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

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

ACUERDO 216/2023

ARTICULO PRIMERO.- Publiquese en el Periédico Oficial del Estado el Acuerdo tomado
por el Honorable Ayuntamiento del Municipio de Chihuahua, Chihuahua, en
Sesidn Ordinaria de fecha nueve de agosto del afo dos mil veintitrés, mediante el cual se
autorizé el Estudio de Planeacién Urbana denominado “Mirador 1705”, en el predio
identificado como Fraccidn 2 de los Lotes 5 v 6 de la cuadra 45, ubicado en la Avenida
Mirador nimero 1705, esquina con Calle Tokio de la Colonia Mirador de esta ciudad, con
superficie de 621.00 metros cuadrados, para llevar a cabo el cambio de uso de suelo de
Mixto Moderado con COS 0.7 y CUS 2.5 a Mixto Moderado con aumento del COS

a 0.8 y CUS a 4.5.

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

en el Periddico Oficial del Estado.

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

seis dias del mes de octubre 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. Rubrica.



Sabado 25 de noviembre de 2023. ANEXO AL PERIODICO OFICIAL

SECRETARIA DEL
H. AYUNTAMIENTO
S.0. 15/2023

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

Que en Sesion Ordinaria del H. Ayuntamiento verificada con fecha 9 de agosto del afio
2023, dentro def punto numero ocho del orden del dia, a |a letra se asienta Io sngwente

Para desahogar este punto, el Secretario del H. Ayuntamiento, Mtro:: Roberto Andres
Fuentes Rascédn, otorga el uso de la palabra al Regidor issac Diaz Gurroia afinde que. de'._-.
lectura al dictamen que presentan las y los Regidores que integran Ia Comisién de
Desarrollo‘Urbano, respecto del escrito presentado por el C. Oscar Octavio Gardea Acosta,
-?-.-representante Iegal de Grupo Gardea S.A. de C.V., mediante el cual solicita la aprobacion
~del Estudio de Planeacion Urbana denominado “erador 1705", en el predio identificado
~‘como Fraccién 2 de los:L:otes 5 y 8 de la cuadra 45, ublcado en la Avenida Mirador nimero.
1705, esquina con Calle Tokio de la colonia erador de'la ciudad de Chihuahua, con
superficie total de 621.00:m? para llevar a cabo el cambio de uso de suelo de Mixto
Moderado con COS 0.7 y.CUS 2.5 a Mixto Moderado con aumento del COS a 0.8y CUS a
-4.5.... Al concluir la presentacmn del dictamen, se somete a votacién del. plenopara su
_aprobacién, y con fundamento en lo dispuesto por: los articulos 22 y 24 del Cédigo Municipal
?-.para el Estado de Chihuahua;.15, 35, 71 y demas relativos y aplicables. del Reglamento
Interior del H. Ayuntamlento del MumCIplo de Chlhuahua se tomo por unanlmldad de votos i
el mgwente ik i :

»fAcQERDo

PRIMERO. Es procedente la solicitud presentada por el C. Oscar Octavno Gardea Acosta,
en su caracter. de representante fegal de Grupo Gardea S.A. de C V

SEGUNDO. Se autorlza el Estud:o de Pfaneacmn Urbana: denomlnado “‘Mirador 1705°, en
coordinacién con el H.“Ayuntamiento, a través de la Dlrecmon de Desarrolio Urbano y
Ecologia, en el predio identificado como Fraccion 2 de los Lotes 5 y 6 de la cuadra 45
ubicado en la Avenida Mirador numero 1705, esquina con Calle Tokio de la Colonia Mirador
de |a ciudad de Chihuahua, con superficie de 621.00 metros cuadrados, para llevar a cabo
el cambio de uso de suelo de Mixto Moderado con COS 0.7 y CUS 2.5 a Mixto Moderado
con aumento del COS a 0.8 y CUS a 4.5,

TERCERO. Turnese a la Secretarfa General de Gobierno, asi como a [a 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
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Chihuahua, que establece que los planes de desarrollo urbano municipal o sus
modificaciones, deberan ser publicados en el Periddico Oficial del Estado, asi como en fas
paginas electronicas institucionales de la Secretaria y de los municipios de que se trate,
ademas, deberd ser inscrito gratuitamente en el Registro Pablico 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, Chlhuahua alos
catorce dias del mes de agosto del afio dos mil veintitrés, :

El Secretario del H. Ayuntamiento

Itro. Roberto Andrés Fuentes Rascén.
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DICTAMEN
ESTUDIO DE PLANEACICN
"MIRADOR 1705"

H. AYUNTAMIENTO DEL MUNICIPIO DE CHIHUAHUA.
PRESENTE. -

Visto para dictaminar juridicamente sobre el expediente infegrado con
motivo del escrito presentado por el C. Oscar Octavio Gardea Acostd, en
su cardcter de represeniante legal de Grupo Gardea S.A. de C.V., mediante
el cual solicita la aprobacidén del Estudio de Planeacién Urbana
denominado “Mirador 1705", en coordinacién con el H. Ayuntamiento, a
fravés de la Direccién de Desarrollo Urbano y Ecologia, en el predio
identificado como Fraccion 2 de los Lotes 5y 6 de la cuadra 45, ubicado en
la Avenida Mirador nimero 1705, esquina con Calle Tokio de la Colonia
Mirador de la ciudad de Chihuahua, con superficie fotal de 621.00 metros
cuadrados, para llevar a cabo el cambio de uso de suelo de Mixto
Moderado con COS 0.7 y CUS 2.5 a Mixto Moderado con aumento del COS
a 0.8 y CUS a 4.5, de conformidad al Plan de Desarrollo Urbano de la Ciudad
de Chihuahua, Vision 2040 Sexta actualizacion;

RESULTANDO

PRIMERO.- Mediante escrifo del mes de abril del 2023, signado por el C.
Oscar Octavio Gardea Acosta, en su cardcter de representante legal de
Grupo Gardea S.A. de C.V., solicité la aprobacion del Estudio de Planeacién
Urbana denominado “Mirador 1705, en coordinacién con el H.
Ayuntamiento, a fravés de la Direccién de Desarrollo Urbano y Ecologia, en
el predio identificado como Fraccidén 2 de los Lotes 5 v 6 de la cuadra 45,
ubicado en la Avenida Mirador nUmero 1705, esquina con Calle Tokio de la
Colonia Mirador de la ciudad de Chihuahua, con superficie total de 621.00
metros cuadrados, parg llevar a cabo el cambio de uso de suelo de Mixto
Moderado con COS 0.7 y CUS 2.5 g Mixio Moderado con aumento del COS
a 0.8y CUS a 4.5

SEGUNDO.- Que medianfe avisos, la Direccién de Desanollo Urbano v
Ecologia, informé al pUblico del inicio del Estudio de Planeacién Urbana
denominado “"Mirador 1705", asi como de la recepcién de opiniones,
planteamientos y demandas de [a comunidad, fijéndose para tal efecto el
inmueble que ocupa ia Direccién de Desarrollo Urbano vy Ecologia, ubicada

en la Caile Camino a la Presa Chuviscar nimero 1108 de la Colonig
Campesina Nueva.

TERCERO.- En tal seniido, se tuvieron por recibidos y agregados al ocurso de
cuenta los siguientes documenios:
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. Solicitud del mes de abril del 2023, signada por el C. Oscar Octavio
Gardea Acosta, en su cardcter de representanie legai de Grupo Gardeg
S.A.de C.V.;

. Copia simple de la credencial para volar expedida por el Instifuto
Nacional Electoral a nombre de Oscar Octavio Gardea Acosta:

. Copia cerlificada de la Escritura Pdblica ndOmero 9,769 de fecha 01 de
octubre del 2001, otorgada ante el Licenciado Luis Fausto Ornelas K.,
Notario PGblico ndmero 13 para el Dishito Judicial Morelos, ante quien
comparecié el sefior Oscar Octavio Gardea Acosta para constituir |a
persona moral Grupo Gardea, S.A. de C.V., misma que serd administrada
por un Administrador Unico, nombrando para tal efecto al C. Oscor_
Octavio Gardea Acosta;

. Copia cerfificada de la Escritura PUblica nOmero 7,347 de fecha 10 de
agosto del 2021, otorgada ante el Licenciado Victor Manuel Gonzdlez
Lépez, Notario Publico numero 19 para el Distrito Judicial Morelos, ante
guien comparecieron por una parte la C. Elsa Carolina Anfilién
Bengochea, en su cardcter de Unica y universal heredera v albacea de
la sucesion festameniaria a bienes de la sefiora Elsa Esther Bengochea
Salas de Antillén, como la parfe vendedora y por otra parte el sefior Oscar
Octavio Gardea Acosta en su cardcter de presidente del Consejo de
Adminisfracion de la persona moral Grupo Gardea S.A. de C.V., como Ia
parte compradora con el objeto de hacer constar un Contrato de
Compraventa con Reserva de Dominio con respecto al inmueble
marcado con el nimero 1705 de la Av. Mirador {antes calle 18) esquina
con calle Tokio (antes calle Berlin), construidos sobre la Fraccién 2 de los
lotes de terreno urbanos marcados con los nimeros 5y 6 de la cuadra 45
con superficie total de 621.00 metros cuadrados, mismo que obra inscrito
bajo el nimero 12 del Libro 6855 de la Seccidén Primera y con folio real
2947306 del Registro PUblico de a Propiedad del Disirito Judicial Morelos:
. Discos Compactos (Cd), que confienen el instrumento de planeacién;

. Cerfificado de pago del Impuesto Predial 2023-233686 expedido por
Tesoreria Municipal, de fecha 27 de junio de 2023:

. Oficio DASDDU/261/2023 de fecha 25 de abril del 2023, emitido por la
Direccidn de Desarrolio Urbano y Ecologia, mediante el cual solicita al
Instituto de Planeacién Integral del Municipio de Chihuahua dictamen
técnico df estudio de planeacidn urbana: R

. Oficio 253/2023 de fecha 18 de mayo del 2023, emitido por el Instituto de
Planeacion Integral del Municipio de Chihuahua, en el cual el estudio se
determiné PROCEDENTE:

. Oficio DASDDU/264/2023 de fecha 26 de abril del 2023, mediante el cual
la Direccién de Desarrollo Urbano vy Ecologla solicité a la Direccion de
Desarrollo Humano y Educacién informe respecto de la existencia de
comités de vecinos constituidos;
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10. Oficio DDHE/0746/2023 de fecha 23 de mayo del 2023, emitido por ld
Direccién de Desarrollo Humano y Educacion, en el que informa gue no
se cuenta con comité de vecinos en la zona;

11. Oficio DASDDU/336/2023 de fecha 22 de mayo del 2023, expedido por la
Direccidén de Desarrollo Urbano y Ecologia, en el cudl solicita a la
Subsecretaria Juridica la publicacion del Estudio de Planeacion por un
periodo de diez dias hdbiles en el Tablero de Avisos de |la Presidencia
Municipal; L

12. Oficio $J/0665/2023 de fecha 09 de junio del 2023, emitido por la
Subsecretaria Juridica donde informa que se ha cumplido con el periodo
de diez dias hdbiles de publicacidén en el Tablero de Avisos de la
Presidencia Municipal;

13. Copia del Acta de la Sesién nimero 40 de la Comisidén de Regidores de
Desarrollo Urbano de fecha 12 de julio del 2023, encontrdndose 10s
Regidores Joceline Vega Vargas, Issac Diaz Guirola, Nadia Hanoi Aguilar
Gil, Eva América Mayagoitia Padilla y Juan Pablo Campos Lopez, en la
cual se aprobd el cambio de uso de suelo por unanimidad de votos;

14. Oficio DASDDU/489/2023 emitido por la Direccidn de Desarrolio Urbano y
Ecologia de fecha 18 de julio de 2023, en el cual se dictamina
PROCEDENTE el cambio de uso de suelo de Mixto Moderado con COS 0.7
y CUS 2.5 a Mixto Moderado con aumento del COS a 0.8y CUS a 4.5;

CUARTO.- Mediante oficio DASDDU/489/2023 de fecha 18 de juiio de 2023,
la Direccién de Desarrollo Urbano y Ecologia, o fravés de la Subdireccién de
Programacién Urbana v el Depariamento de Andlisis y Seguimiento de las
Directrices de Desarrolio Urbano, emilid Dictamen donde declara que ia
propuesta fue analizada por esa Direccidn dictamindndola PROCEDENTE v
puesta a consideracion de la Comisidon de Regidores de Desarrollo Urbano
en su Sesién numero 40 celebrada el dia 12 de julio del 2023, en la cudl se
aprobd el cambio de uso de suelo por unanimidad de votos.

