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MTRA. MARIA EUGENIA CAMPOS GALVAN, Gobernadora Constitucional del Estado
Libre y Soberano de Chihuahua, en ejercicio de la facultad que me concede el Articulo 93,
Fraccion XLI de IarConstitucién 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 fraccién VII y 6 de la

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

ACUERDO 160/2023

ARTICULO PRIMERO.- Publiquese en el Periddico Oficial del Estado el Acuerdo tomado
por el Honorable Ayuntamiento del Municipio de Chihuahua, Chihuahua, en
Sesidn Ordinaria de fecha catorce de junio del afio dos mil veintitrés, mediante el cual se
autorizd el Estudio de Planeacidén Urbana denominado “Predio Magnolias”', en el predio
identificado como Fraccion G del Lote 31, Manzana XXVII, ubicado en fa calle Paseos de
la Universidad S/N del fraccionamiento Bosques de San Pedro Etapa | de esta ciudad,
con superficie de 2,212.86 metros cuadrados, para llevar a cabo el cambio de uso de

suelo de Habitacional H45 a Mixto Intenso.

ARTICULO SEGUNDO.- Este Acuerdo entrard 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 fa Ciudad de Chihuahua, Chihuahua, a los

once dias del mes de septiembre del afio dos mil veintitrés.

Sufragio Efectivo: No Reeleccion

LA GOBERNADORA CONSTITUCIONAL DEL ESTADO. MTRA. MARIA EUGENIA CAMPOS
GALVAN. Rubrica. EL SECRETARIO GENERAL DE GOBIERNO. LIC. SANTIAGO DE LA

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

Que en Sesion Ordinaria del H. Ayuntamiento verificada con fecha 14 de junio del afio 2023,
dentro del punto nimero quince del orden del dia, a la letra se asienta lo siguiente:

Para desahogar este punto, el Secretario del Ayuntamiento, Mtro. Roberto Andrés Fuentes
Rascodn, otorga el uso de la palabra a la Regidora Moncerrat Elvira Villarreal Torres, a fin
de que dé lectura al dictamen que presentan las y los Regidores que integran la Comision
de Desarrollo Urbano, respecto del escrito presentado por el C. Jesus Manuel Torres
Mendoza, en su caracter de representante legal de AGH Asesoria en Gestion Hipotecaria
Division Comercial, S.A. de C.V., mediante el cual solicita la aprobacién del Estudio de
Planeacion Urbana denominado “Predio Magnolias”, en el predio identificado como
Fraccion G del Lote 31, Manzana XXVII, ubicado en la calle Paseos de la Universidad S/N
del Fraccionamiento Bosques de San Pedro Etapa | de la Ciudad de Chihuahua, con
superficie de 2,212.86 m?, para llevar a cabo el cambio de uso de suelo de Habitacional
H45 a Mixto Intenso... 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
Codigo Municipal para el Estado de Chihuahua; 15, 35, 71 y demas relativos y aplicables
del Reglamento Interior del H. Ayuntamiento del Municipio de Chihuahua, se tomd por
unanimidad de votos el siguiente:

ACUERDO

PRIMERO. Es procedente la solicitud presentada por el C. Jestis Manuel Torres Mendoza,

en su caracter de representante legal de AGH Asesoria en Gestion Hipotecaria Division
Comercial, S.A. de C.V.

SEGUNDO. Se autoriza el Estudio de Planeaciéon Urbana denominado “Predio Magnolias”,
en coordinacién con el H. Ayuntamiento, a través de la Direccién de Desarrollo Urbano y
Ecologia, en el predio identificado como Fraccién G del Lote 31, Manzana XXVII, ubicado
en la calle Paseos de la Universidad S/N del fraccionamiento Bosques de San Pedro Etapa
| de la ciudad de Chihuahua, con superficie de 2,212.86 m?, para llevar a cabo el cambio
uso de suelo de Habitacional H45 a Mixto Intenso.

TERCERO. Turnese a la Secretaria General de Gobierno, asi como a la Secretaria del H.
Ayuntamiento, a fin de dar cumplimiento a lo establecido en el articulo 79 de la Ley de
Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano del Estado de
Chihuahua, que establece que los planes de desarrollo urbano municipal o sus
modificaciones, deberan ser publicados en el Periédico Oficial del Estado, asi como en las
paginas electronicas institucionales de la Secretaria y de los municipios de que se trate,
ademas, debera ser inscrito gratuitamente en el Registro Publico de la Propiedad, dentro
de los veinte dias habiles siguientes a la fecha de su publicacion.

Se autoriza y firma la presente certificacion, en la ciudad de Chihuahua, Chihuahua, a los
diecinueve dias del mes de junio del afio dos mil veintitrés.

El Secretario del H. Ayuntamiento

Mtro. Roberto Andrés Fuentes Rascon.
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DIRECCION DE DESARROLLO URBANO ¥ ECOLOG(A
SUBDIRECCIGN DE FROGRAMACION URBANA
DEPTO. DE ANALISIS ¥ SEGUIMIENTO DE LAS
DIRECTRICES DE DESARROLLC URBANO

CFICIO NO. DASDDU/281/2023

V.T.

Chihuahua, Chih,, 02 de mayo 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 Urbano vy Ecologia, solicitud de AGH
Asesoria En Gestion Hipotecaria Division Comercial S.A. DE C.V. en su caréacter de
propietario del predio identificado como Fraccién G del Lote 31, Manzana XXVil,
ubicado en la Calle Paseos de la Universidad S/N, del Fraccionamiento Bosques de
San Pedro Etapa |, de esta ciudad, con una superficie total de 2,212.86m2,; guien
promueve y solicita la aprobacién del estudio de planeacién urbana denominado, “Predio
Magnolias” en coordinacién con el H. Ayuntamiento, a través de la Direccidén de
. Desarrollo Urbanoy Ecologia, para llevar a cabo el cambio de uso de suelo de uso de suelo
Habitacional H45 de conformidad al Plan de Desarrollo Urbano de la Ciudad de
Chihuahua, Visidn 2040 sexta actualizacidn a usc de suelo de Mixto Intenso.

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

ANTECEDENTES

Que por medio de Oficio No. DASDDU/092/2023 de fecha 7 de febrero de 2023, la
Direccidn de Desarrollo Urbano y Ecologia, envid la propuesta del estudio de planeacién
urbana denominado “Predio Magnolias”, solicitando el dictamen técnico al Instituto de
Planeacién Integral del Municipio, en cumplimiento al Articulo 77 de la Ley de
Asentamientos Humanos Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano del Estado de
Chihuahua.

Por medio de Oficio No. 084/2023 de fecha 15 de febrero de 2023, ¢l Instituto de
Planeacién Integral del Municipio de Chihuahua emite el dictamen técnico del estudio
de planeacién urbana denominado “Predio Magnolias”

Por medio de Oficic No. DASDDU/093/2023 de fecha 7 de febrero de 2023 emitido por
la Direccién de Desarrollo Urbano y Ecologfa se solicita a la Direccién de Desarrollo
Humano y Educacién los Comités de Vecinos constituidos, que se ubiguen en la zona
donde se encuentra el predio en estudio.
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Por medio de Oficio No. DDHE/0189/2023 de fecha 13 de febrero 2023 emitido por la
Direccién de Desarrollo Humano y Educacidn informa a la Direccidén de Desarrollo Urbano
y Ecologfa que no se cuenta con comité de vecinos constituidos en la zona.

Que por medio de Oficio No. DASDDU/131/2023 de fecha 20 de febrero de 2023,
expedido por la Direccién de Desarrollo Urbano y Ecologia, dirigido a la Subsecretaria
Juridica de la Secretaria del H. Ayuntamiento, se sclicita la publicacion del Aviso a fin de
que fije en los tableros de avisos de la Presidencia Municipal el periodo de consulta
pUblica por 10 dias hakiles, notificando que la recepcion de opiniones y planteamientos y
demandas de la comunidad serd de 800 a 1400 horas durante 10 dias habiles en el
inmueble de la Direccién de Desarrollo Urbano vy Ecolegia, ubicado en la Calle Camino a
la Presa Chuviscar No. 1108, Colonia Campesina Nueva, en cumplimiento al Artlculo 77 de
la Ley de Asentamientos Humanos Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano del
Estado de Chihuahua,

Con Oficioc No. 53/0308/2023 de fecha 08 de marzo de 2023 expedido por la
Subsecretaria Juridica de |la Secretaria del H. Ayuntamiento, por medio del cual se hace
del conocimiento del cumplimiento de ia publicacién en el tablero de avisos de la
Presidencia Municipal por 10 dias habiles, el estudio de Planeacién Urbana.

Que el estudio de planeacién urbana denominado “Predio Magnolias” fue presentado
en la Trigésimo Quinta Sesidon Ordinaria de la Comisién de Desarrolle Urbano el dia 2 de
mayo de 2023 en donde fue aprobado por Unanimidad de Votos.

DICTAMEN

De conformidad con lo anterior, se emite el siguiente DICTAMEN, con &l cual hacemos de
su conocimiente gque dicha solicitud fue analizada por esta Direccidén de Desarrolio
Urbano y Ecologla, a través de la Subdireccidn de Programacion Urbana, dictaminande
PROCEDENTE CONDICIONADOQ a dar cumplimiento lo sefialado en el oficio 084/2023
emitido por el Instituto de Planeacién Integral del Municipio de Chihuahua; el cambio
de uso de suelo Habitacional H45 a Mixto intenso

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

Se anexa al presente, carpeta con la siguiente documentacion:
1. Original de [a solicitud firmada por el representante legal.
2. Copiasimple de la identificacién con fotografia del representante legal
3. Copia certificada de la escritura del predio.
4. Copia certificada del Acta Constitutiva de la empresa.
5. Copia certificada del Poder representante legal
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6. Oficios No. DASDDU/092/2023 de fecha 7 de febrero de 2023, de la Direccién de
Desarrollo Urbano y Ecologia donde se solicita al [nstituto de Planeacidn
Integral del Municipio de Chlhuahua eI dictamen técnico del estudio de
planeacion urbana.

7. Oficio No. 084/2023 de fecha 15 de febrero de 2023, del Instituto de Planeaciéon
Integral del Municipio de Chihuahua donde emite el dictamen técnico.

8. Oficic No. DASDDU/023/2023 de fecha 7 de febrero de 2023 emitido por la
Direccién de Desarrollo Urbano vy Ecologia donde solicita a la Direccién de
Desarrollo Humaho y Educacidn tos Comités de Vecinos.

9. Oficio No. DDHE/0189/2023 de fecha 13 de febrero de 2023 emitido por la
Direccidn de Desarrollo Humano y Educacidon donde informa de la inexistencia
de Comité de Vecinos.

10. Oficio No. DASDDU/131/2023 de fecha 20 de febrero de 2023, de la Direccidn de
Desarrollo Urbano y Ecologfa, dirigido a la Subsecretarfa Juridica, donde solicita
la publicacion del Avisc en el tablero de aviso de la Presidencia Municipal.

7. Oficio No. SJ/0308/2023 de fecha 08 de marzoe del 2023 expedido por la
Subsecretaria Juridica, sobre el cumplimiento de la publicacidén en el tablero de
avisos de la Presidencia Municipal.

12. Copiasimple de la Trigésimo Quinta Sesién Ordinaria del dia 2 de mayo del 2023
de la Comisién de Desarrolle Urbano,

13, Copia simple de los comprobantes de predial.

4. Copia del comprobante de pago del tramite.

15. 2 CD's con el archivo magnético del estudio de planeacién urbana, para su
publicacién en el Periédico Oficial de Gobiérno dehestado.

16. Otiginal y copia del estudio de ptaneacion urbakay denocminado “Predio
Magnolias".

ATENTAMENTE

] NG, »ain
£+ ARQIUAN CARLOSCH
DIRECTORA DE DESARROLLC un@mmmca &@cm URRANG ¥ EESH) :

N PROGRARACION URBANA
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DICTAMEN
ESTUDIO DE PLANEACION URBANA,
"PRECIO MAGNOLIAS”

H. AYUNTAMIENTO DEL MUNICIPIO DE CHIHUAHUA.
PRESENTE. -

Visto para dictaminar juridicamente sobre el expediente integrado con
motivo del escrito presentado por el C. Jesis Manuel Torres Mendoza, en su
cardcter de representante legal de AGH Asesoria en Gestidn Hipotecaria
Divisidn Comercial, $.A. de C.V., mediante el cudl solicita la aprobacién del
Estudio de Planeaciéon Urbana denominado “Predic Magnolias”, en
coordinacidn con el H. Ayuntamiento, a través de la Direccidén de Desarrolio
Urbano y Ecologia, en el predio identificado como Fraccidén G del Lote 31,
Manzana XXVIl, ubicado en la calle Paseos de la Universidad S/N del
Fraccionamiento Bosques de San Pedro Etapa | de la Ciudad de Chihuahua,
con superficie de 2,212.86 metros cuadrados, para llevar a'cabo el cambio
de uso de suelo de Habitacional H45 a Mixto Intenso de conformidad al Plan
de Desarrollo Urbano de la Ciudad de Chihuaghua, Vision 2040 Sexta
actualizacién;

RESULTANDO

PRIMERO.- Mediante escrito de fecha 12 de enero del 2023, signado por el
C. JesUs Manuel Torres Mendoza, en su cardcter de representante legal de
AGH Asesoria en Gestidn Hipotecaria Division Comercidl, S.A. de C.V., solicité
la gprobacidén del Estudio de Planedacidon Urbana denominado “Predio
Magnolias”, en coordinacién con el H. Ayuntamiento, .d ravés de la
Direccién de Desarrollo Urbano y Ecologia, en el predio identificado como
Fraccion G del Lote 31, Manzana XXV, ubicado en la calle Paseos de la
Universidad S/N del Fraccionamiento Bosques de San Pedro Etapa | de [a
Ciudad de Chihuahua, con superficie de 2,212.86 metros cuadrados, para
llevar a cabo el cambio de uso de suelo de Habitacional H45 a Mixto Intenso
de conformidad al Plan de Desarrcllo Urbano de la Ciudad de Chihuahud,
Visidn 2040 Sexta actudlizacion.

