en el Plan de Desarrollo Urbano para el centro
de poblacién Chihuahua, forma una trama de vialidades secundarias y primarias que permitiran la
conexion a otras de primer orden que garantizan la intercomunicacién hacia el centro de la ciudad.
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La principal via de conexién al poligono de estudio es a través de la Av. Equus, la cual es
practicamente la tnica vialidad consolidada para este fin, dicha vialidad se conecta con el Blvd.
Juan Pablo II, que a su vez conecta hacia el centro de la ciudad por medio del Periférico Lombardo
Toledano, que permite un flujo directo hacia la Av. Teéfilo Borunda; asi también el Blvd. Fuentes
Mares con la Av. Carlos Pacheco.

Otra vialidad de gran importancia es el Periférico Francisco R. Almada, aun sin consolidar, es una

de vialidad de borde que delimita el Municipioc de Chihuahua del Municipio de Aquiles Serdan.
(VER PLANQS 4, 43, 4b, 4c, Estructura Vial y Secciones Viales)

Para el Flujo Noroeste-Sureste o viceversa las vialidades que sirven al poligono en estudio son:

VIALIDAD __ ORDEN ESI\TLS
Perif. Lombardo Toledano -Or Cﬁnstmlda 5

Av. Oriente 1 Primer Orden_ Proyecto-Constmlda solo Iateral
 Av. Tabalaopa Primaria = zecto— Construida solo lateral

Para el Flujo Oeste-Este o viceversa, las vialidades que sirven al poligono en estudio son:

VIALIDAD L OREN S e ESTATUS _
Perif. Francisco R. Aimada  EEnGIRe: =) Proyecto- Construida solo laterales en
' : tramo de Fracc. Punta Oriente

Blvd. Juan Pablo li Primer Orden Construida

Av. Equus Primaria Construida

Av. Parques de Oriente Primaria Proyecto- Construida en tramos dentro de
Fraccionamientos

Av. Central Primaria Proyecto- Construida en tramos dentro de

Fraccionamientos

AVENIDA EOUUS

Dentro del poligono de estudio, la estructura vial interna permite la facil circulacién y entre los
diferentes espacios publicos y de servicios. En su disefio se crea una reticula de vialidades locales,
enmarcadas por otras de mayor jerarquia, que por su seccién vial, generan circulaciones fluidas.
(VER PLANO 9, Estructura Vial del Poligono de estudio).
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TRANSPORTE PUBLICO

La zona de estudio cuenta con diversas rutas de transporte publico cuya funcion principal es la de
vincular a las zonas habitacionales y nucleos de actividad con la zona centro de la ciudad, asi
como con puntos diversos de enlace sobre la Ruta Troncal 01 del Sistema Integral de Transporte
Pblico Bowi (SITP), la cual, cuenta con el mas alto nivel de demanda por parte de usuarios, tiene
un recorrido total de 32.4 km sobre carril confinado en su trayecto y dos terminales, brindando
conectividad entre las zonas norte, centro y sur de la ciudad, asi como con integracion a rutas
alimentadoras y convencionales.

Rutas de Transporte Publico

Punta Oriente T———
Jardines de Oriente ===
Camino Real S —

Villas del Prado Urbi

Terminal Sur

RUTAS DE TRANSPORTE PUBLICO EN
LA ZONA

Se describe de forma integral la red de transporte publico existente que incide en la zona en
estudio: sobre la Av. Equus, principal via de acceso a la zona de estudio, se cuenta con la ruta
Punta Oriente — Directol/lnverso cuyo recorrido da servicio al fraccionamiento Punta Oriente en
todas sus etapas, donde se encuentra el predio que nos ocupa; asimismo, la ruta Villas del Prado
Urbi, la ruta Jardines de Oriente y la ruta Camino Real, todas en sentido Directo/Inverso,

comunican la zona oriente de la ciudad.
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INFRAESTRUCTURA EXISTENTE

El predio en estudio se encuentra en una zona urbanizada, cuenta con toda la infraestructura
necesaria para el desarrollo habitacional, comercial y de servicios.