CONSIDERANDO

Esta Comisién, con fundamento en lo dispuesto por los articulos 77 de la Ley
de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial v Desarrollo Urbano
del Estado de Chihuahug; 24 al 26 del Reglamento de Desarrollo Urbano
Sostenible del Municipio de Chihuahua y demds disposiciones relativas y
aplicables, al examinar los documentos aportados y con apoyo en el
Dictamen emitido por la Direccidn de Desarrollo Urbano vy Ecologia, estiman
que efectivamente, se cubren las exigencias aludidas, toda vez que se
qjustan a los precepios reguladores de la materia, contenidos en el Plan
Director de Desarollo Urbano, ley de Asentamientos Humanos,
Ordenamiento Territorial y Desarrolio Urbano del Estado de Chihuahua, asi
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como el Reglamento de Desarrollo Urbano Sostenible del Municipio de
Chihudhua. Por lo tanto, se tiene a bien recomendar al H. Ayuntamienio se
autorice el Estudio de Planeacién Urbana denominado “Mirador 1705”, en
coordinacién con el H. Ayuntamiento, a fravés de la Direccidén de Desarrollo
Urbano y Ecologla, en el predio identificado como Fraccién 2 de los Lotes 5
y é de la Cuadra 45 ubicado en la Av. Mirador No. 1705, esquina Calle Tokio
de la Colonia Mirador de la ciudad de Chihuahua, con superficie de 621.00
metros cuadrados, para llevar a cabo el cambio de uso de suelo de Mixto
Moderado con COS 0.7 y CUS 2.5 a Mixto Moderado con aumento del COS
a 0.8y CUS a 4.5, de conformidad al Plan de Desarrollo Urbano de la Ciudad
de Chihuahua, Visién 2040 Sexta actualizacion, por lo que en vista de lo
anferiormente expuesto y fundado, se tiene a bien emitir el siguiente:

DICTAMEN

PRIMERO.- Es procedente la soliciiud presentada por el C. Oscar Octavio

Gardea Acosta, en su cardcter de representanie legal de Grupo Gardea
S.A.de C.V.

SEGUNDO.- Esta Comisidn aprueba y somete a consideracién del H.
Ayuntamiento, se autorice el Estudio de Pianeacién Urbana denominado
“Mirador 1705", en coordinacién con el H. Ayuntamiento, a través de g
Direccion de Desarrollo Urbano y Ecologia, en el predio identificado como
Fraccion 2 de los Lotes 5y 6 de la cuadra 45 ubicado en la Avenida Mirador
nimero 1705, esquina con Calle Tokio de la Colonia Mirador de la ciudad
de Chihuahua, con superficie de 621.00 metros cuadrados, para llevar a
cabo el cambio de uso de suelo de Mixto Moderado con COS 0.7 y CUS 2.5
a Mixto Moderado con aumento del COS a 0.8 y CUS a 4.5.

TERCERO.- Una vez aprobado, {Urese 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 Asentamienios Humanos,
Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano del Estado de Chihuahua, que
establece que los planes de desarrollo urbano municipal o sus
modificaciones, deberdn ser publicados en el Periddico Oficial del Estado,
asi como en las pdginas electrénicas institucionales de Ia Secretaria y de los
municipios de que se frate, ademds, deberd ser inscrito gratuitamente en el

Registro Pablico de la Propiedad, dentro de [os veinte dias hdbiles siguientes
a la fecha de su publicacién.

Asf lo acordaron vy firman las y los integrantes de la Comisién de Regidores
de Desarroilo Urbano.
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Dado en el Saldén de Usos Miltiples de la Seccién Municipal de Ciénega de
Oriiz, a los ¢ dias del mes de agosto del afio 2023.

- ATENTAMENTE: i
LAS Y LOS INTEGRANTES DE LA COMISION DE
REGIDORES DE DESARROLLO URBANO

oeeci nie By,

'JOCELINE VEGA VARGAS
REGIDORA PRESIDENTA

HOJA DE FIRMAS CORRESPONDIENTE AL DICTAMEN QUE BRESENTAN LAS Y LOS INTEGRANTES DE LA COMISION DE
REGIDORES DE DESARROLLO URBANG, EN EL CUAL ELT. OSCAR OCTAVIO GARDEA ACOSTA, EN SU CARACTER DE
REPRESENTANTE LEGAL DE GRUPO GARDEA S.A. DE C.V., SCLICITO LA APROBACION DEL ESTUDIO DF PLANEACION
URBANA DENOMINADO "MIRADOR 1705", EN COORDINACiON CON EL H. AYUNTAMIENTO, A TRAVES DE LA
DIRECCION DE DESARRCLLO URBANO Y ECOLOGIA, EN EL PREDIO IDENTIFICADO COMO FRACCION 2 DE LOS LOTES
3 Y & DE LA CUADRA 45 UBICADO EN LA AVENIDA MIRADOR NUMERO 1705, ESQUINA CON CALLE TOKIO DE LA
COLONIA MIRADOR DE LA CIUDAD DE CHIHUAHUA, CON SUPERFICIE DE 621,00 METROS CUADRADOS, PARA LLEVAR
A CABO EL CAMBIO DE USO DE SUELO DE MIXTO MODERADG CON COS 0.7 Y CUS 2.5 A MIXTO MODERADO CON
AUMENTO DEL CCS A0BY CUS A 4.5



10

ANEXO AL PERIODICO OFICIAL Sabado 25 de noviembre de 2023.

DIRECCION DE DESARRGLLO URBANG Y ECCLOGIA
SUBDIRECCION DE PROGRAMACION URBANA
DEPTO. DE ANALISIS ¥ SEGUIMIENTO DE LAS
DIRECTRICES DE DESARROLLO URBANO

OFICIO NO. DASDDU/485/2023

Chihuahua, Chih, 18 dejulio de 2023

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

Se ha recibido en esta Direccién de Desarrollo Urbano y Ecologia, solicitud de Grupo
Gardea S.A. de C.V,, en su cardcter de propietario del predio identificado como
Fraccién 2 de los Lotes 5 y 6 de la Cuadra 45, ubicado en Av. Mirador No. 1705,
esquina Calle Tokio de la Colonia Mirador, de esta ciudad, con una superficie total de
621.00m2.; quien promueve y solicita la aprobacién del estudio de planeacién urbana
denominado, “Mirador 1705” en coordinacién con el H. Ayuntamiento, a través de |a
Direccidén de Desarrollo Urbano y Ecologia, para llevar a cabo el aumento de Potencial
Urbano del uso de suelo Mixto Moderado con COS 0.7 y CUS 2.5 de conformidad al Plan
de Desarrollo Urbano de la Ciudad de Chihuahua, Visién 2040 sexta actualizacién a usc
de suelo de Mixto Moderado con aumento del COS a 0.8 y CUS a 4.5.

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

ANTECEDENTES

Que por medic de Oficio No. DASDDU/261/2023 de fecha 25 de abril de 2023, Ia
Direccidn de Desarrollo Urbano y Ecologia, envié la propuesta del estudio de planeacién
urbana denominado “Mirador 1705" solicitando el dictamen técnico al Instituto de
Planeacion Integral del Municipio, en cumplimiento al Articulo 77 de la Ley de
Asentamientos Humanos Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano del Estado de
Chihuahua.

Por medio de Oficio No. 253/2023 de fecha 18 de mayo de 2023, el instituto de
Planeacion Integral del Municipio de Chihuahua emite el dictamen técnico del estudio
de planeacién urbana denominado “Mirador 1705".

Por medio de Oficioc No. DASDDU/264/2023 de fecha 26 de abril de 2023 emitido por la
Direccion de Desarrollo Urbano y Ecologia se solicita a la Direccion de Desarrollo Humano
y Educacion los Comités de Vecinos constituidos, que se ubiquen en la zona donde se
encuentra el predio en estudio.
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Por medio de Oficio No. DDHE/0746/2023 de fecha 23 de mayo de 2023 emitido por |a
Direccién de Desarrollo Humano y Educacidn informa a la Direccidn de Desarrollo Urbano
y Ecclogia que no se cuenta con comité de vecinos constituidos en la zona.

Que por medio de Oficio No. DASDDU/336/2023 de fecha 22 de mayo de 2023, expedido
por la Direccién de Desarrollo Urbano y Ecologia, dirigido a la Subsecretaria Juridica de |a
Secretaria del H. Ayuntamiento, se solicita ta publicacién del Aviso a fin de que fije en los
tableros de avisos de la Presidencia Municipal el periodo de consulta pdblica por 10 dias
habiles, notificando que la recepcion de opiniones y planteamientos y demandas de la
comunidad serd de 8:00 a 1400 horas durante 10 dias habiles en el inmueble de la
Direccidon de Desarrollo Urbano y Ecologia, ubicado en la Calle Camino a la Presa
Chuviscar No. 1108, Colonia Campesina Nueva, en cumplimiento al Articule 77 de la Ley
de Asentamientos Humanos Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano del Estado de
Chihuahua,

Con Oficio No. $3/0665/2023 de fecha 09 de junio de 2023 expadido por la Subsecretarfa
Juridica de la Secretaria del H. Ayuntamiento, por medio del cual se hace del
conocimiento del cumplimientc de la publicacidn en el tablero de avisos de la Presidencia
Municipal por 10 dias habiles, el estudio de Planeacién Urbana.

Que &l estudio de planeacién urbana denominado “Mirador 1705"” fue presentado en la
Cuadragésima Sesién Ordinaria de [a Comision de Desarrollo Urbanc el dia 12 de julia
de 2023 en donde fue aprobado por Unanimidad de Votos.

DICTAMEN

De conformidad con lo anterior, se emite el siguiente DICTAMEN, con el cual hacemos de
su conocimiento que dicha solicitud fue analizada por esta Direccion de Desarrollo
Urbano y Ecologia, a través de la Subdireccién de Programacién Urbana, dictaminando
PROCEDENTE ¢! cambio de uso de suelo Mixto Moderado con COSa 0.7y CUS a 2.5,a
Mixto Moderado con COS a 0.8 y CUS a 4.5.

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

Se anexa al presente, carpeta con la siguiente documentacion:
1. Original de la solicitud firmada por los propietatios.
2. Copiasimple de la identificacién con fotografia de los propietarios.
3. Copia certificada de la escritura del predio.
4, Oficios No. DASDDU/261/2023 de fecha 25 de abril de 2023, de la Direccidn de
Desarrollo Urbano y Ecologia donde se solicita al Instituto de Planeacion
integral del Municipio de Chihuahua el dictamen técnico del estudic de
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planeacién urbana.

5. Oficio No. 253/2023 de fecha 18 de mayo de 2023 del Instituto de Planeacién
Integral del Municipio de Chihuahua donde emite el dictamen técnico.

6. Oficio No. DASDDU/264/2023 de fecha 26 de abril de 2023 emitido por la
Direccion de Desarrollo Urbano y Ecologfa donde solicita a la Direccién de
Desarrollo Humano y Educacion los Comités de Vecinos,

7. Oficio No. DDHE/0746/2023 de fecha 23 de mayo de 2023 emitido por la
Direccién de Desarrollo Humano y Educacion donde informa de la inexistencia
de Comité de Vecinos. '

8. Oficio No. DASDDU/336/2023 de fecha 22 de mayo de 2023, de la Direccidn de
Desarrollo Urbano y Ecologfa, dirigido a la Subsecretarfa Juridica, donde solicita
la publicacion del Aviso en el tablero de aviso de la Presidencia Municipal.