SEGUNDO.- Que mediante avisos, la Direccién de Desarrollo Urbano vy
Ecologia, informé al pUblico del inicio del Estudio de Planeacién Urbana
denominado "Predio Magnolias”, asf como de la recepcién de opiniones,
planfeamientos y demandas de la comunidad, fijéandose para fal efecto el
inmueble que ocupa la Direccién de Desarrollo Urbano y Ecologia, ubicada
en la Calle Camino a la Presa Chuviscar nimero 1108 de la Colonia
Campesina Nueva.

TERCERO.- En tal senfido, se tuvieron por recibidos y agregados al ocurso de
cuenta los siguientes documentos:
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1. Solicitud en fecha de 12 de enero del 2023, signada por el C. JesUs Manuel
Torres Mendoza, en su cardcter de representante legal de AGH Asesoria
en Gestidn Hipotecaria Divisidn Comercial, S.A. de C.V.;

2. Copia simple de la credencial para votar expedida por el Insfituto
Nacional Electoral a nombre de Jesis Manuel Torres Mendoza;

3. Copia certificada de Escritura PUblica 23,782 de fecha 12 dias de julio del
ano 2016, oforgada antfe el Licenciade Victor Emilioc Anchondo Paredes,
Notario Publico 29 para el Dishito Judicial Morelos, ante quien
comparecieron los sefores Joel Torres Mendoza, JesUs -Manuel Torres
Mendoza, Dulce Maria Torres Mendoza v Juan José Issa Torres, con el
objeio de consfituir una sociedad andénima de capital variable
denominada "AGH Asesoria en Gestidn Hipotecaria Divisién Comercial,
S.A. de C.V.", nombrando a ios sefiores Jesis Manuel Torres Mendoza y
Joel Torres Mendoza como representantes legales: de la” misma,
confiriéndoles poder y mandato para pleitos y cobranzas, dctos de
adiminisiracién y actos de administracion y pleitos y cobranzas en materia
laboral, para que lo ejerzan de manera individuai;

4. Copia simple de la Escritura Pdblica nimero 25,899 de fecha 25 de
octubre del 2017, otorgada ante el Licenciado Victor Eugenio' Anchondo
Santos, adscrifo a la Notarfa pUblica ndmero 29 del Distrito Judicial
Morelos, actuando en funciones de Notario PUblico por licencia temporal
de su fitular, el licenciado Victor Emilio Anchondo Paredes, ante quien
comparecieron por una parte la persona moral denominada Desarrollos
Urbanos impuisa, S.A. de C.V., representada en ese acto por el sefior
Redrigo Leal Jarddn, como la parte vendedora y por-la otrd parte la
persona moral denominada AGH Asesoria en Gestion Hipotecaria Division
Comercial, S.A. de C.V,, representada en este acto por su apoderado el
senor Jesus Manuel Torres Mendoza, como la parte Compradora para
celebrar un Contfrato de Compraventa con Reserva de Dominio con
respecto allote de ferreno idenfificado como lote 31 de la manzana XXVII
del fraccionamienfo Bosques de San Pedro | de esta ciudad de
Chihuahua con superficie de 3,208.74 mefros cuadrados, mismo que obra
inscrito bajo el nimero 20 del libro 6087 de la Seccién Primera y con Folio
Real 1699345 del Registro PUblico de la Propiedad del D|s’rrn‘o Judicial
Morelos;

5. Copia simple de Escritura Piblica nomero 26, 375 de fecha 2 de febrero
del aho 2018, otorgada anfe el Licenciado Victor Emilio Anchondo
Paredes, Notario PUblico nimero 29 para el Distrito Judicial Morelos, ante
quien comparecieron los sefiores Jesis Manuel Torres Mendozd, en
representacion de la persona mordl “AGH Asesorla en Gestidn
Hipotecaria Division Comercial, S.A. de C.V.", asf como el sefior Rodrigo
Leal Jarddn en representacién de la persona moral Desarrollos Urbanos
Impulsa, S. A. de C.V., con el objeto de protocolizar el oficio nUmero DJ
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10.

11.

12.

13.

14.

6907 de fecha 24 de diciembre del 2017, expedido por la Direccién de
Desarrolio Urbano y Ecologia solicitando la subdivisién del inmueble en 7
fracciones del predio identificado como lote de terreno 31 de la manzana
XXVl del Fraccionamiento Bosques de San Pedro Ide esta ciudad, con
superficie de 3,208.74 metros cuadrados, del cual se desprende la
Fraccién G con superficie de 2,212.86 metros cuadrados, mismo que obra
inscrito bajo el nimero 112 del libro 6102 de la Seccidn Primera con folio
real 1927178 del Registro PUblico de la Propiedad del D|s’fn’ro JUdlCICﬂ
Morelos;

. Discos Compactios (Cd) que contienen el msTrumen’ro de p[oneocuon,
. Copia simple del recibec de pago del Impuesto Predial 2023-323917

expedido por Tesorefia Municipal, de fecha 20 de abril de 2023;

. Oficio DASDDU/092/2023 de fecha 07 de febrero del 2023, emitido por la

Direccién de Desarrollo Urbano vy Ecologia, mediante el cual solicita al
Instituto de Planeacién Integral del Municipio de Chlhuohuo dictamen
técnico al estudio de planeacidn urbana;

. Oficio 084/2023 de fecha 15 de febrero de 2023, emifido por el Instituto de

Planeaciéon Integral del Municipio de Chihuahua, en el cudl el estudio se
determind PROCEDENTE CONDICIONADO, a presentar Estudico de
Impacto Urbano y Ambiental traténdose de fraccionamientos o-conjuntos
urbanos segin el PDU2040 v a a Tabla de Compatibilidad de Uso de suelo
cel PDU2040, en adicion alas gue se sirva emitir la Direccidn de Desarrollo
Urbano y Ecologia;

Oficio DASDDU/093/2023 de fecha 07 de febrero del 2023, mediante el
cual la Direccién de Desarrollo Urbano vy Ecologia solicitd-a la Direccidn
de Desarrolic Humano vy Educacion informe respec’ro de Io eXISa‘enCIo de
comités de vecinos constituidos; ‘

Oficio DDHE/0189/2023 de fecha 13 de febrero del 2023 emmdo por la
Direccién de Desarrollo Humano y Educacién, en el cual informa que no
se cuenta con la existencia de comités constituidos en [a zong;

Oficio DASDDU/131/2023 de fecha 20 de febrero del 2023 expedido por la
Direccion de Desarrollo Urbano y Ecologia, en el cual solicita a la
Subsecretaria Juridica la publicacién del Estudio de Planeacion por un
periodo de diez dias hdbiles en el Tablero de Avisos de'la Presidencia
Municipal; ‘

Oficio $J/0308/2023 de fecha 08 de marzo del 2023, emitido por la
Subsecretaria Juridica donde informa que se ha cumplido con el periodo
de diez dias hdbiles de publicacién en el Tablero de Avisos de la
Presidencia Municipal;

Copia del Acta de la Sesién nimero 35 de la Comisién de Regidores de
Desarrollo Urbano de fecha 2 de mayo de 2023, encontrédndose los
Regidores Joceline Vega Vargas, Issac Dioz Gurrola,. Eva América
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Mayagoitia Padilla y Juan Pablo Campos Lépez, en la cual se aprobd el
cambio de uso de suelo por unanimidad de votos de los presentes;

15. Oficio DASDDU/281/2023 emitido por la Direccién de Desarrollo Urbano y
Ecologia de fecha 02 de mayo de 2023, en el cudl se dictamina
PROCEDENTE el cambio de uso de suelo de Hobl’ramoncl H45 a Mixto
Intenso;

CUARTO.- Medianfe oficio DASDDU/281/2023 de fecha 02 de mayo de 2023,
la Direccidn de Desarrollo Urbano y Ecologia, a fravés de la Subdireccién de
Programacién Urbana y el Departamento de Andlisis y Seguimiento de las
Directrices de Desarrollo Urbano, emitié Dictamen donde declara que la
propuesta fue analizada por esa Direccidn dictamindndola PROCEDENTE y
puesta a consideracion de la Comisién de Regidores de Desarrollo Urbano
en su Sesidn nimero 35 celebrada el dia 2 de mayo del 2023, en la cual se
aprobd el cambio de uso de suelo por unanimidad de votos.

CONSIDERANDO

Esta Comisidn, con fundamento en lo dispuesto por el articulo 77 de la Ley
de Aseniamienfos Humanos, Ordenamiento Territorial vy Desarrollo Urbano
del Estado de Chihuahua; articulos 24 al 26 del Reglomemo de .Desarrollo
Urbano Sostenible del Municipio de Chihuahua v demds dlSpOSlClones
relativas y aplicables, al examinar los documentos aportados vy con apoyo
en el Dictamen emitido por la Direccidn de Desarrolio Urbano v Ecologia,
estima gue efectivamente se cubren las exigencias aludidas, toda vez que
se ajustan a los preceptos reguladores de la materia. Por lo tanto, se tiene a
bien recomendar al H. Ayuntamiento se autorice el Estudio de Planeacion
Urbana denominado “Predio Magnolias”, en coordinacién con el H.
Ayunfamiento, a fravés de la Direcciéon de Desarrollo Urbano'y Ecologia, en
el predic identificado como Fraccidon G del Lote 31, Manzana XXVII, ubicado
en la calle Paseos de la Universidad S/N del Fraccionamiento Bosques de
San Pedro Efapa | de la Ciudad de Chihuahua, con superficie de 2,212.86
metfros cuadrados, para llevar a cabo el cambio de uso de suelo de
Habitacional H45 a Mixto Infenso, de conformidad al Plan de Desarrollo
Urbano de la Ciudad de Chihuahua, Visidn 2040 Sexta actudlizacién, por lo

due en vista de lo anteriormente expuesto y fundado, se tiene a bien emitir
el siguiente:

DICTAMEN
PRIMEROC.- Es procedente la solicitud presentada por el C. JesUs Manuel

Torres Mendoza, en su cardcter de representante legal de AGH Asesoria en
Gestidn Hipotecaria Division Comercial, S.A. de C.V.
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SEGUNDO.- Esta Comisién aprueba y somefe a consideracion del H.
Ayuntamiento, se autorice el Estudio de Planeacion Urbana denominado
“Predio Magnolias”, en coordinacion con el H. Ayunfamiento, a fravés de la
Direccién de Desarrollo Urbano y Ecologia, en el predio identificado como
Fraccion G del Lote 31, Manzana XXVII, ubicado en la calle Paseos de la
Universidad S/N del Fraccionamiento Bosques de San Pedro Etapa | de la
Ciudad de Chihuahua, con superficie de 2,212.86 metros cuadrados, para
llevar a cabo el cambio uso de suelo de Habitacional H45 a Mixto Intenso.

TERCERO.- Una vez aprobado, timese a la Secretaria General de Gobierno,
asi como a la Secretaria del H. Ayuntamiento, a fin de dar cumplimiento a
lo establecido en el arficulo 79 de la Ley de Asentamientos Humanos,
Ordenamiento Tenmitorial y Desarrollo Urbano del Estado de Chihuahua, que
establece que los planes de desarrcllo urbano municipal o sus
modificaciones, deberdn ser publicados en el Periddico Oficial del Estado,
ast como en las paginas elechrénicas institucionales de la Secretaria y de Ios
municipios de que se frate, ademds, deberd ser inscrito gratuitamente en el
Registro PUblico de la Propiedad, dentro de los veinte dias hdbiles siguientes
a la fecha de su publicacién.

Asi lo acordaron y firman las y los integrantes de ia Comisidon de Regidores
de Desarrolio Urbano.

Dado en el Salén de Cabildo de Palacio Municipal, o los 14 dias del mes de
junio del ano 2023.

) ATENTAMENTE:
LA COMISION DE REGIDORES DE DESARROLLO URBANO

J@ cecane \E€o \jj;

JOCELINE VEGA VARGAS
REGIDORA PRESIDENTA

ISSACDIAZ GURROLA
REGIDOR SECRETARIO
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EVA AM RICA%(Y\GOI/E AﬁDILLA
REGIDORAX'VOCAL

NADAHAI,\IO AGUILAR GIL
GIDORA VOCAL

HOJA DE FIRMAS CORRESPONDIENTE AL DICTAMEN PRESENTA LA COMISION DFE REGIDORES DE DESARROLLO
URBANO, EN EL CUAL EL C. JES(S MANUEL TORRES MENDOZA, EN SU CARACTER DE REPRESENTANTE LEGAL DE AGH
ASESORIA EN GESTION HIPOTECARIA DIVISION COMERCIAL, S.A. DE C.V., SOLICITO LA APROBACION DEL ESTUDIQ DE
PLANEACION URBANA DENOMINADO “PREDIO MAGNOLIAS”, EN COORDINACION CON EL H. AYUNTAMIENTO, A
TRAVES DE LA DIRECCION DE DESARROLLO URBANO Y ECOLOGIA, EN EL PREDIO IDENTIFICADO COMO FRACCION
G DEL LOTE 31, MANZANA XXV, UBICADO EN LA CALLE PASECS DE LA UNIVERSIDAD 5/N DEL FRACCIONAMIENTO
BOSQUES DE SAN PEDRO ETAPA | DELA CIUDAD DE CHIHUAHUA, CON SUPERFICIE DE 2,212,86 METROS CUADRADOS,
PARA LLEVAR A CABC EL CAMBIO DE USQO DE SUELO DE HABITACIONAL H45 A MIXTO INTENSC,
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PREDIO MAGNOLIAS

PROPIETARIO:
AGH ASESORIA EN GESTION HIPOTECARIA DIVISION COMERCIAL S.A. DE C.V.

REPRESENTANTE LEGAL:
JESUS MANUEL TORRES MENDOZA

SUPERFICIE DE TERRENO:
2,212.86 m?

DOMICILIO:
LOTE 31 DE LA MANZANA 27 CALLE PASEQS DE LA UNIVERSIDAD S/N FRACC.
BOSQUES DE SAN PEDRO, CHIHUAHUA, CHIHUAHUA, MEXICO.