Agua potable

El suministro de Agua potable se da a través del Pozo Puerta de Chihuahua 8, ubicado en la
Manzana 48, en la calle Punta Armera, de ahi la distribucién de las redes internas del poligono se
dividen en dos zonas las cuales se abastecen por medio de dos tanques elevados: uno ubicado en
la M-22 en su colindancia con el Perif. Francisco R. Almada que da servicio a los fracc. punta
Oriente |, 11, lll, V y la mitad de Punta Oriente IV, que es donde se ubica el predio en estudio; y un
segundo tanque ubicado en la M-55, el cual sirve al resto del Fracc. Punta Oriente IV y VI. (VER
PLANO 10, Agua Potable)

Drenaje sanitario

La cobertura del servicio de alcantarillado sanitario es a través de una serie de redes de atarjeas al
interior del poligono, las cuales se conectan a una estacion de rebombeo de aguas residuales para
descargar al Colector Praderas; de ahi llegan la Planta de Tratamiento de Aguas Residuales Sur.
(VER PLANO 11, Alcantarillado Sanitario)

Infraestructura eléctrica

El servicio de energia eléctrica, que por lo regular presenta menos indices deficitarios, esta
presente en los espacios del area de estudio.

La zona se sirve de la Subestacion ubicada en la Zona Industrial Sur, alimentando los desarrollos
habitacionales con lineas de Media y Baja Tension. La distribucién interna del poligono en estudio
asi como el predio que nos ocupa, se encuentra resuelta en segln los proyectos aprobados en
CFE. (VER PLANO 12, Energia Eléctrica)

Red de telefonia

El area de estudio se encuentra servida por el servicio de telefonia. Corresponde a las empresas
privadas de Telefonia la instalacion de la red de distribucion del servicio para que cada vivienda
cuente con el servicio.

RIESGOS Y VULNERABILIDAD

Riesgos por inundacion

Como se menciond en el apartado de Medio Natural, la zona del Plan Parcial Tabalaopa-Concordia
corresponde a 2 cuencas hidrolégicas; el poligono en estudio se sitlia en la Cuenca El Cacahuatal
el cual acumula los escurrimientos provenientes de la zona norte de la sierra de Santa Eulalia en el
arroyo del mismo nombre.

El arroyo El Cacahuatal se encuentra en terrenos compuestos por arcillas y limos principalmente, lo
cual ha ocasionado un cauce estrecho y profundo pero de capacidad limitada respecto a los gastos
esperados para los diferentes periodos de retorno. Su recorride es plano y las aportaciones de los
diferentes arroyos provenientes de la sierra llegan practicamente de forma laminar; en los terrenos
cercanos al cauce no existen cauces definidos, debido a Ia presencia de un estrato de caliche a
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unos cuantos centimetros de la superficie, los terrenos aledafios al cauce frecuentemente son
inundados debido al desbordamiento del arroyo que es provocado por la reducida pendiente y la
reducida seccién hidraulica.

Debido a esto cada desarrollo habitacional en la zona ha implementado un sistema de drenes
pluviales y encauzamientos que permitan evitar estas eventualidades, por tanto, la zona en estudio
no esta en riesgo de inundacion.

Riesgos por contaminacién del aire

El factor viento ejerce una accion determinante sobre el entorno inmediato. Es caracteristica de la
zona, la presencia de fuertes corrientes atmosféricas con direccién al noroeste y que en la zona de
estudio tienen una trayectoria ininterrumpida debido a la inexistencia de accidentes topograficos.
La época de vientos en la region es en los meses de febrero y marzo, periodo en el cual se
producen tolvaneras, en ocasiones vientos de moderados a fuentes y aisladamente rachas entre
40 y 55 kms/hora.

La mayor parte de la superficie es una planicie, se encuentra inclinada ligeramente hacia el norte
con pendientes de 0.005, representada por sedimentos continentales constituidos por arcilla, arena
y grava como depdsitos de llanura de inundacion y en los cauces de los arroyos que se han
depositado durante miles de afios, hasta formar una costra que llega a tener hasta un espesor de
12 metros.

Esa formacién de tipo lacustre es altamente impermeable en capas superficiales y por |0 mismo no
favorece la presencia de vegetacion, de tal manera que el area permanece casi desprovista de ella,
condicion que facilita que la accion de los vientos dominantes de la region, arrastren, eleven y
mantengan en suspension grandes cantidades de particulas, formando tolvaneras con enormes
volumenes de estas particulas suspendidas, una gran parte de ellas menores a 10 micras (PM10).