9. Oficio No. $1/0665/2023 de fecha 09 de junio de 2023 expedido por la
Subsecretaria Juridica, sobre el cumplimiente de la publicacién en el tablero de
avisos de la Presidencia Municipal.

10. Copia simple de la Cuadragésima Sesidén Ordinaria del dia 12 de julio del 2023
de la Comisién de Desarrolle Urbano.

1. Copia simple del comprobante de pago de predial.

12. Copia del comprobante de pago del tréamite.

13. 2 CD's con el archivo magnético del estudio de planeacién urbana, para su
publicacién en el Periddico Oficial de Gobierno del Estado.

14. Original y copia del estudio de planeacidn wifana, cenominado “Mirador 1705"
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CHIHUAHUA
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Modificacion menor al Plan de Desarrollo Urbano del Centro de
Poblacion Chihuahua, vision 2040, Sexta actualizacién
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INTRODUCCION

La Zona Central de la Ciudad se fue desarrollando a través del tiempo, incorporando colonias
habitacionales conformadas por vivienda media y residencial, producto de la autoconstruccion en la
mayoria de los casos; de forma paulatina se fueron desarrollando usos de comercio y servicios, asi
como equipamiento urbano de cobertura urbana y regional. En la actualidad es una zona 100%
consolidada, que cuenta con infraestructura y servicios inmediatos, con una intensa oferta
econdémica y productiva, y con importantes corredores urbanos que facilitan el flujo vehicular hacia
todos los sectores de la ciudad.

En materia de vivienda, la zona presenta una homogeneidad en la tipologia existente, la cual tiende
a diversificarse debido a la preferencia de la poblacion por nuevos modos de habitar. Es asi que se
pueden encontrar predios de medianas dimensiones, con mayor potencial para el desarrollo de
proyectos inmobiliarios, tanto al interior de las zonas habitacionales como en los corredores
urbanos.

Este Estudio de Planeaciéon Urbana promueve la modificacién menor al Plan de Desarrollo Urbano
del Centro de Poblacion Chihuahua, visiéon 2040 Sexta actualizacion para el aumento de intensidad
en el aprovechamiento del suelo, de un predio de uso Mixto Moderado con coeficientes COS 0.7 y
CUS 2.5 a COS 0.8 y CUS 4.5 para un predio urbano localizado en la Colonia Mirador de la ciudad
de Chihuahua, con una superficie de 621.00 m2, orientado al aprovechamiento compatible con los
usos habitacionales existentes en la zona.

Observando las previsiones que le
permitan compatibilidad con su entorno,
aprovechando su vocacion de suelo, la
infraestructura instalada y el impulso
econdmico propio del sector inmobiliario, el
estudio presenta los elementos técnicos y
normativos que sustentan la solicitud de
incremento de potencial urbano propuesta
para el predio, particularmente, las
caracteristicas medioambientales y
construidas en la zona, la normatividad
urbana y las estrategias correspondientes
para su aprovechamiento urbano y
compatibilidad. Esta accion pretende
contribuir a la densificacion de predios
cercanos a vialidades primarias de la zona,
que estan provistos de infraestructuras,
cuyo aprovechamiento es compatible con 5
el uso habitacional existente en el entorno ;

’ ' 2
inmediato. _' ‘“ fh'l &

UBICACION DEL PREDIO A NIVEL CIUDAD
Fuente: PDU, vision 2040. IMPLAN.
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FUNDAMENTACION JURIDICA

El estudio de modificacion menor al Plan de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacion Chihuahua,
vision 2040 Sexta actualizacion, mediante el aumento de intensidad en el aprovechamiento del
suelo al predio urbano denominado “Mirador 1705”, localizado en Av. Mirador No. 1705 esquina
calle Tokio, dentro de la Manzana 45 de la Colonia Mirador, de la ciudad de Chihuahua, con una
superficie de 621.00 m? y clave catastral 178-008-001.

La formulacién del presente estudio se fundamenta juridicamente en los lineamientos de leyes,
normativas y reglamentos de orden federal, estatal y municipal correspondientes, haciendo
referencia a continuacion:

AMBITO FEDERAL

CONSTITUCION POLITICA DE LOS ESTADOS UNIDOS MEXICANOS

La fundamentacion juridica de la planeacion en México, emana de su Constitucién Politica de los
Estados Unidos Mexicanos en sus articulos 26, 27, 73 y 115, establecieron el orden juridico y dieron
validez a las normas 4 Ultima reforma publicada DOF 07-05-2008 de ordenamiento territorial a
través de los Planes de Desarrollo Urbano en el Pais.

Articulo 26. Establece la responsabilidad del Estado para organizar un sistema de planeacién
democratica del desarrollo nacional que imprima solidez, dinamismo, permanencia y equidad al
crecimiento de la economia. La planeacion sera democratica, mediante la participacién de los
diversos sectores sociales, recogera las demandas y aspiraciones de la sociedad para incorporarlas
al Plan y los programas de desarrollo. Establece la existencia de un Plan Nacional de Desarrollo, al
que se sujetaran obligatoriamente, los Programas de la Administracion Publica Federal.

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

Articulo 73. En su fraccién XXIX-C, faculta al Congreso de la Union: Para expedir las leyes que
establezcan la concurrencia del Gobierno Federal, de los Estados y de los Municipios, en el ambito
de sus respectivas competencias, en materia de asentamientos humanos, con objeto de cumplir los
fines previstos en el parrafo tercero del articulo 27 de esta Constitucion.

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

Articulo 115. Faculta a los Municipios, en los términos de las leyes federales y estatales relativas,
estaran facultados para: Formular, aprobar y administrar la zonificacion y planes de desarrollo
urbano municipal; participar en la formulacién de planes de desarrollo regional, los cuales deberan
estar en concordancia con los planes generales de la materia. Cuando la Federacion o los Estados
elaboren proyectos de desarrollo regional deberan asegurar la participacién de los municipios;
Autorizar, controlar y vigilar la utilizacién del suelo, en el ambito de su competencia, en sus
jurisdicciones territoriales.
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LEY GENERAL DE ASENTAMIENTOS HUMANOS, ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y
DESARROLLO URBANO

Atribuciones de los Municipios

Articulo 11. Corresponde a los municipios:

I. Formular, aprobar, administrar y ejecutar los planes o programas municipales de Desarrollo
Urbano, de Centros de Poblacion y los demas que de éstos deriven, adoptando normas o criterios
de congruencia, coordinacion y ajuste con otros niveles superiores de planeacion, las normas
oficiales mexicanas, asi como evaluar y vigilar su cumplimiento;

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

Ill. Formular, aprobar y administrar la Zonificacién de los Centros de Poblaciéon que se encuentren
dentro del municipio, en los términos previstos en los planes o programas municipales y en los
demas que de éstos deriven;

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

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

Articulo 52. La legislacion estatal en la materia sefalara los requisitos y alcances de las acciones
de Fundacién, Conservacién, Mejoramiento y Crecimiento de los Centros de Poblacioén, y
establecera las disposiciones para:

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

AMBITO ESTATAL

CONSTITUCION POLITICA DEL ESTADO DE CHIHUAHUA

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

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

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

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

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

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

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

Articulo 3. Para los efectos de esta Ley, se entiende por 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 la realidad socioeconémica de la entidad, y
elevar la calidad de vida de su poblacion.

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

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

Articulo 9. En el ambito del Sistema Estatal de Planeacion Democratica, tendra lugar la
participacion y consulta de los diversos grupos sociales, con el propdsito de que la poblacion
exprese sus opiniones para la elaboracién, actualizacion, 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 Administracion Publica Paraestatal y los
Ayuntamientos, podran concertar la realizacion de las acciones previstas en el Plan y los
programas que se deriven de éste, con las representaciones de los grupos sociales o con los
particulares e interesados.

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

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

I. Cumplir el marco legal que garantice la aplicacién de los principios y regulaciones de esta Ley.

lll. Formular, aprobar, administrar, evaluar y actualizar, en su caso, el Plan Municipal de
Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano, asi como otros instrumentos de planeacion
derivados a que se refiere el articulo 37 de esta Ley.

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

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

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

XXIX. Regular, controlar y vigilar las reservas, usos del suelo y destinos de areas y predios, asi
como las zonas de alto riesgo en los centros de poblacion que se encuentren dentro del municipio.

Sistema de planeacién para el ordenamiento territorial y desarrollo urbano

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

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

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

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

Modificacién o actualizaciéon de los Planes Municipales de Desarrollo Urbano

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

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

En todo caso, la autoridad municipal estara facultada para determinar la procedencia de las
solicitudes que reciba en los términos de este articulo. En caso de negativa, su determinacion
debera estar justificada conforme a las disposiciones de esta Ley, su reglamentacién y demas
disposiciones legales aplicables.

Actualizaciéon o modificaciéon de los Planes Municipales

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

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

La autoridad dara respuesta a dichos planteamientos y los pondra a disposiciéon para su consulta
fisica o electronica, durante al menos cinco dias habiles previos a la aprobacién de la modificacion
menor correspondiente.

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

Zonificacion Primaria

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

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

Criterios de Zonificacion Secundaria

Articulo 90. La Zonificacidon Secundaria se establecera en los planes de desarrollo urbano de
centros de poblacién, de acuerdo con los criterios siguientes:

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

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

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

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

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

AMBITO MUNICIPAL

REGLAMENTO DE DESARROLLO URBANO SOSTENIBLE DEL MUNICIPIO DE CHIHUAHUA
Articulo 9. Son atribuciones del Municipio:

lll. Formular y administrar la zonificacion prevista en los programas de desarrollo urbano
sostenible, asi como controlar y vigilar la utilizacion del suelo y el aprovechamiento del potencial
urbano;

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

a) Ocupacién, aprovechamiento y utilizacion del suelo publico o privado;

Articulo 11. Corresponde a la Direccion:

I. Fijar los requisitos y documentos a que deberan sujetarse acciones de aprovechamiento urbano
que requiera el fraccionamiento, fusion, re lotificacidén de terrenos o subdivisién, el establecimiento
de régimen de propiedad en condominio o la edificacion, modificacion, ampliacion, reparacion, uso,
mantenimiento y demolicion de construcciones dentro del territorio municipal;

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

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

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

|. Sobre el cambio de uso del suelo a otro que sea compatible;
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Il. Sobre el cambio de la densidad e intensidad de su aprovechamiento, o

Ill. Sobre el cambio de la altura maxima de construcciéon permitida;

Articulo 25. Las modificaciones anteriores procederan siempre y cuando:

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

II. No se altere la delimitacion entre las areas urbanizables y las no urbanizables, o

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

Articulo 26. Quienes pretendan realizar una modificacién menor en los términos de los articulos 24
y 25 del presente Reglamento, deberan presentar una solicitud por escrito dirigida a la Direccién,
acreditar la propiedad del predio motivo de la modificacién y adjuntar un documento técnico que
justifique la accidn solicitada y la informacién grafica que permita la correcta interpretacion del
tramite solicitado.

Proceso de aprobacion

El proceso de aprobacion de la modificacion para el aumento de potencial urbano con coeficientes
COS 0.7 y CUS 2.5 a coeficientes COS 0.8 y CUS 4.5 en un predio con uso de suelo Mixto
Moderado, se sustenta en lo establecido por la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento
Territorial y Desarrollo Urbano del Estado de Chihuahua respecto a la aprobacién y modificacion de
los programas de desarrollo urbano sostenible. El Articulo 77 de la Ley establece que toda
actualizacion o modificacion a los planes municipales de desarrollo urbano se sujetara al mismo
procedimiento que el establecido para su formulacion, aprobacién, publicacién y registro.