ELABORACION:
ARQ. LILIA ROSSANA FRANCO PANDO
D.R.U. 016
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- INTRODUCCION

El presente documento de planeacidn urbana, contiene la propuesta, estrategia y normas, para modificar el uso
de suelo, el uso de suelo que actualmente es otorgado al predio para construir proyectos mixtos, no es el adecuado, por
lo que se pretende modificar de uso de suelo Habitacional H-45 viv/ha a Mixto Intenso positivamente compatible con
el contexto de la zona, ofreciendo un diagndstico del contexto del proyectoy su papel en la ciudad en su conjunto, desde
el punto de vista urbano, social, econédmico y del medio ambiental.

El predio en cuestion, es un poligono de aplicacion ubicado al norte de la ciudad, dentro de la colonia Bosques de
San pedro sobre la vialidad local C. Paseos de la Universidad S/N Manzana 27 Lote 31, esquina con C. Calzada del Bosque,
con una superficie de 2,214.68 m?, donde la zona es altamente accesible a espacios de infraestructura donde se
desenvuelven importantes actividades comerciales, educativas y econdmicas, ademas de, diversas zonas
habitacionales de diferentes niveles socioecondmicos, sobre todo, por la vialidad en la que colinda, ya que cuenta
con vocacion altamente comercial, en donde se ubican plazas comerciales, medianos y pequefios comercios, entre
otros.

El predio en cuestidon se encuentra baldio, sin ninguna construccion, el presente estudio busca estar en regla
mediante una iniciativa de particular, se somete a la realizacién de este documento, como instrumento de
planeacion orientado fundamentalmente a establecer las normas y los lineamientos.

llustracion 1. Vista del predio. Fuente: Elaboracion propia con informacion de Google Earth, 2022.
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|I- FUNDAMENTACION JURIDICA

2.1- PROCESO DE APROBACION

Esta documentacion para la modificacion al PDU, se fundamenta legalmente en el dmbito Federal, en lo que
establece la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos, la Ley de Planeacion, la Ley General de
Asentamientos Humanos, la Ley General del Equilibrio Ecoldgico y Proteccion al Ambiente y demas leyes aplicables.
En el ambito Estatal, en la Constitucion Politica del Estado de Chihuahua, su Ley de Asentamientos Humanos
recientemente aprobada, su Cddigo Municipal, su Codigo Civil y las demads leyes aplicables para el Estado de
Chihuahua.

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

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

CAPITULO PRIMERO, DEL ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y LA PLANEACION DEL DESARROLLO URBANO
Sistema de planeacion para el ordenamiento territorial y desarrollo urbano

Articulo 37. El ordenamiento territorial y la planeacidn de los asentamientos humanosy del desarrollo urbano en la Entidad,
sellevard a cabo a través de:

. El Programa Estatal de Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano.

Il. Los Programas Regionales de Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano.

lIl. Los Planes de Zonas Metropolitanas y Areas Conurbadas.

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

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

VI. Los Planes Parciales de Desarrollo Urbano.

VII. Los Programas Sectoriales de Desarrollo Urbano.

VIil.Los Planes Maestros de Desarrollo Urbano.

IX. Los Esquemas de Planeacion Simplificada y de centros de servicios rurales.

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

Articulo 38. Los instrumentos de planeacion a que se refiere el presente Capitulo deberan guardar congruencia
entre si, sujetandose al orden jerarquico que sefiala el articulo anterior. Seran el sustento territorial para la formulacion
de la planeacion econdmica y social en el Estado, asi como para definir y orientar la inversion publica e inducir las obras,
acciones e inversiones de los sectores privado y social.

Durante la formulacién y aprobacién de los instrumentos de planeacion referidos en el articulo anterior, se deberan
observar los principios de legalidad, igualdad, transparencia, acceso a la informacién, maxima publicidad, buena fe
y participaciénciudadana.

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

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

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

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

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

En ningln 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.

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 construccidn permitida, siempre y cuando no sean de impacto
significativo, no semodifique el limite del Centro de Poblacidn, no se afecten las caracteristicas de la estructura urbana
prevista en el instrumento, ni se altere la delimitacion entre las dreas urbanizables y las no urbanizables. En todo caso
se requerira la aprobacion delayuntamiento mediante un dictamen técnico que elabore la autoridad municipal
encargada de la formulacion del plan correspondiente; este procedimiento se regira por las normas que para tal
efecto se establezcan en los reglamentos o instrumentos de planeacién municipal.

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

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

Menciona el articulo 26 que, quienes pretendan realizar una modificacion menor en los términos de los articulos 24 y 25
del presente Reglamento, deberan presentar una solicitud por escrito dirigida a la Direccidn, acreditar la propiedad
del prediomotivo de la modificacion y adjuntar un documento técnico que justifique la accion solicitada vy la
informacion grafica que permita la correcta interpretacion del tramite solicitado.

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

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

2.2- AMBITO FEDERAL

CONSTITUCION POLITICA DE LOS ESTADOS UNIDOS MEXICANOS

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

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

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

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

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

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

LEY DE PLANEACION

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

Dispone el segundo parrafo de su articulo 32, que: “Mediante la planeacidn se fijaran objetivos, metas, estrategias y
prioridades;se asignaran recursos, responsabilidades y tiempos de ejecucion, se coordinaran acciones y se evaluaran
resultados”.

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

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

LEY GENERAL DE ASENTAMIENTOS HUMANOS, ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y DESARROLLO URBANO

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

Esta Ley tiene por objeto establecer las bases de la concurrencia de la federacion, de las entidades federativas y los
municipios,para la ordenacién y regulacion de los asentamientos humanos en el territorio nacional; fijar las normas
basicas para planear y regular el ordenamiento territorial de los asentamientos humanos y la fundacion, conservacion,
mejoramientoy crecimientode los centros de poblacion; definir los principios conforme a los cuales el estado ejercera sus
atribuciones para determinar los correspondientes provisiones, usos, reservas y destinos de areas y predios que
regulen la propiedad de los centros de poblacion, y determinar las bases para la participacion social en materia de
asentamientos humanos.

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

X. Formular, aprobar, administrar y ejecutar los planes o programas municipales de Desarrollo Urbano, de Centros de

Poblacion y los demads 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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XI. 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;

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

LEY GENERAL DEL EQUILIBRIO ECOLOGICO Y LA PROTECCION AL AMBIENTE

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

En todo lo no previsto en la presente Ley, se aplicaran las disposiciones contenidas en otras leyes relacionadas con
las materias que regula este ordenamiento. (Articulo reformado DOF 13-12-1996).

Articulo 20.- Se consideran de utilidad publica:

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

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

lIl. La formulacion y ejecucion de acciones de proteccion y preservacion de la biodiversidad del territorio nacional y las
zonas sobre las que la nacidn ejerce su soberania v jurisdiccion, asi como el aprovechamiento de material genético;
Fraccion reformada DOF 13-12-1996, 28-01-2011
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IV. El establecimiento de zonas intermedias de salvaguardia, con motivo de la presencia de actividades consideradas

como riesgosas, y Fraccion reformada DOF 28-01-2011
V. La formulacion y ejecucion de acciones de mitigacion y adaptacion al cambio climatico.

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

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

Articulo 145.- La Secretarfa promovera que en la determinacion de los usos del suelo se especifiquen las zonas en las que
se permita el establecimiento de industrias, comercios o servicios considerados riesgosos por la gravedad de los
efectos quepuedan generar en los ecosistemas o en el ambiente tomandose en consideracion:

. Las condiciones topograficas, meteoroldgicas, climatologicas, geoldgicas y sismicas de las zonas;

Il.  Suproximidad a centros de poblacidn, previendo las tendencias de expansion del respectivo asentamiento y
lacreacion de nuevos asentamientos;

lll.  Los impactos que tendria un posible evento extraordinario de la industria, comercio o servicio de que se trate,

sobre los centros de poblacién y sobre los recursos naturales;
IV.  La compatibilidad con otras actividades de las zonas;
V. lainfraestructura existente y necesaria para la atencion de emergencias ecoldgicas;
VI.  Lainfraestructura para la dotacion de servicios basicos.

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

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

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

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

Articulo 148.- Cuando para garantizar la seguridad de los vecinos de una industria que lleve a cabo actividades
altamente riesgosas, sea necesario establecer una zona intermedia de salvaguarda, el Gobierno Federal podra, mediante
declaratoria, establecer restricciones a los usos urbanos que pudieran ocasionar riesgos para la poblacion. La Secretaria
promoverd, ante las autoridades locales competentes, que los planes o programas de desarrollo urbano establezcan que
en dichas zonas nose permitiran los usos habitacionales, comerciales u otros que pongan en riesgo a la poblacion.

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

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

LEY DE AGUAS NACIONALES

Ley publicada en el Diario Oficial de la Federacion el 1ro de diciembre de 1992 y su Ultima reforma en el DOF el 11 de
mayo del 2022. El instrumento que regula y trata todo lo concerniente a los arroyos, es la Ley de Aguas Nacionales.

Articulo 3. XLVII, se despliega el tema de Ribera o Zona Federal, en donde establece:

I.  Lasfajas de diez metros de anchura contiguas al cauce de las corrientes o al vaso de los depdsitos de propiedad
nacional, medidas horizontalmente a partir del nivel de aguas maximas ordinarias.

II.  Laamplitud de laribera o zona federal serd de cinco metros en los cauces con una anchura no mayor de
cincometros.

. El nivel de aguas méaximas ordinarias se calculard a partir de la creciente maxima ordinaria que serd
determinada por "la Comision" o por el Organismo de Cuenca que corresponda, conforme a sus respectivas
competencias, de acuerdo con lo dispuesto en los reglamentos de esta Ley.

IV.  Enlos rios, estas fajas se delimitaran a partir de cien metros rio arriba, contados desde la desembocadura de
éstos en el mar.

V. Enlos cauces con anchura no mayor de cinco metros, el nivel de aguas maximas ordinarias se calculara a
partir de la media de los gastos maximos anuales producidos durante diez afios consecutivos. Estas fajas se
delimitardn en los rios a partir de cien metros rio arriba, contados desde la desembocadura de éstos en el mar.

VI.  Enlos origenes de cualquier corriente, se considera como cauce propiamente definido, el escurrimiento
que seconcentre hacia una depresion topografica y forme una carcava o canal, como resultado de |a
accion del agua fluyendo sobre el terreno.

Articulo 4. La autoridad y administracion en materia de aguas nacionalesy de sus bienes publicos inherentes corresponde
al Ejecutivo Federal, quien la ejercerd directamente o a través de "la Comisidn".

Articulo 5. Para el cumplimiento y aplicacion de esta Ley, el Ejecutivo Federal:

I.  Promoverd la coordinacidn de acciones con los gobiernos de los estados y de los municipios, sin afectar
sus facultades en la materia y en el dmbito de sus correspondientes atribuciones. La coordinacion de la

planeacion, realizacion y administracion de las acciones de gestion de los recursos hidricos por cuenca
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hidroldgica o por region hidroldgica serd a través de los Consejos de Cuenca, en cuyo seno convergen los
tres ordenes de gobierno, y participan y asumen compromisos los usuarios, los particulares y las
organizaciones de la sociedad, conforme a las disposiciones contenidas en esta Ley y sus reglamentos;
Il.  Fomentara la participacidn de los usuarios del agua y de los particulares en la realizacion y administracion
de las obrasy de los servicios hidraulicos, y
lll.  Favorecera la descentralizacion de la gestidn de los recursos hidricos conforme al marco juridico vigente.

Articulo 9. La Comision Nacional del Agua es el drgano administrativo desconcentrado de "la Secretaria”, que se encarga
de la regulacion conforme a las disposiciones de esta Ley y sus reglamentos, de la Ley Organica de la Administracidn
Publica Federal y de su Reglamento Interior.

"La Comision" tiene por objeto ejercer las atribuciones que le corresponden a la autoridad en materia hidrica a nivel
nacional y regional hidroldgico.

Realizard las declaratorias de clasificacion de zonas de alto riesgo por inundacion y elaborar los atlas de riesgos
conducentes; asi como los tramites de permisos y autorizaciones para obras hidraulicas.

2.3- AMBITO ESTATAL

CONSTITUCION POLITICA DEL ESTADO DE CHIHUAHUA

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

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

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

¢) Participar en la formulacion de planes de desarrollo regional, los cuales deberan estar en concordancia con los
planes generales de la materia. Cuando la Federacion o el Estado elaboren proyectos de desarrollo regional
deberdn asegurar la participacion de los municipios;
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Autorizar, controlar y vigilar la utilizacion del suelo, en el dmbito de su competencia, en sus jurisdicciones
territoriales;

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

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

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

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

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 llevara a cabo la planeacion del desarrollo en el Estado de
Chihuahua;

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

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;

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

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

Articulo 2. La planeacion deberd 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 con los
principios, fines y objetivos politicos, sociales, culturales y econémicos contenidos en la Constitucion Politica del
Estado Libre y Soberano deChihuahua.

Articulo 3. Para los efectos de esta Ley, se entiende por planeacion 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
|a realidad socioecondmica de la entidad, y elevar la calidad de vida de su poblacidn. Mediante la planeacidn se fijaran
objetivos, metas, estrategias y prioridades; se asignaran recursos, responsabilidades, tiempos de ejecucion y se evaluaran
resultados.
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Articulo 9. En el ambito del Sistema Estatal de Planeacion Democratica, tendra lugar la participacion y consulta de los
diversos grupos sociales, con el proposito de que la poblacion exprese sus opiniones para la elaboracion,
actualizacidn, ejecucion,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 Administracidon Publica Paraestatal y los Ayuntamientos, podran
concertar la realizacion de las acciones previstas en el Plany los programas que se deriven de éste, con las representaciones
de los grupos sociales o con los particulares e interesados.

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

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

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

I.  Los Planes de Desarrollo Urbano Estatal y Municipal.

Il.  La fundacidn de nuevos centros de poblacidn, tomando en cuenta la vocacion natural de cada zona o region, en
funcion de sus recursos naturales, la distribucidn de la poblacion vy las actividades econdmicas predominantes; el
abastecimiento de agua potable; las condiciones climaticas; vias de acceso, entre otros.

. Lacreacion de reservas territoriales y la determinacion de los usos, provisiones y destinos del suelo.