Las particulas suspendidas en el aire son causantes de serios problemas pulmonares, cuanto mas
finas son las particulas, mas pueden dafiar los pulmones, debido a que son inhaladas con facilidad
y penetran profundamente en los pulmones, desde donde son distribuidas al resto del cuerpo.

Se recomienda generar barreras naturales colindantes a los desarrollos habitacionales
conformadas por vegetacion inducida de mediana altura y de poco mantenimiento para contener el
paso de particulas de polvo a las viviendas.

Riesgos antropogénicos

El area del poligono y sus alrededores se encuentran fuera del area de influencia de riesgos
potencialmente peligrosos. En general el poligono de estudio no presenta una zona potencialmente
peligrosa, aplicando las medidas preventivas acorde a las caracteristicas del terreno se conseguira
un desarrollo ordenado y amigable con el ambiente, a su vez que dara plusvalia y mejora de la
economia de la zona.
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NORMATIVO

Plan Director de Desarrollo Urbano para el Centro de Poblacién Chihuahua 2040

El Plan de Desarrollo Urbano de Chihuahua, en su Sexta actualizacion vigente tiene una vision
para que en el 2040 Chihuahua sea una ciudad que propicie su conformacion de manera integral,
en donde el Gobierno y la Sociedad Civil organizada en alianza estratégica formulen, implementen,
actualicen y den seguimiente de manera transparente a las politicas y a los procesocs de
planeacion que impulsen el crecimiento econémico, con beneficio social, la recuperacion,
conservacion del medio ambiente y el desarrollo urbano bajo principios de sostenibilidad.
Consciente de que los cambios sociales, econdmicos y politicos tiene repercusiones sobre el
territorio y en los asentamientos humanos, las politicas publicas deben encauzarse a la
consolidaciéon de una ciudad competitiva, sostenible y en desarrollo.

Zonificacién Primaria

El Plan de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacién Chihuahua, Sexta actualizacién, establece
en su zonificacién primaria el esquema global del aprovechamiento territorial, el area que nos
ocupa se encuentra en el Area Urbana.
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Sébado 08 de julio de 2023. ANEXO AL PERIODICO OFICIAL 45

Zonificaciéon Secundaria

La zonificacién secundaria establecida por el PDU, Sexta actualizacion, establece que el uso de
suelo del predio es Comercio y Servicio (CS) situado dentro de la mancha urbana, donde el
entorno del predio esta conformado predominantemente por uso de suelo Habitacional.
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ZONIFICACION SECUENDARIA

P.D.U. 2040
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El Predio de nuestro interés tiene una superficie de 689.17 m?, se encuentra ubicado dentro de una
zona urbanizada, tiene asignado Uso Comercio y Servicios en la totalidad de su superficie, de
acuerdo al Plan de Desarrollo Urbano del Centro de poblacion Chihuahua, vision 2040, vigente.
(VER PLANO 15, Zonificacion Secundaria del PDU 2040).

USO DE SUELO PDU 2o40

Uso Actual: Comercio y Servicios

Parametros de ocupacion del suelo
Los parémetros de ocupacion de suelo de acuerdo con la normatividad contenida el PDU 2040
vigente, son los siguientes:

NORMATIVIDAD COMERCIO Y SERVICIOS
um

Frente .
uso Tipo e cos cus deepation Restricciones Min (M)  Estacionamiento
Minimeo (m?) Colinda
Frontal oE
1 300.00 0.5 2 15% 5.00 SR 12 Ver Nota 1
cYs Segin
Y 2 300.00 0.75 et 10% SR SR 12 Ver Nota 1
3 1,600.00 0.75 4 30% SR SR 40 Ver Nota 1
NOTAS:

1 Ver inciso de estacionamiento en el Reglamento Correspondiente
2 Area de oficinas 1 cada 30m?. Area de bodegas 1 cada 90m?. Area de manufacturas 1 cada 45m?

TIPOLOGIA DE GIROS

1 Comercio y servicios en general

2 Comercio y servicios en area estratégica (Poligonas identificados por el PDU como Centro, Subcentros,
Corredores Troncales de Transporte Plblico y Poligonos de Actuacion)

3 COmercio y servicios sobre vialidad de primer orden



Sébado 08 de julio de 2023. ANEXO AL PERIODICO OFICIAL 47

ESTRATEGIA

Estrategia General

Objetivo

El objetivo central de este estudio de planeacion es solicitar el cambio de uso de suelo del predio
descrito de Comercio y Servicios a Habitacional H45, lo que implica un procedimiento de
Modificacion Menor como lo establece la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial
y Desarrollo Urbano del Estado de Chihuahua en su Articulo 77.