Aprobacién y consulta

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

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

Procedimiento para la formulacién y aprobaciéon

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Definicion de Area de Estudio

Con la finalidad de efectuar un analisis funcional y socioecondmico que permita identificar las
potencialidades del predio acorde a los lineamientos establecidos por los instrumentos de
planeacion urbana vigentes, este estudio considera un poligono de analisis de 293.20 hectareas,
localizado al centro de esta ciudad, delimitado por las vialidades: Av. Trasvifia y Retes, al norte; la
Av. Presa de Tecomatlan, al sur; el Blvd. Ortiz Mena, al oeste; y la Av. Tedfilo Borunda al este.

El predio de aplicacion del plan considerado para el presente estudio de aumento de potencial
urbano se ubica en la Fraccion 2 de los Lotes 5 y 6, Manzana 45 en la Av. Mirador No. 1705,
esquina calle Tokio, en la Colonia Mirador, de la ciudad de Chihuahua, con una superficie de
621.00 m2. El Plan de Desarrollo Urbano, vigente, lo caracteriza con uso de suelo Mixto Moderado
(M2). (VER PLANO 1a, Ubicacion del poligono de analisis en la zona)

AL CaMPESTRE

GALIFORNIA

POLIGONO DE ANALISIS Y LOCALIZACION DEL PREDIO DE APLICACION DEL PLAN
Fuente: Elaboracién propia.
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Definicidon de area de aplicacion

El Predio con superficie de 621.00 m?, estd ubicado en la Av. Mirador No 1705, esquina calle
Tokio, Fraccion 2 de los Lotes 5 y 6, dentro de la Manzana 45 en la en la Colonia Mirador. Colinda
al Noreste con la Av. Mirador, al Sureste con el lote No. 12 de uso Mixto Moderado (M2) y el lote
habitacional No. 11, al Oeste con la calle Tokio y al Sur con el resto de la propiedad con uso

habitacional, en la misma manzana. (VER PLANO 1b, Ubicacién del Predio en el Poligono y PLANO 2,
Predio de aplicacion)

SUPERFICIE
SUP. TERRENO | 621.00m2

PREDIO DE APLICACION DEL PLAN
Fuente: Elaboracién propia.

Tenencia de la Tierra

El predio sujeto a este estudio es propiedad privada de la persona moral GRUPO GARDEA, S.A.
de C.V., representada en este acto por el Lic. Oscar Octavio Gardea Acosta Presidente del
Consejo de Administracion, acreditando la propiedad mediante Escritura Publica nimero 7347,
Volumen 241, en la ciudad de Chihuahua, de la seccién primera del distrito Morelos estado de
Chihuahua con fecha 10 de agosto de 2021.

El inmueble se encuentra debidamente inscrito en el Registro Publico de la Propiedad bajo el
namero 12 a folios 2947306 del libro 6855 de la seccién primera del distrito Morelos estado de
Chihuahua con fecha 10 de agosto de 2021.

Esta ubicado en la manzana 45, en la Av. Mirador, esquina con calle Tokio, de la Colonia Mirador.
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DIAGNOSTICO

El ambito urbano y de influencia

La ciudad de Chihuahua cuenta con una estructura urbana, desarrollada principalmente a partir de
las fuentes de trabajo (zonas industriales) y comercio, lo cual, se ha reflejado en algunas
concentraciones de actividades y equipamientos, en escalas determinadas por su nivel de
cobertura, como son el Centro Urbano, Subcentros y Corredores Urbanos estratégicos entre los
que destacan la Av. De La Juventud, la Av. Tecnoldgico, el Blvd. Antonio Ortiz Mena, Av. Vallarta,
Av. Tedfilo Borunda, entre otras; asi también el centro urbano, cercano a la zona de estudio.

El ambito de influencia del predio se localiza al centro de la ciudad de Chihuahua, en una zona
ampliamente consolidada que concentra una diversa gama de usos de suelo. Se identifican usos
habitacionales de media y baja densidad, usos mixtos, comercio y servicios, asi como
equipamientos y usos de recreacién y deporte de primer orden.

.lﬁbcre!m Surponiente

; \
/

ESQUEMA CONCEPTUAL DEL SISTEMA DE ESTRUCTURA URBANA
Fuente: PDU, vision 2040. IMPLAN.

En el poligono de estudio se localizan vialidades primarias como la Av. Tedfilo Borunda y la Av. De
La Cantera que comunican al predio con el Centro Urbano y el poniente de la ciudad, y el Blvd.
Ortiz Mena que conecta al predio hacia el norte y sur de la ciudad. En estas avenidas se ubican
diversos equipamientos de tipo educativo, salud, recreacién y deporte, y transporte, asi como una
alta concentracion de actividades econémicas.
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Estructura Urbana

La estructura urbana es uno de los aspectos determinantes de la organizacion espacial y
crecimiento de la ciudad. Se conforma por una estructura primaria que da soporte a las diversas
actividades humanas (habitacional, industrial, y comercio y servicio, entre otras), compuesta por un
centro urbano, subcentros urbanos (localizados al norte, poniente y oriente), de los cuales se
desprenden centros barriales y vecinales, zonas homogéneas, estructura vial, espacios abiertos y
espacios publicos, entre otros componentes, que generan nucleos de actividad jerarquicos vy
corredores urbanos estratégicos entrelazados entre si.

Otro componente de la estructura urbana es la situacién de desarrollo del entorno en relacién a su
capacidad de suelo y atraccidon de actividades, la consolidacién y regeneracién de zonas
urbanizadas y el fomento de mejores relaciones espaciales y de convivencia. En particular, areas
urbanas con potencial de reconversion y densificacion, como es el caso de la zona que nos ocupa.

El predio de aplicacion del plan se localiza en una zona consolidada en cuanto a la ocupacion del
suelo y provista con infraestructuras como: agua potable, drenaje sanitario, y electrificacion.
Colinda con la Av. Mirador, cuyo flujo vehicular se vincula con otras vialidades primarias de la zona
como la Av. Tedfilo Borunda al este, la Av. Presa de Tecomatlan al sur, el Blvd. Ortiz Mena al
oeste, y la Av. San Felipe al norte. A través de estas dos Ultimas, se puede acceder facilmente a la
Av. De La Cantera, favoreciendo el desplazamiento hacia el centro y poniente de la ciudad.

Usos de Suelo colindantes

En la zona de estudio predomina el uso habitacional en esquema de vivienda unifamiliar, en
colonias de trama abierta a la estructura vial, con densidades H12 al sur del poligono y H25 en la
parte central, en el entorno al predio de aplicacién. También existe vivienda desarrollada mediante
el esquema plurifamiliar, localizada de manera dispersa en el poligono de estudio.

El uso de suelo Mixto Moderado (M2) se localiza en Av. De La Cantera y a todo lo largo de la Av.
Mirador; el uso Mixto Bajo (M1) se localiza colindante a las avenidas Trasvifia y Retes, y Deza y
Ulloa, asi como algunos predios con Usos Especiales situados en la Colonia El Palomar.

La zona de andlisis se caracteriza por concentrar usos de Equipamiento y Recreacion y Deporte de
nivel urbano, tales como instalaciones deportivas, parques y areas verdes e instituciones de salud;
ademas de instalaciones para el culto y la asistencia social. Asimismo, la zona cuenta con
equipamiento de tipo barrial, como parques vecinales y una amplia cobertura de equipamiento
orientado a la educacion basica.

Los usos de Comercio y Servicios, estan localizados en su mayoria en avenidas principales, asi
también, la zona cuenta con comercio de tipo barrial conviviendo con usos habitacionales en las
vias locales.

Corredores Urbanos y Nucleos de Actividad

Los principales nucleos de actividad de la zona son los corredores comerciales y de servicios
conformados por el Blvd. Ortiz Mena, Av. Tedfilo Borunda y Av. Trasvifia y Retes, donde se
concentra la mayor cantidad de unidades econdémicas. (VER PLANO 10, Comercio y Servicios en el
Poligono).

El Directorio Estadistico de Unidades Econémicas (DENUE) reporta 982 unidades econémicas en
la zona de estudio. Los establecimientos comerciales y de servicios se encuentran principalmente
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colindantes con vialidades primarias y corredores urbanos, tanto en predios unitarios como en
plazas comerciales de diverso tamano.

ACTIVIDAD ECONOMICA U.E.
Mineria 4
Generacion, transmision y distribucion de energia eléctrica, suministro de agua y de gas por ductos al consumidor final 1
Construccion 32
Industrias manufactureras 37
Comercio al por mayor 37
Comercio al por menor 216
Transportes, correos y almacenamiento 8
Informacién en medios masivos 6
Servicios financieros y de seguros 44
Servicios inmobiliarios y de alquiler de bienes muebles e intangibles 28
Servicios profesionales, cientificos y técnicos 104
Servicios de apoyo a los negocios y manejo de desechos y servicios de remediacion 32
Servicios educativos 29
Servicios de salud y de asistencia social 104
Servicios de esparcimiento culturales y deportivos, y otros servicios recreativos 17
Servicios de alojamiento temporal y de preparacion de alimentos y bebidas 105
Otros servicios excepto actividades gubernamentales 169
Actividades legislativas, gubernamentales, de imparticion de justicia y de organismos internacionales y extraterritoriales 9

UNIDADES ECONOMICAS POR ACTIVIDAD
Fuente: Elaboracién propia con datos del DENUE.

Se destaca la actividad restaurantera, seguido por comercio al por menor y diversos servicios
privados como consultorias contables, inmobiliarias, seguros, servicios de arquitectura,
consultorios médicos y salones de belleza, entre otros. Asimismo, en la zona aledafa al area de
estudios se ubican comercios de alta convocatoria como Alsuper Leones, Plaza Galerias y Soriana
Mirador, asi también plazas comerciales de menor atraccion como Plaza Quintas, Plaza Comercial
Dunas, Plaza St. Thomas, entre otras.

Esta alta oferta de actividad se ve reflejada en la oferta de empleo en la zona. Se observa una gran
concentracion de unidades econdémicas con poco personal ocupado, debido a la naturaleza de las
actividades que desarrollan.

UE % PERSONAS OCUPADAS Considerando la U.E. que corresponden a micro y
720 73.3 hasta 5 personas pequefia empresa, que no sobrepasan los 10
147 14.97 de 6 a 10 personas empleados por unidad, éstas representan el
91 9.16 de 11 a 30 personas 88.27% del total de unidades econdmicas, las
15 153 de 31 a 50 personas cuales obedecen mayoritariamente a patrones de
7 07 de 512 100 personas localizacion aislada en corredores comerciales y
5 02 més de 251 personas vias colectoras cercanas a las zonas

habitacionales.

El presente estudio se enfoca a establecer la condicién normativa que posibilite el incremento de
potencial urbano en el predio denominado “Mirador 1705”, para el desarrollo de vivienda bajo el
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esquema plurifamiliar, compatible con los usos predominantes en la zona, aprovechando las
condiciones de conectividad, concentradores de actividad, equipamiento, infraestructura y servicios
publicos, en congruencia con el Reglamento de Desarrollo Urbano Sostenible del Municipio de
Chihuahua y del Plan de Desarrollo Urbano, promoviendo la densificacion de esta zona de la
ciudad.

Analisis Socioeconémico

Poblacion

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

Segun datos de la Oficina Virtual de Informacién Estratégica del Municipio de Chihuahua (OVIE), el
poligono en estudio registré una poblacion total de 10,163 habitantes, de los cuales, el 52.9% es
poblacion femenina y el 47.1% corresponde a la poblaciéon masculina.

76-125
- 205

5-399

DENSIDAD DE POBLACION POR MANZANA
Fuente: SIGMUN, IMPLAN.