IV. Los apoyos a las actividades productivas que otorgue el Gobierno Estatal, de manera directa o indirecta, sean de
naturaleza crediticia, técnica o de inversion; los que promoveran progresivamente los usos del suelo que sean
compatibles con el ordenamiento local.

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

VI.  Las autorizaciones para la construccidn y operacion de plantas o establecimientos industriales, comerciales o de

servicios, cuando esta no sea de competencia federal.
VII.  Los demas casos previstos en esta Ley y otras disposiciones legales relativas.

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

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

II.  Enla determinacion de los usos del suelo, se buscara lograr una diversidad y eficiencia de los mismos y se evitara
el desarrollo de esquemas segregados o unifuncionales, asi como las tendencias a la suburbanizacion extensiva y
al crecimiento urbano horizontal de los centros de poblacion.
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VI

VIL.

VL.

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

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

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

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

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

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

La politica ambiental debe buscar la correccion de aquellos desequilibrios que deterioren la calidad de vida de Ia
poblacidny, a la vez, prever las tendencias de crecimiento de los asentamientos humanos, para mantener una
relacion suficiente entre la base de recursos y la poblacion, y cuidar de los factores ecoldgicos y ambientales que
son parte integrante de la calidad de vida.
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|ll- ANTECEDENTES

3.1- ALCANCE DEL PLAN: DEFINICION DEL AREA DE ESTUDIO Y APLICACION

3.1.1- DEFINICION DE AREA DE ESTUDIO

El drea de estudio comprende una zona mayor que el drea de aplicacion, con la finalidad de evaluar el potencial de desarrollo
de las colindancias y la identificacion de problemas, previendo la situacion futura, con base en el anélisis de cinco aspectos
fundamentales: el ambito subregional; medio fisico natural; medio fisico transformado; aspectos socioecondmicos vy
administracion del desarrollo urbano. El resultado permitira identificar problemas y potencialidades para obtener perspectiva
de la situacion a futuro.

Ver Anexo 01,

La ubicacidn del poligono del drea de estudio se localiza al Nor-poniente de la ciudad, sobre una calle Local con un flujo
mixto entre comercial y habitacional denominada Calle Paseos de la Universidad, zona donde se asientan zonas
habitacionales, con equipamientos, entre otros giros, cuenta con una superficie de estudio de 482,178.55 m? , se
comprende entre las siguientes colindancias:

; &
= \Frncc Campestre
4 Las Carolinas

e Sahuaros |, C
iy i R e
Fracc Real ¢

Carolinas

S REdsITo0
~="Flerro

A

J Ampl Tierra
y Libertad

llustracién 2. Area de Aplicacién y de Estudio. Fuente: Elaboracién propia con informacion del IMPLAN, 2021.
Al norte se delimita con la Av. Los Arcos.

Al este se define por la Av. Tecnoldgico.
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Al Sur por la vialidad Av. Circuito Universitario.

Finalmente delimitando con el poniente con la Calle Playa.

3.1.2- DEFINICION DEL AREA DE APLICACION

El poligono de aplicacion corresponde a una superficie de 2,212.86 m2, ubicado sobre la C. Paseos de la Universidad
esquina con Calle Calzada del Bosque, dentro de la Colonia Bosques de San Pedro, tratdndose de la propiedad que estara
sujeta a estrategias y normas establecidas por ésta modificacidn, la cual se define por las siguientes colindancias:

Al norte se delimita con una servidumbre del fraccionamiento Bosques de San Pedro.
Al este se define por la vialidad Calle Paseos de la Universidad

Al Sur por la vialidad Calle Paseos de la Universidad y la Calle Calzada del Bosque.

Finalmente delimitando con el poniente con los lotes habitacionales del Fraccionamiento Bosques de San Pedro.

llustracion 3. El predio y sus accesos principales. Fuente: Elaboracion propia con informacion de Google Earth, Diciembre
2022.

3.2- DISPOSICIONES DEL PLAN DE DESARROLLO URBANO VIGENTE VISION 2040, EN
EL PREDIO

El Plan de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacion Chihuahua vigente publicado en el mes de diciembre del 2009 y su
sexta actualizacion del 04 de septiembre del 2021 en el Periddico Oficial del Estado P.O. 71

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

DISPOSICIONES DEL PLAN DE DESARROLLO URBANO DE LA CIUDAD DE CHIHUAHUA, VISION 2040

El Plan de Desarrollo Urbano establece en su Zonificacion Secundaria, el predio se ubica dentro de la mancha urbana de la ciudad
de Chihuahua, contando con Uso de Suelo Habitacional H-45, con acceso inmediato por la C. Paseos de la Universidad, esquina
con C. Calzada del Bosque.

Respecto al contexto inmediato cuenta con usos de suelo Habitacional de diversas densidades como H-45, H-60+ y H-35
viv/has, Comercio y Servicios, Equipamiento, Recreacion y Deporte, entre otras.

Ver anexo 04.

Usos de Suelo
Habitacional Campestre de 1 - 4 viv/ha

Habitacional de 5 - 12 viv/ha

Habitacional de 13 - 25 viv/ha
- Habitacional de 26 - 35 viv/ha

‘:. Habitacional de 36 - 45 viv/ha 1
~ e . Habitacional de 46 - 60 viv/ha

- X\\)‘:" \ Habitacional de mas de 60 viv/ha

" \ > :: > \\\ Comercio y Servicios

x Mixto Intenso

Nk
Py

- Mixto Moderado

) [l Mixto Bajo

[ Mixto Suburbano
Mixto Suburbano Il
. Industria Alto Impacto

] . Industria Bajo Impacto
I Microindustria
Equipamiento General
- Recreacion y Deporte
Equipamiento Especial

Centro Distrital
Zona Especial de D Ci

[ Zona de Amortiguamiento

I Reserva en Area Estratégica
Area Natural de Valor Ambiental
[ Preservacion Ecolégica
Jerarquia Vial

==== Vialidad Regional

=== \Vialidad de Primer Orden; Primaria
-l —— Vialidad Secundaria

llustracion 4. Usos de Suelo PDU 2040. Fuente IMPLAN,2021.

ESTRUCTURA VIAL

El Plan de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacion Chihuahua, vision 2040, establece como acceso directo la vialidad local C.
Paseos de la Universidad, vialidad que conecta de manera perpendicular con la Av. Circuito Universitario norte y al sur con la Av.
Los Arcos, dicha vialidad aloja diversidad de giros en su mayoria comerciales, asimismo, es definida por el PDU con una seccion
vial variable (Esto por las glorietas y camellones centrales) con 2 carriles por sentido y banquetas a ambos lados. Actualmente
le da acceso al predio.
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IV- DIAGNOSTICO

4a.- CONTEXTO, AMBITO REGIONAL, URBANO Y DE INFLUENCIA

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

AMBITO REGIONAL

La posicidn estratégica de Chihuahua, de manera centralizada, permite que sea un centro de transito e intercambio de
mercancias, debido a que se interconecta con poblaciones del estado a través de lineas de ferrocarril y autopistas (Juarez,
Ojinaga, Delicias-Camargo-Jiménez, Cuauhtémoc, etc.); y a través de lineas aéreas con algunas ciudades del sur de los
Estados Unidos y las principales capitales del pafs.

En cuanto a su papel en la economia regional, la ciudad de Chihuahua es uno de los centros con mayor actividad en los ramos
de la actividad terciaria, principalmente por la industria maquiladora existente, el comercio y los servicios, que son las actividades
que ocupan la mayor parte del empleo urbano.

Segun datos del Inegi al conteo del Censo del 2020, se estima que la poblacion total del Estado de Chihuahua cuenta con una
poblacion de 3,741,869 habitantes de los cuales el 50.5% corresponden a mujeres (1,888,822 personas), mientras que el 49.5%
a hombres (1,853,822 habitantes), donde la edad promedio en el estado es de 29 afios de edad.

AMBITO URBANO

Dentro del sistema urbano a la ciudad de Chihuahua se le considera como un polo de desarrollo, debido a que ha ido generando
un crecimiento importante durante la dltima década ya que ha estado protagonizando una modernizacidn constante, sobre
todo al poniente de la ciudad, con la creacidn de fraccionamientos y torres departamentales, ademas de usos mixtos, comercios
y servicios que, ademas de, la calidad de sus espacios urbanos (vialidades, espacio publico, equipamientos, etc.), que
confieren a la capital un interés cada vez mayor en la regidn norte del pas.

A pesar de eso, la ciudad de Chihuahua continlda manifestando déficits en algunos aspectos relacionados con los
asentamientos existentes y en la cobertura de servicios para la poblacion en general, como lo es la incompleta operacién del
sistema de transporte publico, las carencias de pavimento y equipamiento en colonias populares y la cobertura de algunos
servicios basicos adicionales.

Respecto a las actividades que se presentan en la ciudad se determinan 37,720 establecimientos econdmicos, donde
predominan las actividades terciarias como el comercio al por menor con 12,489 unidades (38.4%), seguido de otros servicios
excepto actividades gubernamentales con 6,949 unidades (18.4%), mientras que 4,294 corresponden a serviciosde
alojamiento temporal y de preparacion de alimentos (11.4%), respecto a las actividades secundarias como industria
manufacturera se contabilizan 3,018 unidades representando el 8.0% del total, segin datos del Directorio Estadistico
Nacional de Unidades Econdmicas, segln consulta realizada en el afio 2021.
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De acuerdo a los resultados expuestos en el PDU 2040, segin el Censo Econdmico del DENUE, la poblacion
econdmicamente activa corresponde al 56% de la poblacidn (correspondiente a 12 6 mas afios), dando como resultado que,

a partir de ese rango que el 95.1% resultecomo poblacién ocupada. Por lo tanto, la zona que nos ocupa, se concentran
entre 201 hasta 400 Unidades Econdmicas, concentradas por la cercania al circuito universitario.

VE/ Ha

llustracion 6. Densidad de Unidades Econdmicas. Fuente: IMPLAN, con Informacion de INEGI, 2014.

AMBITO DE INFLUENCIA

El predio en estudio se localiza al central mds cargado al norte de la ciudad de Chihuahua, que es el rumbo hacia donde mayor
crecimiento urbano se ha presentado en los Ultimos afios, donde se ha fortalecido el sector comercial, primordialmente por la
acumulacion de fraccionamientos habitacionales de nivel medio, ademds de importantes comercios y equipamientos de
cobertura regional.

La zona en estudio a su vez tiene entre otras ventajas, como la cercania a algunos corredores importantes de la ciudad,
destacando el Periférico de la Juventud y la Av. Tecnoldgico, que se ven reforzadas por las zonas habitacionales con
asentamientos de hace algunos afios y los equipamientos de cobertura local que lo rodean.

Podemos mencionar que en la zona se encuentran algunas zonas baldias o en situacion de renovacion, dentro del cual, se
encuentra esta zona de aplicacion. La zona en estudio a su vez tiene entre otras ventajas, como la cercania a dos de los
corredores importantes de la ciudad, destacando el Circuito Universitario al sur de la zona a una distancia de 300 m y
posteriormente la Av. Tecnoldgico a 440 m.
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4b.- TENENCIA DE LA TIERRA

El predio al que se refiere éste estudio es resultado cuenta con una superficie total de 2,214.68 m? ubicado sobre la Av. Paseos
de la Universidad, esquina con Calzada del Bosque, identificado como Lote 31 fraccidn G, dentro del Fraccionamiento Bosques
de San Pedro Etapa |, dentro de la ciudad de Chihuahua, donde la propietaria esta a nombre de AGH ASESORIA EN GESTION
HIPOTECARIA DIVISION COMERCIAL, S.A. DE C.V. , donde se desglosan de la siguiente manera:

Dicho predio se encuentra impresa mediante la escritura 25,899, volumen 1436 emitida por la Notaria Publico 29 a cargo del
Lic. Victor Emilio Anchondo Paredes, del Distrito Judicial Morelos. Dicho documento se celebrd el 25 de octubre de 2017.

El predio cuenta con Clave Catastral 405-127-031 y Clave Catastral Estandar 08-001-019-00-0001-405-127-00031-00-0000.
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4c.- ESTRUCTURA URBANA DEL SECTOR Y LA CIUDAD

Cuando hablamos de estructura urbana nos referimos a la organizacion espacial propuesta, que pretende la distribucion ptima
de las actividades e intercambios de la ciudad de Chihuahua, ya que cuenta con una incipiente estructura urbana,
practicamente desarrollada a partir de las fuentes de trabajo (zonas industriales) y comercio, lo cual, se ha reflejado en algunas
concentraciones de actividad en el centro urbano, asi como los subcentros poco consolidados vy sin estrategia de

fortalecimiento.

En referencia a la estructura urbana de la zona, es colindante al subcentro Norte, donde, dichos poligonos son
desarrollados a partir de las fuentes de trabajo, equipamiento urbano, zonas habitacionales, comerciales, entre otros
elementos concentradores de actividad econdmica de suma importancia para la ciudad. Es colindate a los usos
comerciales y mixtos por su colindancia a las Av. Circuito Universitario y Av. Tecnoldgico que son de primera jerarquia

para la estructuracion vial de la zona.
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llustracion 9. Estructura urbana de la ciudad y la zona de aplicacion. Fuente: PDU 2040, IMPLAN, 2021.

4d.- ORGANIZACION ESPACIAL

La organizacion espacial de la ciudad incide profundamente sobre la calidad de vida de sus ciudadanos, en la sostenibilidad
ecolégicay enlasocial. Los elementos estructuradores de la organizacion espacial se fundamentan en la estructura urbana de
la zona con mayor actividad publica, con esto es posible visualizar el comportamiento funcional de la zona.
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La vinculacién mas evidente del sector que se estudia es la colindancia con la Av. Circuito Universitario que circula en sentido
oriente-poniente, calle que desemboca de manera perpendicular con la Av. Tecnoldgico; dicha vialidad da acceso a zonas
habitaciones ya consolidadas, asi como equipamientos y comercios locales.

ATRACTORES

Como atractor prioritario existe el corredor urbano llamado Av. Los Nogales y Circuito Universitario, el cual es un, gran nodo
donde se ubican diversos comercios, viviendas, espacios mixtos, contiendo diversidad de giros como restaurantes, venta de
comida rapida, venta de muebles, partes de automdviles, farmacias, gimnasios, entre otros giros.

llustracion 10. Comercio de la Av. Circuito Universitario.Fuente: Google Earth, 2022.