Modelo de Desarrollo

El modelo de desarrollo es la vision de ciudad que se espera en el futuro, que en nuestro caso esta
expuesto en el Plan de Desarrollo Urbano, vision 2040. En este sentido el PDU 2040, considera los
siguientes elementos que aplican a ésta propuesta con giro habitacional:

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

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

Politicas de Desarrollo

La propuesta de cambio de uso de suelo de Comercio y Servicios a Habitacional H45 hace
factible la construccion de viviendas de interés social, en una zona cuyo uso predominante es ese,
lo cual atiende las politicas de desarrollo urbano establecidas en el Plan de Desarrollo Urbano
vigente que sefialan objetivos de consolidacion urbana y aprovechamiento de reservas de suelo en
zonas con infraestructura, servicios publicos y equipamientos existentes, como es el caso.

Estrategia de Uso de suelo

La zona entorno al predio, cuenta con los equipamientos de nivel barrial necesarios como
educacién basica, parques recreativos, canchas deportivas y asistencia social. La propuesta de
uso de suelo Habitacional H-45 es compatible con los usos de suelo de la zona y fomenta la
consolidacion de la mancha urbana. El predio cuenta acceso a los servicios e infraestructura
urbana, ya que la zona se encuentra consolidada; por lo tanto, se promueve el aprovechamiento de
la infraestructura existente para el futuro desarrollo del predio baldfo con uso habitacional. (VER
PLANO 13, Poligono de Actuacion)

Uso de suelo propuesto

La propuesta para el Predio es aumentar su potencialidad de venta y desarrollo, mediante el uso
Habitacional H45 que permite la construccion de viviendas de interés social, en una zona cuya
tipologia de vivienda predominante es esa, coadyuvando asi a la densificacion y consolidacion de
la zona, ya que una de las problematicas es la proliferacion de predios de uso comercial baldios
debido principalmente al bajo potencial inmobiliario que tienen, ya que se encuentran ubicados
entre lotes de uso habitacional, ademas de las condiciones socioeconomicas del entorno.
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Uso Propuesto: Habitacional H-45

Parametros de ocupacién del suelo

La propuesta es que el predio se clasifique como uso habitacional con densidad H45, cuyos
parametros de ocupacion de suelo de acuerdo con la normatividad contenida el PDU 2040 vigente,
son los siguientes:

NORMATIVIDAD HABITACIONAL

i Densidad . Lote ~ R ylltura  Frente Fongo . Restriccion Shjones
Zonificacién Vm “(" m,"*'“ cus “p::m- e M Min. () "““‘m'm;““
libre
Segin .
H45 Sin 1/
60 90 0.6 1.5 30% ngact 6.00 15.00 Rostriceidn,  Viviors
Infraestructura

Una de las ventajas que hace viable el desarrollo inmediato del predio en estudio es la existencia
de infraestructura en la zona, construida y operando: la infraestructura hidro-sanitaria, eléctrica y
de alumbrado publico, por lo que el proyecto cuenta con las factibilidades correspondientes de los
organismos operadores de estos servicios.

Estrategia de Vialidad

Por el avanzado desarrollo de la zona en estudio donde se localiza el predio, la estructura vial de
conexion con el resto de la ciudad se encuentra lo suficientemente consolidada para facilitar la
conectividad con su entorno.

(VER PLANO 16, Adecuaciones al PDU 2040)

LIS DF SUIFIL.2 PROPILIESTO
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SINTESIS DEL DIAGNOSTICO

Este estudio promueve la modificacion menor de cambio de uso del suelo para un predic de 689.17
m2 conformado por el lote 1B del predio denominado “Parques de Oriente” el cual consiste en la

modificacion del Uso de suelo Comercio y Servicios a Habitacional H45.

El predio tiene acceso a todos los servicios de infraestructura basica ya que se encuentra en una
zona consolidada que cuenta con redes de agua, drenaje y servicio eléctrico y equipamiento
cercano, por lo que es importante favorecer el desarrollo de este tipo de predios que favoreceran y
beneficiaran de manera directa en esta zona de la ciudad.

El predio se considera optimo para construccion ya que la topografia del terreno tiene una
pendiente muy suave considerado como un terreno précticamente plano, con una inclinacion hacia
el oeste.