Educacion

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

Sector Salud

En cuanto a la posicién que ocupa la poblacién derecho habiente a servicios de salud, corresponde
a un 88.8 % de la poblacion total, de los cuales el 66.3 % cuenta con IMSS y 14.1 % con INSABI,
8.9 % a ISSSTE o0 ISSSTE estatal, 5.5 % a una Institucion privada y el 8.2 % a otras instituciones.
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Sector Econémico
En la ciudad de Chihuahua la poblacion econdmicamente activa (PEA) corresponde al 63.7 %
respecto al total de la poblaciéon de 12 afios y mas, lo que significa que el 98.2 % se considera
poblacién ocupada.

Vivienda

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

En la zona de estudio existe una tipologia de vivienda de los segmentos Medio, Medio-Alto y Alto.
De acuerdo a los datos censales, existen un total de 4,421 viviendas de las cuales, 4,175 unidades
estadn habitadas, esto representa una habitabilidad de 94.43% lo que es un indicativo de la
necesidad de aprovechar estratégicamente los vacios urbanos presentes en la zona y diversificar
la oferta de vivienda aprovechando la importante presencia comercial y de servicios mixtos que
prevalece en la zona de estudio, asi como las redes de comunicacion vial.

Servicios para la vivienda

El proceso de desarrollo de la zona ha contribuido a la generacion de redes de infraestructura de
agua potable, drenaje sanitario y energia eléctrica como resultado de la construccion en otras
décadas que favorecieron la consolidacién de la zona en la cual se localiza el predio de aplicaciéon
del plan.

Del total de 4,175 viviendas habitadas en la zona de estudio, 3,941 viviendas cuentan con energia
eléctrica, representando una cobertura del 94.40%. Asi mismo, 3,940 viviendas cuentan con agua
potable en la vivienda, equivalente a una cobertura del 93.37%, y las viviendas que cuentan con
drenaje son 3,941, representando el 94.40%.

En el poligono de estudio se cuenta con una alta cobertura de servicios, tanto para las viviendas
particulares habitadas, como para los comercios y los servicios que ahi se ubican. El predio en
estudio cuenta con los servicios de agua potable entubada, drenaje luz eléctrica y gas natural.

MEDIO NATURAL

Clima

La zona de estudio esta ubicada en una region considerada
como una zona semiarida (BS1Kw). EI clima de la region es |
seco semicalido con lluvias de verano y se clasifica por su
humedad y temperatura como BSohw (w).

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

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

Topografia
El poligono de estudio presenta un relieve topografico ligeramente variado, con pendientes del 2%

al 5% en sentido poniente—oriente, esta topografia permite la conduccién de escurrimientos
pluviales, es considerada como superficie con aptitud para el desarrollo urbano.

Se observa que la topografia al interior de la zona de estudio, es cruzada por la trayectoria de
diversos arroyos, que desembocan en el rio Chuviscar.

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

Hidrologia

El area de estudio se encuentra dentro de la Region Hidroldgica RH24K Bravo-Conchos, ubicada
en la Cuenca Alta del Rio Chuviscar. Esta cuenca hidrolégica contiene las subcuencas
denominadas La Cantera y La Galera Sur. El predio en estudio se localiza al interior de la
subcuenca La Cantera.

La mayoria de los escurrimientos se generan en la zona poniente de la Cuenca Alta Rio Chuviscar,
abarcan parte de la zona poniente y sur poniente de la ciudad, cruzando la zona urbana con
direccién hacia el rio Chuviscar. (VER PLANO 5, Cuencas Hidroldgicas).

CUENCAS HIDROLOGICAS

Fuente: Plan Sectorial de manejo de agua Pluvial, PSMAP.
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Aguas superficiales

En la ciudad de Chihuahua existen varios cuerpos de agua de tipo superficial, como la presa
Chihuahua, la presa Chuviscar y la presa El Rejon, ubicadas en la zona sur poniente de la ciudad.
Las corrientes de agua superficial mas importantes son el Rio Chuviscar ubicado al sur oriente del
poligono del estudio, y el rio Sacramento al oriente del mismo.

En el area de estudio tienen trayectoria el arroyo Plaza de Toros y el arroyo La Cantera en sentido
poniente-oriente, este ultimo considerado uno de los principales afluentes de la ciudad, se
encuentra canalizado hasta su confluencia con el rio Chuviscar. La topografia de la zona determina
la direccion de los escurrimientos hacia la Av. De la Cantera y por la Av. Mirador, donde se localiza
el predio de estudio, hacia el rio Chuviscar.

En lo que respecta al entorno inmediato al predio en estudio, las aguas pluviales son desalojadas a
través de las rasantes de vialidades, con pendientes en direccion al arroyo La Cantera y al rio
Chuviscar.

CANAL DE DESALOJO PLUVIAL AV. DE LA CANTERA
Fuente: Google Earth, 2023.

COMPOSICION DEL SUELO

Edafologia

El suelo del area de estudio, esta compuesto predominantemente por Xerosol Haplico y Xerosol
Calcico, con fase fisica Gravosa y clase textural media (Xh+Xk+Hh/2/G) localizado en la mayor
parte del poligono de analisis, incluido el predio de aplicacion del plan. La parte suroeste del
poligono en estudio, presenta suelo compuesto por Feozem Héplico y Litosol con Regosol Eutrico
y clase textural media (I+Re+Hh/2).

Geologia

La zona de estudio se constituye por estratos de suelo de roca sedimentaria de tipo Caliza en
conglomerados (Q-Cg), asi como por suelos de tipo Aluvial, caracteristicos de las zonas aledafas
a cuerpos de agua. Asimismo, encontramos suelos clasificados como Roca Ignea Extrusiva del
Terciario Oligoceno y Mioceno, conformada por Riolita y Toba Acida (R-Ta). Este tipo de suelo es
caracteristico en zonas con climas de tipo arido y resultan aptos para el desarrollo urbano.

En las inmediaciones del predio no se encuentra cercano ningun riesgo geolégico existente ya sea
por falla, riesgo por deslizamiento, fractura o erosion.
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Fuente: Elaboracién propia con datos de INEGI. Fuente: Elaboracién propia con datos de INEGI.
Vegetacion

La vegetacion existente en la zona de estudio se compone principalmente por encinos, palmas,
sicomoros y pinos localizados en baquetas de calles de las colonias que conforman el poligono de
estudio. Al interior de los predios se observan lilas y arbustos, localizados en los patios frontales de
las viviendas.

TIPO DE VEGETACION EN VIA PUBLICA EN LA ZONA DE ESTUDIO
Fuente: Google Earth, 2023.
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MEDIO FiSICO (CONSTRUIDO)

Usos de Suelo

Los usos de suelo predominantes en la zona de estudio son Uso Habitacional H12 y H25 los
cuales se caracterizan por vivienda de media densidad integrada en colonias se trama abierta a la
estructura vial. Existen usos Mixto Moderado (M2) y Mixto Bajo (M1) y usos de Comercio y
Servicios (CYS) localizados en vialidades primarias que cruzan la zona como la Av. Tedfilo
Borunda, Av. Trasvifia y Retes, y el Blvd. Antonio Ortiz Mena. Existen usos de Equipamiento (EG) y
una presencia importante de usos de Recreacion y Deporte (RYD), asi como Usos Especiales
(UES) localizados en la colonia El Palomar.

USOS DE SUELO
Fuente: Elaboracién propia en base a informacion del PDU, vision 2040, sexta actualizacion.
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Uso habitacional

El poligono de analisis estd compuesto por vivienda agrupada en colonias como: San Felipe Il
Etapa, Los Sicomoros, Unidad Chihuahua, Lomas del Santuario Etapas | y Il, Jardines del
Santuario, Fuentes del Santuario, El Palomar y la colonia Mirador, entre otras; se caracterizan por
tener uso de suelo predominantemente habitacional, con densidades de H12, H25 y H35,
establecidos por el Plan de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacion Chihuahua, visién 2040,
sexta actualizacion. La tipologia presente en la zona es vivienda por autoconstruccién. (VER PLANO
6, Zonas de Vivienda)

TIPOLOGIA DE VIVIENDA UNIFAMILIAR EN LA ZONA
Fuente: Google Earth, 2023.

Al ser una zona consolidad sin reservas disponibles para crecimiento, determinan la necesidad de
contar con zonas de vivienda mayormente densificadas, fomentando la utilizacion intensiva de la
infraestructura instalada. Se observa la existencia de predios de diversas dimensiones que
contienen mas de una vivienda, bajo el esquema plurifamiliar, con dos 0 mas departamentos en el
mismo predio. Estos espacios se encuentran dispersos en la zona de estudio y cuentan con usos
de suelo habitacional H12 y H25, asignados por el PDU, vision 2040, sexta actualizacion.

La zona presenta casos de aprovechamiento de vivienda con alta densidad localizada en diversos
lotes con usos diferentes al uso habitacional H12 y H25, establecido en el PDU, visiéon 2040, sexta
actualizacion, en los cuales se identifica tipologia de vivienda plurifamiliar con la oferta de
departamentos.

A continuacion, se presenta una descripcion general de 12 casos identificados dentro del poligono
de estudio.
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Fuente: Elaboracion propia en base a datos de campo. Imagen Google Earth, 2023.
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CASO 1.

Calle Presa Los Olivos

Uso de suelo actual: Habitacional
Unidades: 6 departamentos
Superficie de predio: 488.22 m2
Uso de suelo PDU: HG60

Fuente: Elaboracion propia. Imagen Google Earth, 2023.

CASO 2. Blvd. Ortiz Mena y calle Presa La Boquilla 2516

BUB 21350) pajg

Fuente: Elaboracién propia. Imagen Google Earth, 2023.

Uso de suelo real: Mixto
Unidades: 8 departamentos

2 locales comerciales
Superficie de predio: 450.00 m2
Uso de suelo PDU: Comercio y Servicios

B *"" :

P" o

Fuente: Fotografia propia
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CASO 3. Blvd. Ortiz Mena 3612 y calle Presa La Boquilla
Uso de suelo real: Habitacional

Unidades: 12 departamentos
Superficie de predio: 378.95 m2
Uso de suelo PDU: Comercio y Servicios
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Fuente: Fotografia propia

Fuente: Elaboracién propia. Imagen Google Earth, 2023.

CASO 4. Blvd. Ortiz Mena 3410 y calle Presa La Boquilla
Uso de suelo real: Habitacional

Unidades: 10 departamentos
Superficie de predio: 481.29 m2
Uso de suelo PDU: Comercio y Servicios
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Fuente: Fotografia propia

Fuente: Elaboracién propia. Imagen Google Earth, 2023.
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CASO 5. Av. Trasviia y Retes esquina calle Francisco Briones

Uso de suelo real: Mixto
?"'- Unidades: 28 departamentos
3 locales comerciales

Superficie de predio: 1,120.00 m2
Uso de suelo PDU: Mixto Bajo (M1)

Fuente: Elaboracién propia. Imagen Google Earth, 2023. Fuente: Fotografia propia

CASO 6. Av. Antonio Deza y Ulloa 3309

Uso de suelo real: Habitacional
Unidades: 4 departamentos
Superficie de predio: 195.03 m2
Uso de suelo PDU: H60

Fuente: Google Earth, 2023.
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CASO 7. Av. Antonio Deza y Ulloa 4103

Uso de suelo real: Mixto
Unidades: 4 departamentos

4 |ocales comerciales
Superficie de predio: 660.53 m2
Uso de suelo PDU: H45

Fuente: Elaboracién propia. Imagen Google Earth, 2023. Fuente: Fotografia propia

CASO 8. Calle 2 de Octubre

Uso de suelo real: Mixto
Unidades: 4 departamentos
Superficie de predio: 194.00 m2
Uso de suelo PDU: HG0

Fuente: Elaboracién propia. Imagen Google Earth, 2023. Fuente: Fotografia propia
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CASO 9. Calle Arroyo La Cantera

Uso de suelo real: Habitacional
Unidades: 10 departamentos
Superficie de predio: 400.52 m2
Uso de suelo PDU: H60+

Fuente: Elaboracion propia. Imagen Google Earth, 2023.