Agricuttura, crfa y explotacién de animales, ...
® Mineria
Generacion, transmisién y distribucion de e...

Comercio al por menor
Transportes, cormeos y aimacenamiento
Informacién en medios masivos
Senvicios financieros y de seguros
@ Servicios inmobiliarios y de alquiler de biene...
@ Servicios profesionales, cientificos y técnicos
e Corporativos

Servicios de apoyo a los negocios y manejo...
Servicios educativos
@ Servicios de salud y de asistencia social
Senvicios de esparcimiento culturales y dep...
e Servicios de alojamiento temporal y de prep...
e Otros senvicios excepto actividades gubem...
Actividades legislativas, gubemamentales, d...

llustracion 11. Unidades econémicas. Fuente: Elaboracion propia con informacion de INEGI, 2020.
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4e.- VALORES DEL SUELO

Los valores del suelo en la zona urbana de la ciudad estan determinados por diversos factores, que en el caso que nos ocupa, el
predio cuenta con una ubicacién privilegiada al poniente de la ciudad, ya que cuenta con todos los servicios, infraestructura,
buena topografia, diversidad de usos de suelo. El valor del suelo de la zona predomina uno de los rangos mas altos de la ciudad,
rondando el valor unitario hasta $2,000.00 pesos el metro cuadrado, en ese sector que es una zona ya urbanizada de acuerdo
al PDU 2040 vigente.
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4f.- ANALISIS SOCIOECONOMICO

NIVEL ESTATAL

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

De ellos, 1 888 822 son mujeres (50.5%) y 1 853
822 son hombres (49.5%).

v" Chihuahua ocupa el lugar 12 a nivel nacional por nimero de habitantes, mientras que en el 2010 ocupaba el lugar nimero
11.
v la edad mediana de la poblacidn cuenta con 29 afios, considerada en Chihuahua como municipio de jovenes.
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POBLACION TOTAL Y TASA DE CRECIMIENTO PROMEDIO ANUAL, 1895-2020

3741 869
-~ Tasa de crecimiento 34

B Millones

1895 1900 1910 1921 1930 1940 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020

llustracion 13. Poblacion y tasa de crecimiento anual. Fuente: INEGI Censo de poblacion y vivienda 2020.

NIVEL MUNICIPAL

De acuerdo con la cuantificacion realizada en el SINCE 2020 |a poblacién del Municipio de Chihuahua asciende a 937,674
habitantes, lo que representa una tasa media de crecimiento poblacional 1.82% anual, mostrando una recuperacién con
respecto a los Censos realizados por el INEGI en donde el afio del 2010 fue de 1.57%, para el 2000 era de 1.40% y en 1995 la
poblacion alcanzd un crecimiento anual de un 3.52%.

v Poblacion femenina corresponde a 480,434(51.23% de la poblacion total),
v Mientras el 48.77% restante corresponde alos hombres (457,240).

La mitad de la poblacidn cuenta con un rango de 20 a 24 afios, por lo que se considera que Chihuahua es un municipio de
jovenes. En el municipio de Chihuahualos ingresos de la poblacion se concentran principalmente en un poder
adquisitivo en el rango salarial de los 2 a los 5 salarios minimos.

85 y mas | ] 85 y mas
30 a 84 (] 80 a 84
75a79 (] | 75279
70a7v4 | ] 70a74
65 a 69 | ] 65a 69
60264 I 60264
55259 [ 55a59
50254 I 50a54
45249 I 45243
40244 I 40244
35a39 I 35a39
30234 I 30234
2529 I 25229
20a24 [ 20a24
15219 I 15219
10a14 ] 10a14

5a9 [ 5a9
0a4 I 024

6% 4% 2% 0% 2% 4% 6%

' Hombres @ Mujeres

llustracion 14. Estructura por edad v sexo. Fuente: INEGI, Censo de Poblacion v Vivienda. 2020.
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llustracion 15. Densidad de poblacion por Ageb. Fuente: SIGMUN con informacion de INEGI, 2020.

AREA DE ESTUDIO

Se realizd un andlisis en la zona de influencia con datosprovenientes de Ageb del INEGI del censo afio 2020,es posible
establecer el perfil de las colonias identificadas en la zona de estudio, donde se identificé 1 Area Geoestadistica Basica.
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llustracion 16. Densidad de poblacion por manzana. Fuente: SIGMUN con informacion de INEGI, 2020.
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Poblacién. Se determina una poblacion total dentro del poligono de estudio de 1,294 habitantes, de los cuales, el 53.0
% representa a la poblacion femenina, mientras que el 47.0 % es poblacién masculina. En la manzana habitan 83
personas, 44 hombres y 39 mujeres.

Clave geoestadistica 0801900017453

Municipio o chihuahua
demarcacién territorial

Clave geoestadistica 7453
Poblacién total 1,294
Poblacién masculina 617
Poblacién femenina 677

llustracion 17. Composicion de poblacion del drea de estudio. Fuente:INEGI, 2020.

Poblacion en situacion de Vulnerabilidad. De la poblacion total de 1,294 personas, el 0.06 % de la poblacién cuenta con algun
tipo de discapacidad, figurando una cantidad de 9 personas, mientras que el 0.6 % del total es una poblacion con algun tipo de
limitacion correspondiendo a 89 personas.

Salud. Dentro de la derechohabiencia del sector salud corresponde al 94.0 % de poblacion del area de estudio se encuentra
afiliada a algun tipo de servicio de salud, correspondiente a 1,228 usuarios. De lo servicios de salud el que provee el
IMSS es el que mas derechohabitentes cuenta, correspondiendo al 59.0 %, mientras que el 22.0 % de la poblacion acude
al servicio del ISSSTE, mientras que el 0.38 % de los usuarios utiliza el servicio del Instituto de Salud parael Bienestar, el
resto de la poblacion se encuentra afiliada a servicios de salud privados en su mayoria.
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Poblacién afiliada a servicios de salud

Poblacién afiliada a servicios de salud en el IMSS

Poblacién afiliada a servicios de salud en el ISSSTE

Poblacién afiliada a servicios de salud en el ISSSTE estatal

Poblacién afiliada a servicios de salud en PEMEX, Defensa o Marina

Poblacién afiliada a servicios de salud en el Instituto de Salud para el Bienestar
Poblacién afiliada a servicios de salud en el IMSS BIENESTAR

Poblacidn afiliada a servicios de salud en una institucién privada

Poblacién afiliada a servicios de salud en otra institucién

llustracion 18. Derechohabiencia a servicios de salud en el drea de estudio. Fuente:INEGI, 2020.
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Vivienda. Se detectan en la zona de estudio existen 474 viviendas, de las cuales 429 son viviendas habitadas, mientras
que el restante de las viviendas se encuentra deshabitadas, cabe destacar que la totalidad de las viviendas cuentan con todos

los servicios basicos como energia eléctrica, agua entubada, drenaje, servicio sanitario.

Caracteristicas Econdmicas. De la poblacion total el 57.0 % corresponde a Poblacion Econdmicamente Activa (711 personas),

mientras que 704 habitantes, corresponden a poblacion ocupada, mientras que 7 a poblacion desocupada.

49.- MEDIO NATURAL

CLIMA

El municipio de Chihuahua estd localizado en una de las regiones semiaridas del pais con pocos cuerpos de agua; cuenta con un
clima seco templado, con una temperatura media anual de 18 ©C, y con media minima de -7.4 2Cy hasta 37.7 2C como media
maxima. Existen 112 dias al afio de heladas, 3 dias de heladas tardias, principalmenteen abril; 4 dias de heladas tempranas, en
octubre y noviembre. Su media anual de precipitacion pluvial es de 400 mm, tiene 71 dias de lluvias al afio y una humedad

relativa de 49.0 %, la zona cuenta con vientos dominantes delsuroeste.

Resumen del clima

4 mm ____—precipitacion: 72 mm
|
0% REC0 bpcrlornoso: 2% |
fresca ( caliente muy caliente caliente

= ‘ puntuacion de turismo. 72 [~ | N e N

ene. feb. mar. abr. may. jun. jul. ago. sep. oct. nov.
llustracion 19. Clima promedio en Chihuahua. Fuente: weatherspark, consulta julio 2021.
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GEOLOGIA
No se presentan fallas geoldgicas en el predio. En el area de estudio predomina el tipo de roca de origen Sedimentario con

unidades de roca Conglomerado y con clase de roca Sedimentaria.

No se presentan fallas geoldgicas y al no existir ningun grado de fallamiento en la planeacion urbana no es necesario considerar
factores de seguridad que prevengan posibles riesgos para las obras que se llegasen a plantear y para seguridad los futuros
habitantes. La falla mas cercana se detecta al poniente del predio a una distancia de 1.6 Km aproximadamente.
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EDAFOLOGIA
De acuerdo con la clasificacion FAO-UNESCO (INEGI), se identifica un tipo de suelo dentro del poligono de estudio el cual es

definido por la Guia para la Interpretacion de la Cartografia de Edafologia, 2015, del INEGI como, “Cambisol CM 241-150-90;
Suelos jovenes con algin cambio apreciable en el contenido de arcilla o color entre sus capas u horizontes. No tienen un patrdn
climatico definido, pero pueden encontrarse en alguna posicion geomorfoldgica intermedia entre cualquiera de dos grupos de
suelo considerados por la WRB. Tienen en el subsuelo una capa mas parecida a suelo que a roca y con acumulaciones moderadas
de calcio, hierro, manganeso y arcilla. Son de moderada a alta susceptibilidad a la erosion. Por lo general, estos suelos son
buenos con fines agricolas y son usados intensamente. Los Cambisoles éutricos de la zona templada son muy productivos”.
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llustracion 21. Plano de Edafologia. Fuente: Elaboracion propia con informacion de INEGI, 2020.

TOPOGRAFIA

El predio se ubica dentro de una zona totalmente urbanizada y con la infraestructura necesaria. La topografia especifica del

predio es apta para su desarrollo, contiene ligeras ondulaciones con un porcentaje de pendiente de 0.00 % a 0.03 %,
dentro de la cota 1,540 MSNM.

—"

Pendientes del terreno

0%
IEMas de 0% hasta 3%
B Mas de 3% hasta 6%
| Mas de 6% hasta 12%
Mas de 12% hasta 30%
m BEM3s de 30 hasta 45%
1 MEMas de 45%

llustracion 22. Topografia y pendientes de terreno. Fuente: PDU 2040.
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El rango de pendiente es bajo, por lo que no presenta dificultad para el desarrollo urbano sobre todo para la construccion debido
a que el terreno se ubica en una superficie alta, drenando su escurrimiento hacia el Arroyo Los Nogales, aun asi, se deberan
considerar las pendientes topograficas para llevar a cabo cualquier proyecto para el aprovechamiento dptimo del predio.

13|R{387599:57.m E[3178014:84'm|NNelev. '0im}. eyealti399m

Range Totals: Distance: 74.9 m Elev Gain/Loss: 8.2 m, -1.25 m Max Slope: -, - Avg Slope: -, -

llustracion 23. Perfil de Elevacion transversal. Fuente: Elaboracion propia con informacion de Google Earth, 2022.

HIDROLOGIA SUPERFICIAL

La zona y su contexto es mayoritariamente habitacional, sin embargo, contiene vialidades de gran importancia las cuales alojan
predios comerciales, mixtos y de equipamiento. Los giros establecidos en la zona son variables y con diferentes caracteristicas,
que van desde mueblerfas, refaccionarias, farmacias tiendas de autoservicio hasta pequefios comercios con locales de abasto
como estéticas, pintura de ufias, restaurantes, tiendas de menudeo, etc.

La Av. Paseos de la Universidad es una de las vialidades que colindan con el predio, con usos de suelo comercial, mixto y
habitacional, en el resto de la zona se visualizan usos en su mayoria habitacionales, seguidos de equipamientos, mixtos,
recreacion y deporte.
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El predio que contempla este estudio cuenta con uso de suelo habitacional H45, por el cual, para regularizar las condiciones
en las que funciona el predio, se pretende modificar a uso de suelo Mixto intenso, totalmente compatible con la zona que lo
colinda.

4h.- MEDIO FISICO (CONSTRUIDO)

VIVIENDA

Los usos habitacionales de la zona de estudio tienen un uso de suelo asignado por el PDU 2040 de Habitacional H45 en donde
se ubican las colonias Fraccionamiento Los Arroyo y Fraccionamiento Quinta Balboa, predominando la vivienda de tipo medio
y medio residencial.

Segln datos del INEGI, dentro del Inventario Nacional de Vivienda se analiza un radio de 1,000 m, donde se visualizaron
alrededor de 6,090 viviendas de distintas tipologias y niveles socioecondmicos, donde se detectan 6,077 viviendas
particulares dentro de las cuales 5,444 son viviendas habitadas.

Dentro del radio se detectan 16,925 habitantes dentro del poligono de estudio, donde la mayoria de la poblacion abarca de
30 a 59 afios, representando el 43.0 % de la poblacidn total, respecto a la poblacion con discapacidad se determinan 335,
figurando el 0.01 % del total de la poblacion.

llustracidn 24. Viviendas y colonia dentro del radio de referencia. Fuente: Inventario Nacional de Vivienda 2016, INEGI.

La mayoria de las viviendas corresponden a edificaciones unifamiliares emplazadas en lotes individuales con superficies
variables entre 100 a 200 m? con construcciones de ladrillo y block en su mayorfa, donde los costos de las viviendas varfan entre
los 700,000 a 3,4000,000 pesos.
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llustracion 26. Tipologia de vivienda dentro del Fraccionamiento Quinta Balboa. Fuente: Google earth, enero 2022.
Ver plano 04.

COMERCIO Y SERVICIOS

La actividad comercial de Chihuahua se localiza a lo largo de vialidades primarias y algunas secundarias formando importantes
corredores comerciales, ademas de cruceros donde se han posicionado algunos centros comerciales significativos.