En la zona predomina el uso de suelo habitacional H45, cuenta con diversos equipamientos como
areas verdes, educacion basica, asistencia social y, comercio y servicios.

La Av. Equus conduce el flujo local a la Blvd. Juan Pablo Il que es el eje troncal que organiza la
movilidad del sector oriente con el centro de la ciudad y que tiende a constituirse como un corredor
de comercio y servicios.

Cuenta con un sistema integral de manejo de drenaje pluvial por lo que no tiene riesgos de
inundacion; el riesgo antropogénico mas cercano no genera vuinerabilidad al desarrolic por la
distancia en que se encuentra de este.

Se considera la propuesta de modificacion de Uso de suelo Gomercio y Servicios a Habitacional
H45 factible ya que el predio cuenta con todos los servicios a pie de lote, derivado de las obras de
urbanizacion del fraccionamiento de que forma parte (Fraccionamiento Punta Oriente 1V), cuenta
con vialidades pavimentadas que permiten su acceso a via publica importante.

El uso de suelo promovido Habitacional H45 no se contrapone con la Ley de Asentamientos
Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano del Estado de Chihuahua ni con el Plan de
Desarrollo Urbano de la ciudad de Chihuahua, Visién 2040, Sexta actualizacién, ni con ninguna
ofra legislacion vigente. Ya que a través de la ocupacion de suelo baldio con usos compatibles,
que impulsen el crecimiento econémico, con beneficio social, la recuperacion, conservacion del
medio ambiente y el desarrollo urbano bajo principios de sostenibilidad, se promueve la
consolidacion de la zona, de conformidad a las estrategias urbanas, promovidas por el mismo PDU,
y el Reglamento de Desarrollo Urbano Sostenible del Municipio de Chihuahua,

Enfocados en la vision que se tiene de ciudad como escenario deseable, el propietario RUBA
DESARROLLOS S.A. DE C.V. a través del presente instrumento, esta convencido de que la
propuesta ofrecera mejoras a la zona y cumplird con la normatividad vigente, asi como con las
exigencias que el mercado demanda.
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PROGRAMACION E INSTRUMENTACION

Las estrategias establecidas en el presente estudio para cambio de Comercio y Servicios a
Habitacional H45, consideran las acciones que permitan el cumplimiento de la normatividad
urbana correspondiente, siendo como un mecanismo instrumental las siguientes.

Acciones de corto plazo:

= QObtener la autorizacion del uso del suelo Habitacional H45, solicitado en el presente

estudio;

= Publicar (P.O.) y Registrar (R.P.P.) la autorizacion de la meodificacion menor al Plan de
Desarrollo Urbano. vision 2024,

= Tramitar la licencia correspondiente al uso de suelo Habitacional H45, ante la Direccién de
Desarrollo Urbano y Ecologia del Municipio;

= Obtener la licencia correspondiente al usc de suelo Habitacional H45, ante la Direccién de
Desarrollo Urbano y Ecologia del Municipio.

» Solicitar la subdivision en lotes de 120.0m* minimo, para la construcciéon de vivienda

economica.

= Solicitar las licencias correpondientes para la construccion de las viviendas.

ACCIONES

PLAZO

Corto | Mediano | Largo

Obtener la autorizacion de
cambio de uso de suelo

Publicar (P.O.) y Registrar
(R.P.P.) la autorizacion de
cambio de uso de suelo

Tramitar la licencia de uso
del suelo Habitacional H45

Obtener la licencia de uso
del suelo Habitacional H45

Solicitar la subdivision en
lotes de 120.0m* minimo,
para la construccién de

vivienda econémica

Solicitar las licencias
correpondientes para la
construccion de las

viviendas.

PROMOTOR

GOBIERNO
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Instrumento de Fomento al Desarrollo Urbano Integral, Compacto y Continto

La presente propuesta de cambio de uso de suelo de Comercio y Servicios a Habitacional H45,
promueve la ocupacion del suelo en una zona que cuenta con infraestructura, servicios urbanos y
equipamientos.

Par lo tanto, la aprobacién de cambio de uso de suelo del presente estudio de planeacion se
constituye como un instrumento del desarrollo sustentable que promueve el Desarrolloc Urbano
ordenado, compacto y continuo para la ciudad de Chihuahua.
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