CASO 10. Calle 22 y calle Varsovia

Uso de suelo real: Habitacional
Unidades: 14 departamentos
Superficie de predio: 875.00 m2
Uso de suelo PDU: H60+

Fuente: Elaboracion propia. Imagen Google Earth, 2023.
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CASO 11. Calle 26 y calle Elia

Uso de suelo real: Habitacional
Unidades: 8 departamentos
Superficie de predio: 397.00 m2
Uso de suelo PDU: H60+

Fuente: Elaboracién propia. Imagen Google Earth, 2023.

CASO 12. Calle Lisboa y calle 22

Uso de suelo real: Habitacional
Unidades: 12 departamentos
Superficie de predio: 400.00 m2
Uso de suelo PDU: H45

Fuente: Elaboracién propia. Imagen Google Earth, 2023. Fuente: Fotografia propia

Por su parte, el predio de estudio propuesto para el incremento de potencial urbano, cuenta con

una superficie total de 621.00 m?, se localiza en la Av. Mirador No. 1705, esquina calle Tokio de la
colonia Mirador. El Plan de Desarrollo Urbano lo caracteriza con un uso de suelo Mixto Moderado.
La estructura vial de la zona plantea un esquema de accesos y salidas a través de la Av. Mirador y
la calle Tokio.

El predio se localiza en zona urbanizada que cuenta con infraestructuras de agua potable, drenaje
sanitario, y energia eléctrica, asi como servicios de alumbrado publico, recolecciéon de basura y
seguridad publica. En este predio se pretende la construccién de 10 departamentos bajo el
esquema de vivienda plurifamiliar, cumpliendo para ello los condicionamientos y gestiones que
establece la normatividad urbana estatal y municipal, una vez aprobado el aumento de potencial
urbano.
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El aprovechamiento urbano que se promueve con el presente estudio de incremento de potencial
urbano es incorporar el predio “Mirador 1705” en el esquema de vivienda plurifamiliar, deseables
para un adecuado desarrollo de la zona.

Uso de comercio y servicios

La DENUE reporta un total de 982 unidades econdémicas en el poligono de estudio. La mayor
concentracién de comercio y servicios se presenta en los principales corredores urbanos de la
zona conformados por el Blvd. Ortiz Mena, Av. Tedfilo Borunda, Av. Trasvifa y Retes, y Av.
Mirador, reforzando su caracter mediante la asignacion de uso de suelo mixto y de comercio y
servicios, por parte del PDU vision 2040, sexta actualizacién. Asi también se encuentran usos
comerciales y de servicios de nivel vecinal y distrital de venta al menudeo, de manera dispersa al
interior de las zonas habitacionales, cercano a la vivienda, que atienden las necesidades de abasto
de la poblacion local demandante. (VER PLANO 7, Zona Comercial y Servicios, PLANO 9, Usos Mixtos)

CORREDORES COMERCIALES EN LA ZONA
Fuente: Google Earth, 2023.

Uso equipamiento

En el caso motivo de este estudio se trata de una zona totalmente consolidada con amplia
cobertura de equipamientos orientados a la educacién basica, como Escuela Secundaria Federal
N°4 Marie Curie, Secundaria Estatal Numero 3010, Preparatoria Esfer Salesianos, Colegio Bilingiie
Rudyard Kipling, Escuela Primaria Rosaura Bravo, Primaria Federal Angela Peralta y los Jardines
de Nifos Ana Maria Gallaga No. 1003, Beatriz Ordofiez y Estefania, entre otras instituciones
educativas, por lo que se asegura el acceso a los servicios basicos de educacion, evitando largos
traslados y costos. Asi mismo, se identifica cercano al poligono de estudio, equipamiento de
cobertura distrital como el Colegio de Bachilleres Plantel 3.
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EQUIPAMIENTO EDUCATIVO
Fuente: Google Earth, 2023.

La zona de analisis se caracteriza por concentrar equipamientos y areas de esparcimiento de nivel
urbano tales como instalaciones deportivas, parques y areas verdes, servicios de salud, servicios
educativos y servicios publicos. (VER PLANO 8, Equipamiento y Espacio Publico en el poligono)

Cercano al area de aplicacion se localiza el Parque El Palomar, el Parque Hundido, Parque de las
3 Edades, el Gimnasio Adaptado y el Gimnasio de Box Tricentenario, el Parque Skate Palomar, el
Estadio Baseball Zapata y el Campo Arqueria. Asimismo, la zona en que se ubica el predio
contiene areas de equipamiento a nivel vecinal y barrial, conformado por areas verdes destinadas
a recreacion y deporte, asi como equipamientos orientados a la educacién y asistencia social.

EQUIPAMIENTO RECREACION Y DEPORTE
Fuente: Google Earth, 2023.

Asimismo, en la zona de estudio se ubican la Delegacion de Policia No. 5 sobre la Av. Mirador, y la
Clinica 33 del IMSS y la Unidad de Medicina Familiar en la Av. Ocampo, asi como la Cruz Roja, la
Mediateca Municipal y el Museo Semilla sobre la Av. Tedfilo Borunda en las inmediaciones del
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poligono de estudio. En el rubro de asociaciones religiosas se localizan cuatro templos en la zona,
Templo Shalom, Templo La Resurreccion, Parroquia de Santo Nifio de Jesus de Praga y Nuestra
Sra. de La Regla, entre otros equipamientos de asistencia social como Guarderia IMSS 003 vy
Guarderia Escuelita de Nena. También, se localizan asilos y asociaciones civiles como Grupo
RETO, Chihuahua Contra el Cancer y Club Rotario Amigo, entre otras.

EQUIPAMIENTO
Fuente: Google Earth, 2023.

Para la atencion de los servicios de emergencia
en la zona de estudio, se cuenta con la
Estacion de Bomberos 2, localizada en la calle
George Washington, contigua al Parque
Industrial de las Américas. La ubicacion del
equipamiento genera una respuesta del servicio
de emergencias en un rango de tiempo
aproximado a los 10 minutos, mediante un
recorrido a travées de la calle George

Washington, y Blvd. Ortiz Mena, hasta la Av. ESTACION DE BOMBEROS No. 2
Mirador. Fuente: Google Earth, 2023.

La ruta de servicio de emergencia de la Cruz Roja Mexicana como tiempo de respuesta teniendo
un maximo de 9 minutos, para una distancia de 1.5 km aproximadamente.

Imagen urbana

El poligono de estudio esta totalmente consolidado, en cuanto a urbanizacién, dotaciéon de
infraestructuras y servicios.

Se caracteriza por la existencia de vivienda media, agrupada en colonias, y actividades
econdmicas en locales comerciales sobre las vias principales y de manera dispersa al interior de la
zona habitacional y cercanos al predio de aplicacién del plan.

Se observa que el predio no se localiza dentro de zonas o sitios de conservacion o de patrimonio
cultural, artistico, arquitectdnico, arqueoldgico, antropoldgico o histérico que limiten el desarrollo de
los departamentos que se pretende construir, una vez obtenido aumento de potencial urbano
solicitado.
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Predios baldios

Dentro de la zona de estudio existen algunos lotes baldios de pequefia y mediana superficie,
localizados de forma dispersa dentro de las colonias habitacionales. También se localizan predios
designados como reserva estratégica, por el PDU vigente, catalogados como Usos Especiales
(UES) localizados en torno al Parque El Palomar.

La presencia de espacios vacios urbanos, resalta la oportunidad de intervenir en ellos mediante
propuestas que tiendan a intensificar sus condiciones de aprovechamiento urbano en esquemas
que diversifiquen la oferta actual de vivienda que aproveche la conectividad recibida de los
corredores urbanos y concentradores de actividad, lo cual es congruente con las politicas de
densificacion y aprovechamiento urbano en predios cercanos a corredores urbanos asociados a la
movilidad con acceso a rutas de transporte publico.

El predio motivo del presente estudio de aumento de potencial urbano para vivienda plurifamiliar se
refiere a un lote que se encuentra actualmente baldio, que cuenta con infraestructuras y servicios
para su desarrollo.

PREDIO DE APLICACION DEL PLAN
Fuente: Fotografia propia.

ESTRUCTURA VIAL

La traza de vialidades de importancia, establecidas en el Plan de Desarrollo Urbano para el centro
de poblacién Chihuahua, forman una trama de vias primarias y colectoras que permiten la
conexion a otras de primer orden, garantizando la intercomunicacién hacia el centro de la ciudad.

La zona de estudio cuenta con una estructura vial consolidada. Las vialidades mas importantes
son: el Blvd. Antonio Ortiz Mena, la Av. Trasvifia y Retes, la Av. Mirador, la Av. De La Cantera, y
Av. Tedfilo Borunda, establecidas como de primarias, segun la estructura vial del PDU vigente. De
manera particular, el predio de aplicacién del plan estd localizado en la Av. Mirador, desde donde
se comunica con otros sitios de la ciudad. (VER PLANO 4 Estructura Vial)

Dentro del poligono de estudio, la estructura vial interna permite la facil circulacion entre los
diferentes espacios publicos y de servicios. En su disefio se crea una reticula de vias locales,
enmarcadas por vialidades de mayor jerarquia, que por su seccién vial, generan circulaciones
fluidas. (VER PLANOS 4a y 4b Secciones Viales)
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Av. De La Cantera

Vialidad Primaria, se constituye como la via jerarquica de mayor importancia en la zona. Es el
principal corredor de acceso desde el sector poniente hacia el Centro Urbano, conectando con
importantes vias en sentido norte — sur, entre las que destacan Av. De La Juventud, Blvd. Ortiz
Mena y Av. Tedfilo Borunda.

AV. DE LA CANTERA
Fuente: Google Earth, 2023.

Blvd. Antonio Ortiz Mena

Vialidad Primaria con seccién de 39.50 m, con dos carriles centrales, camellén central para
separacion de sentidos de circulacion de 4.50 m, 2 carriles laterales por sentido, camellén, y
banquetas peatonales de 1.50 a 2.00 m.

Esta via cumple con la funcidon de enlace entre Av. Américas y Av. De La Juventud, en su
trayectoria se localizan importantes nucleos de actividad y desarrollos habitacionales. Cuenta con
una significativa capacidad de conectividad por su entronque con vialidades jerarquicas en sentido
este-oeste como Av. De La Cantera, Av. Trasvifia y Retes, Av. Glandorf, Av. Deza y Ulloa, Av.
Francisco Villa, Av. Politécnico Nacional / C. Paseo de Tecomatlan y la Av. Mirador que da frente al
predio en estudio.

BLVD. ORTIZ MENA
Fuente: Google Earth, 2023.

Av. Mirador

Vialidad primaria con seccion variable. Cuenta con una secciéon de 15.00 m, con dos carriles de
circulacion por sentido y banquetas peatonales de 1.50 m en el tramo entre Av. San Felipe y Av.
Teofilo Borunda. Su entronque se resuelve mediante paso superior semaforizado.

En el tramo entre Av. San Felipe y el Blvd. Ortiz Mena, su entronque se resuelve mediante
semaforizacion. Cuenta con seccién de 30.00 m, con tres carriles de circulacién por sentido,
banquetas peatonales de 2.00 m y separadores de circulacion.
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AV. MIRADOR TRAMO AV. SAN FELIPE - AV. TEOFILO BORUNDA
Fuente: Google Earth, 2023.

AV. MIRADOR TRAMO BLVD. ORTIZ MENA - AV. SAN FELIPE
Fuente: Google Earth, 2023.

Av. Trasviia y Retes
Vialidad primaria con secciéon de 24.00 m, con tres carriles de circulacién por sentido y banquetas
peatonales de 3.00 m, corre en sentido poniente — oriente y viceversa.

AV. TRASVINA Y RETES
Fuente: Google Earth, 2023.