De acuerdo con el Directorio Estadistico Nacional de Unidades Econdmicas DENUE, dentro de la zona de analisis se
detectandiversas actividades comerciales sumando 410 establecimientos econémicos en total dentro de un radio de 1,000 m,
donde el comercio de mayor relevancia se situa sobre los corredores urbanos asociados con vialidades principales destacando
la Av. Circuito Universitario y Av. Tecnolégico donde se encuentran diversos comercios enfocados a la construccion (2
empresas), industrias manufactureras como tortilleria, talleres de imprenta, serigrafia, carpinterias, herreria, entre otras
(3 empresas), respecto al comercio al por menor se detectan giros como abarrotes, farmacias, ferreterias, papelerias
(127 empresas), en el comercio al por mayor se contabilizan alrededor de 19 empresas destacando los giros de
refacciones, construccion, alimenticia y ventas en general.
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Agricultura, cria y explotacion de animales, ...
® Mineria
® Generacion, fransmisién y distribucion de e...
@ Construccion
® Industrias manufactureras
@ Comercio al por mayor
@ Comercio al por menor

@ Transportes, correos y almacenamiento

@ Informacion en medios masivos

@ Servicios financieros y de seguros

@ Servicios inmobiliarios y de alquiler de biene...

@ Senvicios profesionales, cientificos y técnicos

@ Corporativos

® Servicios de apoyo a los negocios y manejo. ..

® Servicios educativos

@ Servicios de salud y de asistencia social

@ Servicios de esparcimiento culturales y dep...

@ Servicios de alojamiento temporal y de prep...

@ Otros servicios excepto actividades gubem...

e Actividades legislativas, gubemamentales, d..
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—

llustracion 27. Actividades econdmicas en zona de influencia. Fuente: Datos obtenidos en el DENUE, INEGI.

Por otra parte, las prestaciones de servicios destacan salones de eventos, veterinarias, cibercafés, gimnasios con 20
establecimientos. Los servicios educativos representan 19 establecimientos publicosy privados, en el sector salud v asistencia
social se representa por 10 edificaciones; otro de las actividades importantes es la de preparacion de alimentos con 57 unidades
y por Ultimo los servicios de reparacidn-mantenimiento, servicios personales y asociaciones se conforma de 2 establecimientos.

Se detectan una serie de pequefias agrupaciones llamadas Plazas Comerciales sobre la Av. Circuito Universitario, cercano al
predio se ubican la Plaza 404 (esquina con C. Paseos de la Universidad) y Plaza Bosques de San Pedro (esquina con C. Bosques
de Cordova ), por otra parte, se ubican pulverizaciones de comercios con diversos giros y tamafios, donde sobresale el
establecimiento de ferreterias como Home Depot.

Ver plano 06.

llustracion 28. Plazas comerciales cercanas al predio.
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llustracion 30. El predio, imagen tomada el afio 2020.

EQUIPAMIENTO

La zona se encuentra cubierta por toda clase de equipamientos urbanos contando con buena accesibilidad para la zonay el
resto de la ciudadania, destacando el jardin de nifios Ricardo G. Bofil, la escuela primaria Victor Hugo Rascon Banda'y la escuela
preparatoria Maestros Mexicanos en la C. Paseos de la Universidad y C. Arroyo el Pabellon. Y la escuela secundaria Federal No.
11, en la C. Cafetal Amatenango y C. Chimalapa.

Ver plano 05.
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31. Preparatoria Estatal Maestros Mexicanos y Secundaria Federal No. 11

llustracion
Se detectan equipamientos de nivel basico se ubican guarderias jardines de nifios, primarias, secundaria, iglesias, centros
comunitarios, parques y gasolineras, entro otros equipamientos de cobertura local o de la zona. Los equipamientos enlistados
se ubicaron dentro de un radio de 1,000 metros son los siguientes:

Equipamiento Unidad |Equipamiento Unidad
Parques 17 [Mddulo Deportivo 2
Unidad Deportiva 1 Preescolar 3
Iglesias 2 Primarias 8
Secundarias 2 Preparatorias 1
Profesional Técnico 1 Guarderias 5
Gasolinera 2 Velatorio 1

Subsistema Salud y Asistencia Social. Dentro del radio de 1,000 m no hay algun establecimiento cercano, sin embargo, se ubica
una clinica de Cruz Roja a 1.25 Kms hacia el suroriente del predio, respecto a las guarderias corresponde a 5 recintos.

Subsistema de Recreacidn y Deporte. Se encuentran sendas peatonales, arborizacion, juegos infantiles y en algunas canchas;
asimismo, se ubican algunos parques dentro de las colonias y fraccionamientos.

llustracion 32. Parques y clinica de Cruz Roja.

Subsistema Educacion y Cultura. Se ubican 12 escuelas que prestan educacion a jardines de nifios, 8 escuelas para nivel
primaria, 2 secundarias y 1 preparatoria.
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llustracion 33. Jardin de Nifios Patricia Susana Riusech Velarde e Iglesia Evangelica El Cordero.

e A

<
Escuela

ou0®

pracc Vzllg de
San Pedro 2 E\'f\?

-

e

Centro de Atencién Miultiple (CAM)

onsed 13 Ell\:e
.
" on

Fraccionamiento

Autobuses Los
Las Lunas Paisanos <
® ! -

) of

» \ e G5
A & gﬁ

F('bciqnami&ﬂo SN

Educacién Media

No Especificado

< Preescolar

Primaria
Profesional Técnico
Secundaria

Superior

§¥°

Hospedaje y Alimentacién
@0

(yosArroygs
e \
’
” 1
| s ” n

eheld a1

octavio Pa Alimentacién

o\ ! Alimentacién
S)
Fraccionamiento

Puerta Rivera

Real

Hospedaje
2  Hospedaje

Recreacion

g
o) ?

@ Espectaculos Deportivos

e

N Fracc%ar?erﬁ > ’b\)‘ ¥5¥ Ferias y Exposiciones
Fracc & @dinta Balbof ( o
Hacienda de Ae

Santa Clara

& i Salas de Cine
AR Salud
I H  Unidad Medica Familiar
% [zl Centros de Atencion Especializada
", & B Hospital
M 6@0“ H Centro de Salud

Clinica
férico g,
o © /5
v

A 45D
%, i
Il Sata et amia “

=3

s Estadio |
llustracion 34. Equipamientos urbanos dentro del radio de estudio.

ESTRUCTURA VIAL

El predio es altamente accesible, ya que confluyen vialidades de gran importancia para la ciudad, al predio se accede por la C.
Paseos de la Universidad llegando desde el sur por la vialidad primaria Av. Circuito Universitario, dicha vialidad confluye al oriente
de manera perpendicular con la vialidad primaria Av. Tecnoldgico, mismas que se encuentra al norte con la Av. Los Arcos
por la que también se puede acceder a la C. Paseos de la Universidad que es la colindante al predio. Al oriente se

encuentra propuesta la continuacion de la C. Abolicién de la Esclavitud que conecta la Av. Los Arcos y Av. Circuito
Universitario.
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Av. Circuito Universitario Es una vialidad de primer orden con alta vocacion comercial contando con una seccidn total de 56 a
75 m de distancia, contando con 3 carriles de ambos sentidos, camelldn central, cicloruta y banquetas de en ambos lados.
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Av. Los Arcos Es una vialidad de secundaria en una zona mayormente habitacional con algunos comercios contando con una
seccion total de 32 m de distancia, contando con 3 carriles de ambos sentidos, camelldn central y banquetas de en ambos
lados.
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AV. LOS ARCOS
AV. ABOLICION DE LA ESCLAVITUD A AV, CRISTOBAL COLON FONTANARROSA

llustracion 37. Av. Los Arcos y su seccion actual. Fuente: PDU 2040 y Google Earth, 2022.

Av. Tecnoldgico también conocida como Av. Cristobal Coldn Fontarrosa Es una vialidad de primer orden en una zona de alta
concentracion comercial contando con una seccion total de 52 a 57 m de distancia, contando con 5 carriles de ambos sentidos,
camelldn central, cicloruta y banquetas de en ambos lados.
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llustracion 38. Av. Tecnoldgico también conocida como Av. Cristobal Coldn Fontarrosa y su seccidn actual. Fuente: PDU
2040y Google Earth, 2022.

C. Abolicion de la Esclavitud Es una vialidad primaria (actualmente en propuesta en el tramo de estudio) en proceso de
consolidacion en un drea habitacional en consolidacion, contando con una seccion total de 21.60 m de distancia, contando con
2 carriles de ambos sentidos, camellén central y banquetas de en ambos lados.
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llustracion 39. C. Abolicién de la Esclavitud y su seccion actual. Fuente: PDU 2040 y Google Earth, 2022.

Actualmente el predio tiene acceso por la calle local denominada C. Paseos de la Universidad con una seccion total de 26 a 33
m, con 2 carriles por sentido, camelldn central y banquetas. Y la C. Calzada del Bosque con una seccion total de 40 m
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llustracion 40. C. Paseos de la Universidad y C. Calzada del Bosque. Fuente: Google Earth, 2022.

TRANSPORTE PUBLICO

Respecto al Transporte PUblico existe un esquema orientado a ofrecer alternativas de comunicacion de la zona con el resto de
la ciudad por medio del Transporte Publico y sus terminales Norte y Sur, como origen y destino final de la ruta troncal.
Este permite atravesar la ciudad en el sentido norte sur, por lo tanto, en este nodo, confluirdn algunas de las rutas alimentadoras
del norte de la ciudad y serd un equipamiento preparado para el intercambio de sistema de transportacion de las
personas, de vehiculos privados, bicicleta y peatonalmente, al transporte masivo de la ciudad.

VAN W)\

Circuito Universitario

Cada 20 minutos, domingos cada 35

4 autobuses

(Dm‘-

$8.00 y preferencial $4.00

Pistolas Meneses
Augxiliar A

&

Cada 30 minutos, domingos cada 30
3 autobuses '\

$8.00 y preferencial $4.00

« D @

Ruta 100

Cada 30 minutos, domingos cada 60

2 autobuses

w D @

$8.00 y preferencial $4.00
L

El Pescadito

Riberas del Sacramento
Directo

Universidad
Agtonema de
ChihuShya,Campus 25~

Cl
. m\D“\O'\ =

Cada 6 minutos, domingos cada 14

\

5

12 autobuses

(I)mel

$9.00 y preferencial $4.50

P
cueY o

e
e

llustracion 41. Cercania con las rutas de transporte publico, paraderosy el drea de estudio. Fuente: BUSCUU,2022.

El sitio en estudio tiene la ventaja de contar con la cercania del sistema de transporte urbano, ya que tres diferentes rutas de
transporte pasan cercanas al predio de estudio, sobre la Av. Circuito Universitario circula la ruta Circuito Universitario, y sobre
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la Av. Tecnoldgico las rutas Pistolas Meneses y Riberas del Sacramento, con una frecuencia de paso que oscila entre los 20y
30 minutos y un costo de $8.00 y $4.00 el pasaje.

INFRAESTRUCTURA EXISTENTE
El predio cuenta con todos los servicios basicos a pie de terreno como el teléfono, gas, energia eléctrica, agua potable.

Acorde a la informacion de infraestructura del portal SIGMUN del IMPLAN, se encuentra cubierta el area de estudio de
alumbrado publico, dotacion de agua potable y drenaje.
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Agua potable. La zona cuenta con el servicio al encontrase en un sector urbanizado. El predio cuenta con una dotacién de la red
de 1" a 14” de agua potable.

Drenaje sanitario. El desalojo de las aguas negras sera por el colector que circula prla C. Paseos de Universidad.

Infraestructura eléctrica y alumbrado publico. La zona cuenta con infraestructura eléctrica instalada que permite Ia
distribucidn de energia para los nuevos asentamientos y edificaciones que se crean en ella.

Telefonia. El area cuenta con el servicio de telefonia e internet corresponde a las empresas privadas de telefonia la instalacion
de la red de distribucion del servicio.



58 ANEXO AL PERIODICO OFICIAL Sabado 30 de septiembre de 2023.

4i.- RIESGOS Y VULNERABILIDAD

Los riesgos a que se refiere el capitulo son aquellos factores que se encontraran en la zona y su contexto, ya sea de origen natural
o inducidos por el hombre, y que pueden poner en riesgo la salud de los habitantes que eventualmente se establezcan en la
zona del estudio; sin embargo, en el predio no existen riesgos significativos en la zona, incluso segln el Atlas de Riesgos.

RIESGOS GEOLOGICOS E HIDROMETEOROLOGICOS
El sistema orografico de la ciudad da lugar a la formacion de arroyos y rios que se originan predominantemente en el extremo
poniente proveniente de la Sierra Mogote donde nace el arroyo el Picacho con direccion oriente hacia el rio Sacramento.

El predio se encuentra a 102 m del Arroyo Los Nogales, el predio esta fuera de este tipo de vulnerabilidad ya que el arroyo el

escurrimiento no intercede con el terreno, y el predio se encuentra en una zona de mayor altura que el arroyo.
N
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llustracion 43. Plano de riesgos hidrometeoro Idgicos. Fuente: PDU 2040.
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llustracion 44. Arroyo Los Nogales en el norte del predio.

RIESGOS ANTROPOGENICOS
Dentro de este estudio analizan los riesgos antropogénicos que en el caso que nos ocupa, la zona de aplicacion se ubica lejano

de alglin punto de riesgo, se observa que al oriente del predio a una distancia de 425 m se encuentra una zona de riesgo por
transporte de materiales peligrosos, sin embargo, por la distancia y las condiciones del manejo de materiales no representa
ningun tipo de problematica para el predio.



60 ANEXO AL PERIODICO OFICIAL

Sabado 30 de septiembre de 2023.

Riesgos Antropogenicos
= = = Radio Amortiguamiento
=imim Ruta PEMEX

AREAS DE RIESGO
Planta de Tratamiento de Agua

Ruta T te de Materiales Pelig || Disposicién de Resid
ZONAS CRITICAS B (nustrial
B Contaminacion atmosferica B ecritera
B Jsies Pomo B Resvos
- Olores y Ixiviados al acuifero - Relleno Sanitario

Bl s2'vaguarda 50m
Salvaguarda 100m

- =

Reserva de crecimiento

D Centro de Poblacién
Preservacion ecolégica

Cuerpos de agua

Area urbana —t—t—t—t—t—tt

llustracion 45. Plano de riesgos antropogénicos. Fuente: PDU 2040.

4j.- SINTESIS DEL DIAGNOSTICO

De acuerdo con el Diagndstico presentado para la zona de estudio se puede concluir como sintesis los siguientes puntos.
1. El poligono de aplicacion corresponde a una superficie de 2,214.68 m?, ubicado sobre la C. Paseos de la Universidad

esquina con C. Calzada del Bosque, dentro del Fraccionamiento Bosques de San Pedro Etapa 1, tratandose de la propiedad
que estara sujeta a estrategias y normas establecidas por esta modificacidn.
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10.

11.

El predio al que se refiere éste estudio es resultado cuenta con una superficie total de 2,214.68 m? ubicado sobre la Av.
Paseos de la Universidad, esquina con Calzada del Bosque, identificado como Lote 31 fraccidn G, dentro del
Fraccionamiento Bosques de San Pedro Etapa |, dentro de la ciudad de Chihuahua, donde la propiedad estd a nombre de
AGH ASESORIA EN GESTION HIPOTECARIA DIVISION COMERCIAL, S.A. DE C.V.

La zonificacién secundaria establecida por este Plan Director vigente, con Uso de Suelo Habitacional H-45, con acceso
inmediato por la C.. Paseos de la Universidad, esquina con C. Calzada del Bosque.

El entorno del predio estd conformado predominantemente por usos de suelo Habitacional de diversas densidades como
H-45, H-60+ y H-35 viv/has, Comercio y Servicios, Equipamiento, Recreacion y Deporte, entre otras.

Como atractor prioritario existe el corredor urbano llamado Av. Circuito Universitario el cual es un gran nodo donde se
ubican diversos comercios, viviendas, espacios mixtos, contiendo diversidad de giros como restaurantes, venta de comida
rapida, venta de muebles, partes de automaviles, farmacias, gimnasios, entre otros giros.

Elvalor del suelo de la zona predomina uno de los rangos més altos de la ciudad, rondando el valor unitario hasta $2,000.00
pesos el metro cuadrado, en ese sector que es una zona ya urbanizada de acuerdo al PDU 2040 vigente.

Se realiz un andlisis por Ageb (INEGI del censo afio 2020), donde se identificé 1 Area Geo Estadistica Basica, Se determina
una poblacién total dentro del poligono de estudio de 1,294 habitantes, de los cuales el 53.0 % representa a la
poblacién femenina, mientras que el 47.0 % es poblacion masculina. En la manzana habitan 83 personas, 44
hombres y 39 mujeres.

El predio se ubica dentro de una zona totalmente urbanizada y con la infraestructura necesaria.

De acuerdo con el Directorio Estadistico Nacional de Unidades Econdmicas DENUE, dentro de la zona de analisis se
detectan diversas actividades comerciales sumando 410 establecimientos econémicos en total dentro de un radio de 1,000
m, donde el comercio de mayor relevancia se sitla sobre los corredores urbanos asociados con vialidades principales
destacando la Av. Circuito Universitario y Av. Tecnoldgico donde se encuentran diversos comercios enfocados a la
construccion (2 empresas), industrias manufactureras como tortilleria, talleres de imprenta, serigrafia, carpinterias,
herreria, entre otras (3 empresas), respecto al comercio al por menor se detectan giros como abarrotes, farmacias,
ferreterias, papelerias (127 empresas), en el comercio al por mayor se contabilizan alrededor de 19 empresas destacando
los giros de refacciones, construccion, alimenticia y ventas en general.

La zona se encuentra cubierta por toda clase de equipamientos urbanos contando con buena accesibilidad para la zona y
el resto de la ciudadania, destacando el jardin de nifios Ricardo G. Bofil, la escuela primaria Victor Hugo Rascon Banda y la
escuela preparatoria Maestros Mexicanos en la C. Paseos de la Universidad y C. Arroyo el Pabelldn. Y la escuela secundaria
Federal No. 11, en la C. Cafetal Amatenango y C. Chimalapa.

El predio es altamente accesible, ya que confluyen vialidades de gran importancia para la ciudad, al predio se accede por
la C. Paseos de la Universidad llegando desde el sur por la vialidad primaria Av. Circuito Universitario, dicha vialidad
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12.

13.

14.

confluye al oriente de manera perpendicular con la vialidad primaria Av. Tecnoldgico, mismas que se encuentra al norte
con la Av. Los Arcos por la que también se puede acceder a la C. Paseos de la Universidad que es la colindante al predio. Al
oriente se encuentra propuesta la continuacidn de la C. Abolicion de la Esclavitud que conecta la Av. Los Arcos y Av. Circuito
Universitario.

El sitio en estudio tiene la ventaja de contar con la cercania del sistema de transporte urbano, ya que tres diferentes rutas
de transporte pasan cercanas al predio de estudio, sobre la Av. Circuito Universitario circula la ruta Circuito Universitario,
y sobre la Av. Tecnoldgico las rutas Pistolas Meneses y Riberas del Sacramento, con una frecuencia de paso que oscila entre
los 20 y 30 minutos y un costo de $8.00y $4.00 el pasaje.

El predio ya cuenta con todos los servicios basicos a pie de terreno como el teléfono, gas, energia eléctrica, alumbrado
pUblico y agua potable.

El poligono no cuenta con afectaciones de ningun tipo de riesgo, cabe mencionar que 102 m al norte del predio corre el
Arroyo los Nogales, y a 420 m existe riesgo por transporte de materiales peligrosos, pero queda fuera el predio de los
buffer de prevencion ante este tipo de riesgos.



Sabado 30 de septiembre de 2023. ANEXO AL PERIODICO OFICIAL

63

V-LINEAMIENTOS NORMATIVOS

5a. NORMATIVIDAD DEL REGLAMENTO DE CONSTRUCCIONES Y NORMAS TECNICAS
PARA EL MUNICIPIO DE CHIHUAHUA

De acuerdo con el articulo 13 se cita que, “para los efectos de este Reglamento, las construcciones en el municipio se
clasifican atendiendo, por un lado, a su género y rango de magnitud, y por otro, al tipo de accion constructiva al que pueda
CI HD!I:

n u

estar sujeta cada edificacion” que, describiendo los incisos “B”,

B. Oficinas:

a)  Administracion publica, tales como tribunales, juzgados, oficinas y similares:
i.  Mas 1000 metros2, y

i.  Hasta 100 metros2 sin atencion al publico.

b)  Administracion Privada, oficinas en general:

i.  Hasta 100 metros2;

i.  De100a 1,000 metros2, y

i. ~ De mas de 1,000 metros2

C. Comercio:

a)  Almacenamiento y Abasto:

i.  Para productos perecederos;

i. ~ De acopioy transferencias;

i. ~ De semillas, huevo, lacteos y abarrotes, y

iv.  Rastros, frigorificos y obradores;

b)  Tiendas de basicos:

i.  Vivienda con abarrotes que ocupe 30 metros2 de area construida;
i.  Alimentos, abarrotes, comestibles, vinaterias, panaderias;

i. ~ Perecederos hasta 250 metros2;

iv.  Farmacias, boticas y droguerias hasta 250 metros2, y

v.  Articulos en general hasta 500 metros2;

¢) Tiendas autoservicio:

i.  Hasta 250 metros2, y

i.  De mas de 250 metros2;

d) Tiendas de departamentos: Hasta 5000 metros2;

e) Centros comerciales: Hasta 25,000 metros2;

f)  Mercados y tianguis: Todos;

g) Materiales de construccidn: Agregados, ferreterias, madererias, metales, pintura, etc.;
h)  Vehiculos y maquinaria:

i.  Distribuidores de marcas, y

i. ~ Magquinaria doméstica;

i) Libreriasy otros: Todas, y

i) Alimentos y bebidas: Restaurantes, centros nocturnos y similares;
D. Servicios:

i.  Renta de vehiculos y maquinaria;

i.  Taller de reparacion, corralones para autos, conservacion y ajustes;
i.  Lubricacion y lavado;

iv.  Salas de belleza, peluguerias, lavanderias, tintorerias, sastrerias;
v.  Limpieza y mantenimiento, y

vi. Mudanzas, paqueterfas, vehiculos de alquiler.

Articulo 64. Las edificaciones deberdn contar con los espacios para estacionamientos de vehiculos dentro del lote que
lescorresponde que se establecen a continuacion de acuerdo con su tipologia y a su ubicacion. Para las tipologias diferentes a
la habitacional el servicio de estacionamiento debera ser libre y gratuito para sus usuarios, conforme a lo siguiente:
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TIPOLOGIA AREA CONSTRUIDA / UNIDAD NUMERO MINIMO DE CAJONES
II.1 Oficinas 1 por cada 30 m2 construidos
II. 1.2 Oficinas de Gobierno 1 por cada 15 m2 construidos
I1.2.1 Almacenamiento y 1 por cada 100 m2 construidos
abasto

11.3.0 Tiendas de servicios  Bafios publicos / Vapor, Estética 1 por 20 m2 construidos

Corporal,salones de belleza y
Peluquerias,
lavanderias, sastrerias reparacion de
articulos del hogar, de automéviles, 1 por 30 m2 construidos
estudios y laboratorios de fotografia,
lavado
y lubricacion de autos
11.3.6 Asistencia animal 1 por 75 m2 construidos
I1.5.0 Alimentos y bebidas  cafés y fondas, salones de banquetes, 1 por 15 m2 construidos
restaurantes sin venta de bebidas
alcohdlicas.

II. Lo que resulte de la aplicacién de la tabla anterior en cuanto al nimero de cajones se deberd aplicar un incremento del 10%
el cual serd utilizado para los empleados.

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

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

II.  EI60% de las areas de estacionamientos de los conjuntos habitacionales deben estar localizados y disefiados para
permitir, por lo menos, un incremento del 100 por ciento de la oferta original, mediante la construccidn posterior de
pisos;

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

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

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

Articulo 78. Las salidas de emergencia seran en igual nimero y dimensiones que las puertas, circulaciones horizontales
yescaleras consideradas en los tres articulos inmediatos anteriores y deberdn cumplir con todas las demds disposiciones
establecidas en esta seccidn para circulaciones de uso normal y, ademas, con las siguientes condicionantes:

. Las salidas de emergencia deberdn permitir el desalojo de cada nivel de la edificacidn sin atravesar locales de servicio como
cocinas y bodegas;



Sabado 30 de septiembre de 2023. ANEXO AL PERIODICO OFICIAL

65

Articulo 207. Los equipos y sistemas contra incendio deberan mantenerse en condiciones de funcionar en cualquier momento,
por lo cual deberdn ser revisados y probados periddicamente.

Articulo 208. Para efectos de este Capitulo, los riesgos se agruparan de la siguiente manera:
} De riesgo menor son las edificaciones de hasta 25.00 metros de altura, hasta 250 ocupantes y hasta 3.000m?, y

. De riesgo mayor son las edificaciones de mas de 25.00 metros de altura, més de 250 ocupantes y mas 3,000m?, y ademads
bodegas, depdsitos e industrias de cualquier magnitud, que manejen madera, pinturas, plasticos, algodén y combustible o
explosivos de cualquier tipo.

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

Este documento publicado en diciembre del 2009 en el Periddico Oficial del Estado y su sexta actualizacion en septiembre del
2021. Tiene una vision para que en el 2040 Chihuahua sea una ciudad vanguardista que propicie su conformacion de manera
integral, en donde el Gobierno vy la Sociedad Civil organizada en alianza estratégica formulen, implementen, actualicen y den
seguimiento de manera transparente a las politicas y a los procesos de planeacion que impulsen el crecimiento econdmico, con
beneficio social, la recuperacion, conservacion del medio ambiente y el desarrollo urbano bajo principios de sostenibilidad.

El suelo en el cual se emplaza el rea de aplicacion y sus colindancias cuenta con uso de suelo Habitacional H45, segtn el PDU;
donde la normatividad aplicable al predio es del tipo M3 para Mixto Intenso, por tanto, al momento de proyectar el
proyecto deberd cumplir con las condicionantes normativas y las definiciones:

TABLA DE DOSIFICACION DE USO DE SUELO Y NORMATIVIDAD USO MIXTO

ALTURA MAX.
LOTE
HAB/HA|MiNIMO| cos | cus
(m2)

FRENTE | FONDO
MINIMO | MiNIMO
(m) (m)

VIV/HA

uso
(MAX)

DENSIDAD

RESTRICCION
FRONTAL/FONDO/LATERAL
ESTACIONAMIENTO

METROS | PISOS

CODIGO DE ZONIFICACION
% PERMEABLE DE SUPERFICIE
LIBRE

=
®

MIXTO INTENSO 35 140 120 0.8 3
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b

SP SP 10.00 spP

=
o
m
v
A
w
@

USOS MIXTOS
En las zonas de uso mixto se presenta la mezcla de los diferentes usos y actividades que pueden coexistir
desarrollando actividades complementarias o compatibles.

(M3) Mixto intenso. Zona que pueden integrar uso comercial, servicios, talleres de oficios, equipamiento y vivienda y
que estara condicionado a una utilizacion intensa del suelo de caracteristica vertical donde el minimo de superficie
construida debe ser planta baja mas dos niveles. Estaran localizados en poligonos definidos como Areas de Atencién
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Estratégica (ATE): Centro urbano, subcentros, corredores estratégicos y centros distritales, asi como sus areas de
influencia inmediata. Asimismo, estara condicionado a Estudio de Impacto Urbano y Ambiental tratandose de

Las plantas bajas deberan corresponder a usos no habitacionales en el caso de colindancia inmediata con las vialidades
mencionadas. Asimismo, estara condicionado a Estudio de Impacto Urbano y Ambiental tratdndose de fraccionamientos
0 conjuntos urbanos

Tabla de compatibilidad. De acuerdo a la tabla del PDU los giros permitidos para proyectos con uso de Mixto Intenso,
surgen las siguientes condicionantes:

2. Estudio de impacto vial que solucione el trafico vehicular y peatonal que generan y establecer las medidas de
proteccion necesarias para los usuarios.