Av. Teofilo Borunda

Vialidad primaria de Primer Orden de seccion de 60.00 m, con tres carriles de circulaciéon por
sentido y banquetas peatonales de 2.00 y 1.50 m. La trayectoria de este corredor bordea el Centro
Urbano, en sentido noreste - suroeste y viceversa, entroncando con importantes vias primarias a
través de cruces elevados que conectan los sectores poniente, norte, sur y oriente de la ciudad.

AV. TEOFILO BORUNDA
Fuente: Google Earth, 2023.
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TRANSPORTE PUBLICO

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

conectividad entre las zonas norte, centro y sur de la ciudad, asi como con integracién a rutas
alimentadoras y convencionales.
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RUTAS DE TRANSPORTE PUBLICO EN LA ZONA
Fuente: BUSCUU, PDU, visién 2040, sexta actualizacién.

Se describe de forma integral la red de transporte publico existente que incide en la zona en
estudio: sobre la Av. Mirador, se cuenta con la ruta Panamericana Mirador cuyo recorrido da
servicio directo al predio que nos ocupa; asimismo, existen 9 rutas mas que pasan por la zona de
estudio, la ruta Panamericana San Felipe, ruta Circunvalacién 1 (sube y baja Zarco), ruta
Circunvalacién 2 (sube y baja Mirador), ruta Cerro Bolivar A y ruta Cerro Bolivar B.

Se cuenta ademas con la ruta Gimnasio Adaptado que circula martes y jueves por el Blvd. Ortiz
Mena y la ruta Gimnasio Adaptado que circula lunes y viernes por la Av. Tedfilo Borunda, ambas
hacia el norte de la ciudad.
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ANEXO AL PERIODICO OFICIAL

INFRAESTRUCTURA EXISTENTE

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

Chihuahua

i P.LOMASTDEL
ISANTUARIO

RED DE ABASTECIMIENTO DE AGUA POTABLE EN LA ZONA
Fuente: Elaboracién propia en base a informacion de SIGMUN y
del PDU, visién 2040, sexta actualizacion.

Agua potable

El suministro de Agua potable se da a
través de redes de distribucion con
diametros de 8, 10, 12, 14 y 16
pulgadas que abastecen las colonias
localizadas en el poligono de estudio.

Se identifican varias fuentes de
abastecimiento, los tanques No. 3 y No.
4 al norte del poligono de estudio y
varios pozos como, Virreyes y Quintas
del Sol al poniente, y Lomas del
Santuario y Mirador 2 al interior del
poligono. Este ultimo ubicado sobre Av.
Mirador es el que provee el servicio
hacia el predio de aplicacién a través de
una linea de 6” de didmetro.

El agua potable es conducida a través
de los re-bombeos denominados
“CIMA”, localizados al oriente y poniente
del poligono de estudio.

POZO MIRADOR 2, AV. MIRADOR
Fuente: Google Earth, 2023.
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RED DE ALCANTARILLADO SANITARIO EN LA ZONA
Fuente: Elaboracién propia en base a informacion de SIGMUN y
del PDU, vision 2040, sexta actualizacion.

AL
CAMPESTRE

CALIFORNIA

LINEA DE ENERGIA ELECTRICA EN LA ZONA
Fuente: Elaboracién propia en base a informacion del PDU, vision
2040, sexta actualizacion.

Drenaje sanitario

La cobertura del servicio de
alcantarillado sanitario es a través de
una red de colectores con diametros de
20, 25 y 38 pulgadas las cuales se
conectan al colector de aguas
residuales en Av. Deza y Ulloa, hasta
entroncar con el colector que sigue la
trayectoria de la Av. Tedfilo Borunda,
desde donde son conducidas a la Planta
de Tratamiento de Aguas Residuales
Sur.

El predio propuesto para incremento de
potencial urbano, se conecta a la red
de @20 pulgadas en la calle Tokio hasta
entroncar al colector de @25 pulgadas
en calle 22 desde donde conduce las
descargas hacia el colector ubicado en
la Av. Tedfilo Borunda.

Infraestructura eléctrica

La zona de estudio se sirve por la linea
de distribucion de alta tension 115 kva
ubicada en la Av. De La Cantera, con
trayectoria en sentido suroriente-
norponiente, aproximadamente a 200 m
del predio que nos ocupa. La
distribucion interna del poligono en
estudio asi como, se encuentra resuelta
con lineas de Media y Baja Tension.

AV. DE LA CANTERA
Fuente: Google Earth, 2023.

Sabado 25 de noviembre de 2023.
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Red de telefonia

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

Infraestructura de gas

El area de estudio cuenta con cobertura de gas natural entubado. El suministro corresponde a la
empresa ECOGAS concesionada por PEMEX. La linea de distribucidon colindante al predio en
estudio se localiza sobre la calle Tokio.

RIESGOS Y VULNERABILIDAD

&
Riesgos geoldgicos :-ygg&'@"
El riesgo geoloégico mas importante en :\%
la zona de estudio, de acuerdo al Atlas \“9\‘ uE.. IR
de Riesgos para la Ciudad de Sl ELP:L;ﬁm%, =
Chihuahua, se localiza a una distancia __.%\Q% 4%4/
aproximada de 400 metros al nororiente \_:’ 2o

F
s
55

del predio de aplicacion del plan, y que
corresponde a la falla denominada “La
Haciendita” con una trayectoria en
sentido poniente — oriente.

R

Otra falla geologica denominada “Falla
Santa Elena” localizada a 450 m al
oriente del predio de aplicacion del
plan.

Asi mismo, se identifica que el predio
se ubica en una zona cuya condicién
topografica es regular, con pendientes

del 2%, aptas para el desarrollo urbano. A= N
RIESGOS GEOLOGICOS EN LA ZONA

Fuente: Elaboracioén propia en base a informacion de SIGMUN y
del PDU, visién 2040, sexta actualizacion.

Los elementos identificados como riesgo geoldgico en la zona de estudio no representan ninguna
vulnerabilidad para las actividades, y el uso propuesto al interior del predio de aplicacion del plan,
descrito en el presente estudio de incremento de potencial urbano para desarrollo de vivienda tipo
plurifamiliar.
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Riesgos por inundacion

Respecto a riesgos hidrometeoroldgicos se ha mitigado en gran parte la posibilidad de inundacion
de la zona debido a la construccion de infraestructura dedicada a la captacion y conduccion de
agua.

Como se mencionoé en el apartado de Medio Natural, el arroyo La Cantera es el principal dren de
desalojo pluvial en la zona en estudio; tiene encauzamiento embovedado en el tramo entre el
periférico de la Juventud y la avenida Rio de Janeiro, quedando su encauzamiento sin embovedar
a partir de la avenida Rio de Janeiro hasta la avenida San Felipe, situaciéon que no afecta al predio.

En el caso del arroyo Plaza de Toros, la infraestructura existente tiene dimensiones suficientes
para periodos de retorno cortos, por lo que se hacen necesarias obras de dimensionamiento y
recubrimiento que garanticen mayores avenidas en periodos de retorno superiores.

Los escurrimientos generados en el
predio de aplicacion del plan, son
desalojados por medio de la Awv.
Mirador mediante la rasante de las
calles con rumbo hacia el rio Chuviscar,
localizado a aproximadamente 600
metros al sur-oriente del predio.

En el predio de aplicacién del plan, no
se presentan riesgos que genere AL CAMPESTHe
vulnerabilidad causada por efectos de Q\Vh ~ &
inundacién  principalmente, y que -;g;;:,omfmf"s ‘ﬂ

13
{ |
]
1
1
1
]

afecten la futura utilizacion del potencial = § &

urbano, lo anterior segun datos del : § 02?9 _
Atlas de Riesgos y PDU vision 2040 § -.._%‘i‘%
vigente, y verificacion en campo. §, - 3

RIESGOS HIDROMETEOROLOGICOS EN LA ZONA
Fuente: Elaboracién propia en base a informacién de SIGMUN y
del PDU, visién 2040, sexta actualizacion.

INFRAESTRUCTURA PLUVIAL EN AV. DE LA CANTERA
Fuente: Google Earth, 2023.
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RIESGOS ANTROPOGENICOS EN LA ZONA
Fuente: Elaboracién propia en base a informacion de SIGMUN
y del PDU, visién 2040, sexta actualizacion.

Sintesis del Diagnostico
El predio en estudio esta catalogado con uso de suelo Mixto Moderado (M2), colindante a la Av.
Mirador, segun el PDU, vision 2040, vigente.

El predio se ubica en esquina, con frente a la Av. Mirador y a la calle Tokio, lo que permite
juridicamente tener acceso a via publica reconocida, la cual conduce el flujo vehicular del predio,
hacia vias importantes como el Blvd. Antonio Ortiz Mena, Av. De La Cantera y Av. Tedfilo Borunda,
entre otras.

Existen un total de 4,421 viviendas de las cuales, 4,175 unidades estan habitadas, esto representa
una habitabilidad de 94.43% lo que es un indicativo de la necesidad de aprovechar
estratégicamente los vacios urbanos presentes en la zona y diversificar la oferta de vivienda
aprovechando la importante presencia comercial y de servicios mixtos que prevalece en la zona de
estudio, asi como las redes de comunicacion vial.

Existen en la zona predios que cuentan con uso habitacional H60 y H+60, compatibles con el uso
habitacional H12, predominante en la zona de estudio, y con el uso de suelo Mixto Moderado,
existente a lo largo de la Av. Mirador.
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La Av. Mirador y a la calle Tokio permitiran el acceso al predio, una vez obtenido el incremento de
potencial urbano, orientado al aprovechamiento compatible con los usos habitacionales existentes
en la zona, de conformidad a lo establecido en el Plan de Desarrollo Urbano del Centro de
Poblacion Chihuahua.

La zona se estudio es una zona consolidada, cuenta con cobertura de infraestructura de agua
potable, drenaje sanitario y energia eléctrica, asi como con servicios de telefonia, gas natural
entubado, alumbrado y pavimentacion. Particularmente el predio de aplicacién del plan, cuenta con
infraestructuras y servicios necesarios para el desarrollo de vivienda plurifamiliar, mediante la
construccion de 10 departamentos.

El equipamiento urbano existente en el poligono de estudio cubre las necesidades de la poblacion
de la zona. asi como del predio, con cobertura de los servicios de educacion, salud, recreacion,
deporte, transporte, abasto, asi como de Seguridad Publica con la Comisaria No. 5 ubicada en la
Av. Mirador y la Estacién de Bomberos No. 2, ubicada en la calle George Washington, colindante al
Parque Industrial Las Américas.

Se identifica riesgo de tipo antropogénico corresponde a una estacion de gasolina localizada en la
Av. Tedfilo Borunda. El arroyo La Cantera, con trayectoria hacia el rio Chuviscar, no representa un
riego para la actividad habitacional que se pretende desarrollar, una vez aprobado el aumento de
potencial urbano propuesto.
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NORMATIVO

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

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

Zonificacion Primaria

El Plan de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacién Chihuahua, Sexta actualizacién, establece
en su zonificaciéon primaria el esquema global del aprovechamiento territorial, el area que nos
ocupa se encuentra en el Area Urbana.
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ZONIFICACION PRIMARIA
Fuente: PDU, vision 2040, sexta actualizacion.
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Zonificaciéon Secundaria

La zonificacién secundaria del PDU, sexta actualizacion, establece que el uso de suelo del predio
es Mixto Moderado (M2) situado dentro de la mancha urbana, donde el entorno del predio esta
conformado predominantemente por uso de suelo Habitacional.

ZONIFICACION SECUNDARIA
Fuente: PDU, vision 2040, sexta actualizacion.
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El Predio de nuestro interés tiene una superficie de 621.00 m?, se encuentra ubicado dentro de una
zona urbanizada, tiene asignado Mixto Moderado en la totalidad de su superficie, de acuerdo al
Plan de Desarrollo Urbano del Centro de poblaciéon Chihuahua, vision 2040, vigente. (VER PLANO 9,
Usos Mixtos en el poligono)

4 ;_
' "‘-h:

QY /0N fay BN, 5

USOS EN TORNO AL PREDIO
Fuente: Elaboracién propia en base a informacién del PDU, visiéon 2040, sexta actualizacion.