5. Condicionados al establecimiento del nivel de riesgo y de las medidas de seguridad adecuadas y de control del
desarrollo.

6. Sujetos a un estudio de impacto urbano y ambiental. resolver sus servicios de manera adecuada y autéonoma.

13. Condicionado a evaluacién y mitigacién de los impactos ambientales.

e
8
B
No. uUsos 2z
il COMERCIO Y SERVICIO VECINAL
1 VENTA DE ABARROTES, ELABORACION Y EXPENDIOS DE ALIMENTOS HASTA 50m2 P
2 | OFICINAS HASTA 50nT P
3 COMERCIO DE ARTICULOS NO PERECEDEROS Y ESPECIALIDADES HASTA 300m® P
4 FARMACIAS P
5 | PELUQUERIAS, LAVANDERIAS, TINTORERIAS. REPARADORAS. DE ART. HOGAR HASTA 50m* P
il COMERCIO Y DE SERVICIOS DISTRITAL

1 COMERCIO DE ARTICULOS NO PERECEDEROS Y ESPECIALIDADES DE MAS DE 300m*

2 TIENDAS DE AUTOSERVICIO HASTA 300m2

3 PELUQUERIAS, LAVANDERIAS, TINTORERIAS. REPARADORAS. DE ART. HOGAR MAS DE 50m2

4 VENTA DE ABARROTES, ELABORACION Y EXPENDIOS DE ALIMENTOS DESDE §1m2 HASTA 300m2
5 REFACCIONARIAS Y FERRETERIAS SIN VENTA DE MATERIALES PETREQS HASTA 300m2
6

7

8

CAFES, FONDAS Y RESTAURANTES

OFICINAS DESDE 51m2 HASTA 300m’

ROPA Y CALZADO, ART. DOMES., IDEOCLUBS, JOYERIA, PAPELERIA REGALOS Y LIBROS HASTA 300m2
9 SUCURSALES DE BANCO E INSTALACIONES BANCARIAS

10| VETERINARIAS, ESTETICA GANINA Y TIENDA DE MASCOTAS
1" ESTACIONAMIENTO DE VEHICULOS

12| SITIOS DE TAXI

13 | TALLERES DE ENDEREZADO Y PINTURA DE VEHICULOS

14 | TALLERES DE SERVICIO Y REPARACION HASTA 300m2

15 | TALLERES DE SERVICIO Y REPARACION DE MAS DE 300m2
16__| TALLERES DE SERVICIO Y REPARACION HASTA 300m2

17 LAVADO DE VEHICULOS

18 | EXPENDIOS DE LICOR O CERVEZA

19| BAROS PUBLICOS, SAUNA, SALONES DE MASAJE

20 | CLUB SOCIAL Y SALONES DE FIESTAS INFANTILES

X COMERCIO Y SERVICIOS SUBCENTRO URBANO

viv|viv|joo0o|voo|vlv|e|e|lv|v|v|e|le
s

1 | OFICINAS DE MAS DE 300m’

2 | ESTACIONES DE SERVICIO DE COMBUSTIBLES LIQUIDOS Y GASIFICADOS

3 RESTAURANTE-BAR, BARES, CENTROS NOCTURNOS, SALON DE EVENTOS Y SALON DE FIESTAS
4 TIENDA DE AUTOSERVICIO, MERCADOS, PLAZAS Y CENTROS COMERCIALES DE MAS DE 300m2
5 TERMINALES DE SISTEMA DE TRANSPORTE COLECTIVO
6

7

8

ESTACIONES DE RADIO Y TV
AGENCIA AUTOMOTRIZ
VENTA DE VEHICULOS Y MAQUINARIA

alo|vlowon|e
9
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VI-ESTRATEGIA
6a.- ESTRATEGIA GENERAL

En este capitulo se explican las ideas que conceptualmente definen el modelo de desarrollo urbano que promueve la
presente modificacion al Plan de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacidn PDU2040, para un predio que busca adaptarse
como Proyectos mixtos totalmente compatible con la zona en la que se encuentra y sobre todo por la colindancia
inmediata con la C. Paseos de la Universidad, esquina con la vialidad C. Calzada del Bosque que adopta diversidad de usos
de suelo, principalmente comerciales.

Ver plano 10.

Por lo que, el modelo de desarrollo debe contar con bases de sustentabilidad; econdmica, social y ambiental, donde
principalmente la propuesta cuenta con tres claves fundamentales que aplican a ésta propuesta con giro habitacional, que
lo estructuran:

e Laconectividad e integracidn con el contexto inmediato; y

e Con restriccion a la incorporacion de dreas de expansion urbana y nuevo desarrollo, solo si se integran fisica y
funcionalmente al tejido urbano, evitando que se dejen baldios entre ambos.

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

e Bajo este modelo propuesto, la propuesta de ocupacion del predio sujeto a este estudio atiende en buena parte los
elementos antes descritos y es congruente con las Estrategias del PDU vigente en cuestion.

llustracion 48. El Predio en su situacion actual.
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6b.- POLITICAS DE DESARROLLO

De acuerdo con el instrumento de planeacion vigente en la localidad del PDU 2040, para el predio en estudio aplican dos
politicas de desarrollo:

1. La diversificacion y mezcla de usos del suelo. La segregacion de los usos del terreno se concibié en la historia de las
ciudades para proteger a las comunidades del impacto de las empresas e industrias contaminantes, pero esta
practica haconducido a un patrdn de desarrollo territorial suburbano en que las tiendas, las viviendas y las escuelas
se encuentran amenudo tan alejadas entre si que sélo se puede llegar a ellas en automavil.

La puesta en practica de esta politica debe de acompafiarse de la elaboracion de mejores reglamentos urbanos-
ambientales y la innovacion en el sector privado para que los diversos usos absorban los impactos negativos derivados
de su actividad en su propio predio o construccion y hagan posible no tener que separar rigurosamente lugares de trabajo,
comercio y estudio en su relacién con la vivienda.

2. Eldesarrollo economicoy la competitividad. El Municipio de Chihuahua ocupa un importante lugar en el desarrollo
economico del pais y los primeros lugares en sus niveles de competitividad como una de las mejores ciudades para
invertir, vivir y en otros factores; sin embargo, se enfrentan importantes retos para seguir promoviendo la atraccion y
creacion de mas empresas, generar mas oportunidades de empleos y ofrecer una mejor calidad de vida.

Para la propuesta de uso de suelo en el poligono de aplicacidn, busca adaptar un uso de suelo en congruencia con
las actividades que actualmente se generan sobre el corredor comercial de la C. Paseos de la Universidad permitiendo el
desarrollo de nuevos negocios que complementen las actividades, generando empleo a la poblacion del sector y de la
ciudad.

6¢.- ZONIFICACION SECUNDARIA Y USOS DE SUELO

La propuesta de uso de suelo en el poligono de aplicacion, busca homogenizar el uso de suelo de Mixto Intenso (M3) el
cual, segun el PDU, éste uso aloja actividades de prestacion de servicios y comerciales, las cuales, deberan de operar bajo
condiciones normales sin generar desequilibrios ambientales o urbanos fuera del limite de propiedad, de acuerdo
a las condicionantes sefialadas en la normatividad aplicable, resultando congruente con los usos colindantes: Mixtos,
Comerciales y Habitacionales.
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Zonificacion PDU H45

Propuesta uso de suelo M3 Mixto Intenso

llustracion 49. Uso de Suelo propuesto.

PROYECTO

Por el momento no se cuenta con un proyecto definido hasta contar con la aprobacidn del cambio de uso de suelo, pero
la propuesta es realizar un proyecto mixto, respetando los requerimientos de estacionamiento, circulacidn y demas que
sean solicitados.

TN

P ¢
llustracion 50. Localizacion en planta de la huella conceptual de un proyecto mixto comercial.
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Se presenta una propuesta conceptual basado en los lineamientos establecidos en las leyes y demas reglamentos que rigen
a esta ciudad, por lo que, sera sujeto a revision y cambios segun lo requiera la instancia correspondiente.

NORMATIVIDAD

La normatividad aplicable al predio es para mixto en corredores estratégicos por estar localizado sobre la C. Paseos de
la Universidad, cumpliendo con el lote y frente minimo. Al momento de construir y/o modificar el edificio, debera
cumplircon un COS de 0.80y un CUS de 3, sin restricciones.

TABLA DE DOSIFICACION DE USO DE SUELO Y NORMATIVIDAD USO MIXTO

ALTURA MAX.
LOTE
HAB/HA|MIiNIMO| cOS cus
(m2)

FRENTE | FONDO
MINIMO | MINIMO
(m) (m)

VIV/HA

uso e

DENSIDAD

RESTRICCION
FRONTAL/FONDO/LATERAL
ESTACIONAMIENTO

METROS | PISOS

CcODIGO DE ZONIFICACION
% PERMEABLE DE SUPERFICIE
LIBRE
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Respecto a la normatividad de cajones de estacionamiento, aplica lo estimado dentro del Reglamento de
Construcciones yNormas Técnicas para el Municipio de Chihuahua, Art. 64, en cuestion de estacionamiento, el giro es
especulativo, sin embargo, se muestran algunos ejemplos bajo el siguiente esquema:

TIPOLOGIA AREA CONSTRUIDA / UNIDAD NUMERO MINIMO DE CAJONES
II.1 Oficinas 1 por cada 30 m2 construidos
II. 1.2 Oficinas de Gobierno 1 por cada 15 m2 construidos
[1.2.1 Almacenamiento y 1 por cada 100 m2 construidos
abasto
11.3.0 Tiendas de servicios ~ Bafios publicos / Vapor, Estética 1 por 20 m2 construidos
Corporal,salones de belleza y
Peluguerias,

lavanderias, sastrerias reparacion de
articulos del hogar, de automdviles, 1 por 30 m2 construidos
estudios y laboratorios de fotografia,

lavado
y lubricacion de autos
I1.3.6 Asistencia animal 1 por 75 m2 construidos

15.0 Alimentos y bebidas Cafés y fondas, salones de banquetes,

restaurantes sin venta de bebidas
alcohdlicas.

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

1 por 15 m2 construidos
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Por tal motivo, se menciona que el proyecto es congruente con las politicas del Plan de Desarrollo Urbano vigente en
cuestion del crecimiento integral y continuo de la ciudad. Cumple con los criterios de densificacién mds que nada
por la cercania alcorredor estratégico. Por lo que la propuesta es sustentado v factible la solicitud de cambio de uso de
suelo ya que en la zona se encuentra una mixtura de usos compatibles y es un giro completamente congruente con las
colindancias en que se encuentra inmerso.

6d.- ESTRATEGIA DE VIALIDAD

Las vialidades que permiten la accesibilidad inmediata al predio es mediante la C. Paseos de la Universidad, con
suficiente capacidad vehiculary semaforizada, contando con una seccidn vial de 26 a 32 m, que desemboca con al sur con
la Av. Circuito Universitario con una seccidn de 56 a 75 my al norte con la Av. Los Arcos con 32.00 m de arroyo vehicular,
ambas vialidades de jerarquia primaria. Asimismo la C. Calzada del Bosque con una seccion de
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6e.- ESTRATEGIA DE INFRAESTRUCTURA

La infraestructura urbana que actualmente cuenta la zona se encuentra practicamente cubierta, salvo los lotes
que se encuentran baldios. Dentro de los servicios con los que cuenta el sector, es la dotacion de agua potable,
drenaje sanitario,electricidad, alumbrado publico, telefonia, internet, entre otros.

Por otra parte, el predio cuenta con energia eléctrica, sin embargo, como el proyecto es de nueva creacion, se debera
de realizar un proyecto para la dotacion de cada uno de los servicios, realizando las debidas conexiones a los
servicios antes sefialados, en busqueda de la autorizacion de los organismos operadores y su posterior realizacion
de las obras necesarias.
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VI-INSTRUMENTACION

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

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

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

4 La participacion del sector social.

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

PROGRAMACION DE ACCIONES

En la siguiente tabla se relacionan las acciones, obras y servicios necesarios para el desarrollo del proyecto motivo de esta
Modificacidn Menor, asi como las responsabilidades de su ejecucion en un cortoy mediano plazo para el proyecto, lo cual
tiene repercusiones en el drea de aplicacion de esta Modificacion.

Corto plazo Mediano plazo

ACCIONES PLAZO ESTADO MUNICIPAL PRIVADO
1. Aprobacion de la Modificacion Menor para el cambio de Cp X
uso
2. Publicacion del cambio de uso de suelo en el Periddico Cp X
3. Estudios, Planeacion y Anteproyecto MP X
4. Aprobacion de proyecto ejecutivo MP X X
5. Trdmites y licencias de construccion para iniciar con la MP X X
6. Autorizacion de proyectos de infraestructura MP X
7. Elaboracion de proyecto y construccion de conexion a las MP X
8. Aprobacion de proyecto de conexion de red de drenaje MP X
9. Elaboracion de proyecto y construccion para la conexiona|  MP X
10. Elaboracion de proyecto y construccion del manejo de MP X
11. Elaboracion de gasas de acceso y salida MP X X

Los plazos de ejecucion se consideran de la siguiente manera:

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

Mediano Plazo (MP). Es el plazo que comprende los siguientes 3 afios, en este plazo se debe iniciar la consolidacion del
proyecto o los proyectos para consolidar el terreno.
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Anexo 3. El predio y sus accesos principales. Fuente: Elaboracion propia con informacion de Google Earth,
Diciembre 2022.
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Anexo 4. Plano de estructura vial y su seccion inmediata, PDU 2040.. Fuente: IMPLAN, 2021.
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Anexo 5. Unidades econdmicas. Fuente: Elaboracion propia con informacion de INEGI, 2020.
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Anexo 7. Cercania con las rutas de transporte publico, paraderosy el drea de estudio. Fuente: BUSCUU,2022.
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Anexo 8. Plano de riesgos hidrometeoro I6gicos. Fuente: PDU 2040.
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Anexo 9. Plano de riesgos antropogénicos. Fuente: PDU 2040.

Zonificacion PDU H45

Propuesta uso de suelo M3 Mixto Intenso

Anexo 10. Uso de Suelo propuesto.

\» S i

Anexo 11. Accesibilidad principal al predio.
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