Usos Mixtos
En las zonas de uso mixto se presenta la mezcla de diferentes usos y actividades que pueden

coexistir desarrollando actividades complementarias o compatibles.

Se definen tres tipos de usos mixtos M1, M2 y M3, las variables que se interrelacionan para definir
cada uno son la variacién entre el equilibrio de usos y la intensidad de construccion.

Uso Actual: Mixto Moderado (M2)

Mixto Moderado zona que puede integrar uso comercial, servicios, talleres de oficios, equipamiento
y vivienda en menor proporcion. Este uso estara localizado colindante a las vialidades regionales,
de primer orden y/o primarias, y estara condicionado a un minimo de planta baja mas un nivel.

Parametros de ocupacion del suelo
Los parametros de ocupacion de suelo de acuerdo con la normatividad contenida el PDU 2040

vigente, son los siguientes:

| NORMATIVIDAD USO MIXTO
% c
Lot ALTURA MAXIMA Frent Fond g
o S | Densidad | vvi | HAB Minimo Pe"";zab'e e | i § - g 2
3 3 GE A (m2) e CUS superficie Mt Pisos (m) (m) % w § .‘E’
© libre &) Ll ]
M3 | WX a5 | a0 | 120 | 08 | 3 sP sp| s | 1000 | sp| | sp
o i N
et Mixto °
X | M2 | yoderado | 45 | 180 250 0.7 2.5 SP SP SP 15.00 SP Esp. | SP
s
No
M1 | MixtoBajo | 60 | 240 400 0.6 25 SP SP SP 20.00 SP Esp. | SP

NOTAS: SP.- Segun Proyecto / No Esp. - No Especificado



62

ANEXO AL PERIODICO OFICIAL Sabado 25 de noviembre de 2023.

Ciudad Cercana

Es la politica publica que establece una serie de condicionantes y normas aplicables a la
demarcacion territorial propuesta por el IMPLAN y aprobadas por el H. Ayuntamiento, referente a
los estimulos fiscales y a las normas urbanas destinadas a promover una mayor edificabilidad y
aprovechamiento del suelo y de los inmuebles localizados en las Primeras Manzanas o Primeros
Predios dentro del Poligono de Ciudad Cercana, dado que cuentan con equipamiento,
infraestructura, servicios publicos y privados y fuentes de empleo, que los hacen susceptibles a un
mayor acceso, cercania y conectividad entre las personas y sus actividades cotidianas.
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Fuente: SIGMUN, IMPLAN, 2023.

El predio de aplicacién se localiza en la primera manzana de una vialidad primaria, en el Sector 2
del Poligono de Ciudad Cercana, establecido por el IMPLAN.
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ESTRATEGIA

Estrategia General

Objetivo

El objetivo central de este estudio de planeacion es solicitar el incremento de potencial urbano del
predio descrito con uso de suelo Mixto Moderado (M2), lo que implica un procedimiento de
Modificacion Menor como lo establece la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial
y Desarrollo Urbano del Estado de Chihuahua en su Articulo 77.

Visién

Se considera promover el aprovechamiento urbano para el predio “Mirador 1705” dotado con
infraestructuras y servicios, mediante el aumento de potencial urbano orientado la construccién de
vivienda de tipo plurifamiliar, compatible con la densidad existente en su entorno.

Modelo de Desarrollo

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

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

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

= Promover la consolidaciéon urbana, ya que se promueve la densificacion del suelo urbano
que cuenta con infraestructura y servicios urbanos, favoreciendo de esta manera, la
consolidacion de la ciudad.

= Coadyuvar con el desarrollo econémico de la zona, mediante la generacién de vivienda
plurifamiliar que provea de oferta de empleo en esta zona de la ciudad.

= Propiciar la integracion del predio denominado “Mirador 1705” con los usos mixtos y
habitacionales predominantes en su entorno inmediato, mediante el incremento de
potencial urbano para la construccién de vivienda tipo plurifamiliar propuesto, compatible
con los usos existentes.

= Apoyar las politicas de densificacién de Ciudad Cercana mediante la promocion de una
mayor edificabilidad y aprovechamiento del suelo localizados en las Primeras Manzanas o
Primeros Predios dentro del Poligono de Ciudad Cercana, dado que cuentan con
equipamiento, infraestructura, servicios publicos y privados y fuentes de empleo, que los
hacen susceptibles a un mayor acceso, cercania y conectividad entre las personas y sus
actividades cotidianas.

Politicas de Desarrollo

El predio en estudio se localiza en la primera manzana de una vialidad primaria, en el Sector 2 del
Poligono de Ciudad Cercana, establecido por el IMPLAN, se enfocara a la oferta de suelo para
desarrollo habitacional en alta densidad, necesario para la densificacion y diversificacion de la
oferta actual de vivienda en la zona, sumandose a proyectos de alta densidad ya ejecutados y



64

ANEXO AL PERIODICO OFICIAL Sabado 25 de noviembre de 2023.

funcionando, asi como aquellos en proceso de construccién, situados en el entorno préximo,
complementando asi acciones urbanas de diversificacion de usos de suelo existentes en el area de
estudio, integrandose a la fuerte dinamica econémica y de empleo que definen el caracter mixto de
la zona, lo cual favorecera la introduccion de nuevos y necesarios modelos de vivienda.

El desarrollo propuesto promueve la consolidacion de la zona, mediante el aprovechamiento de un
predio urbano, incorporandolo a la oferta inmobiliaria mediante el desarrollo de un proyecto
habitacional en tipologia de alta densidad en cuanto al aprovechamiento del suelo, en un esquema
de integracién urbana congruente y complementario con el entorno, incrementando asi el
desarrollo de la zona y potencializando las condiciones de consolidacién y aprovechamiento en
usos complementarios y requeridos en la zona, que es proxima al corredor urbano Blvd. Ortiz
Mena, aprovechando la actual cobertura de servicios, equipamiento e infraestructura disponible en
la zona, incidiendo asi en la mejora de las condiciones de habitabilidad, y calidad de vida tanto
para las familias adquirientes como para las asentadas en la zona.

Estrategia de Uso de suelo

La propuesta de aumento de potencial urbano de COS 0.7 y CUS 2.5 a COS 0.8 y CUS 4.5 hace
factible la construccion de viviendas plurifamiliar, en una zona cuyo uso predominante es
habitacional, lo cual atiende las politicas de desarrollo urbano establecidas en el Plan de Desarrollo
Urbano vigente, asi como las establecidas para el Poligono de Ciudad Cercana, que sefalan
objetivos de consolidacion urbana y aprovechamiento de suelo baldio en zonas con infraestructura,
servicios publicos y equipamientos existentes, compatible con los usos de la zona en estudio,
como es el caso.

| COMPATIBILIDAD DE USOS D 0
Mixto Mixto Mixto
uso H4.0 H12 H25 H35 H45 H60 H60+ Intenso Moderado Bajo
M3 M2 M1
UNIFAMILIAR P P P P P P P P P P
PLURIFAMILIAR | X P P P P P P P P P

Prohibido EI Permitido Condicionado

Fuente: Elaboracién propia en base a Tabla de Compatibilidad de Usos del PDU, visién 2040, sexta actualizacion.

Estrategia de Ocupacion de suelo

La zona entorno al predio, cuenta con los equipamientos de nivel urbano y barrial necesarios como
educacion basica, parques recreativos, canchas deportivas y asistencia social. La propuesta de
incremento de potencial urbano del predio con uso de suelo Mixto Moderado (M2), para el
desarrollo de vivienda plurifamiliar, es compatible con los usos de suelo de la zona y fomenta la
consolidacion de la mancha urbana. El predio cuenta acceso a los servicios e infraestructura
urbana, ya que la zona se encuentra consolidada; por lo tanto, se promueve el aprovechamiento de
la infraestructura existente para el futuro desarrollo del predio baldio.

Potencial de suelo urbano propuesto

La propuesta para el Predio es aumentar su potencialidad de desarrollo, mediante el incremento
de potencial urbano, de COS 0.7 y CUS 2.5 a COS 0.8 y CUS 4.5, tendiente a la diversificacion de
oferte de vivienda en la zona, en un sector de vivienda media predominante, donde existe una
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amplia presencia de usos mixtos que justifican la integracion de un esquema de vivienda de alta
densidad, intensificando y diversificando las condiciones de habitabilidad de la zona.

Parametros de ocupacion del suelo

La densificacion de zonas urbanizadas servidas con infraestructuras y equipamientos, promueven
el desarrollo sustentable de la ciudad. Por ello se pretende dar un mayor aprovechamiento de la
densidad habitacional en el predio de estudio ubicado en la calle Mirador 1705, de la colonia
Mirador, de la ciudad de Chihuahua, con una superficie de 621.00 m2.

La promocion de esta accion urbana, permitira la construccion de 10 departamentos, mediante la
obtencién del aumento de potencial urbano solicitado, observando para ello, los requerimientos
normativos establecidos en el Plan de Desarrollo Urbano del Centro de Poblaciéon Chihuahua,
vision 2040, en su sexta actualizacion, el Reglamento de Desarrollo Urbano Sostenible para el
Municipio de Chihuahua, asi como el Reglamento de Construcciones y Normas Técnicas del
Municipio. (VER PLANO 11, Poligono de Actuacion)

La propuesta es que el predio, clasificado como uso Mixto Moderado (M2), aumente su potencial
urbano de COS 0.7 y CUS 2.5 a COS 0.8 y CUS 4.5, cuyos parametros de ocupacion de suelo de
acuerdo con la normatividad contenida el PDU 2040 vigente, son los siguientes:

| NORMATIVIDAD USO MIXTO
% c
o S | Densidad | vivi | HAB Minimo Permeable ATIRAUNI | mimimo | Minimo :§ = § 2
3 3 ia A (m2) E0S CUS superficie Mt Pisos (m) (m) % w § .°E>
© libre K] w8
Mixto N
m3 intenso 35 | 140 120 0.8 3 SP SP SP 10.00 SP Es:. SP
2 i N
- Mixto o
X | M2} yoderado | 45 | 180 250 08 45 SP SP SP 15.00 SP Esp. | SP
=
No
M1 | MixtoBajo | 60 240 400 0.6 25 SP SP SP 20.00 SP Esp. SP
NOTAS:

SP.- Segun Proyecto
No Esp. — No Especificado

Infraestructura

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

Estrategia de Vialidad

La estructura vial se encuentra totalmente consolidada facilitando la conectividad con su entorno
asi como la conexion con el resto de la ciudad. (VER PLANO 10, Estructura vial del poligono)

El predio se localiza en la esquina de la Av. Mirador y la calle Tokio. La vialidad de mayor
importancia en relaciéon al predio de estudio es la Av. Mirador, favoreciendo el esquema de
accesos Yy salidas para el aprovechamiento habitacional de alta densidad, sin generar impactos al
funcionamiento vial, comunicando esta zona con otros destinos a través del Blvd. Antonio Ortiz
Mena, la Av. De La Cantera y la Av. Tedfilo Borunda. La propuesta vial planteada en el presente
estudio para el incremento potencial urbano, no modifica la estructura vial existente. La aportacién
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de vehiculos generados para el uso propuesto, se definira de conformidad a lo establecido por el
Reglamento de Construcciones y Normas Técnicas del Municipio, considerando alojar al interior del

predio la cantidad de cajones de estacionamiento que requiera el proyecto, asi como el esquema
de accesos por la calle Tokio.
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SINTESIS DE LA PROPUESTA

Este estudio promueve la modificacion menor para un predio de 621.00 m?, denominado “Predio
Mirador 1705” con uso de suelo Mixto Moderado (M2), el cual consiste en aumento de potencial
urbano de COS 0.7 y CUS 2.5 a COS 0.8 y CUS 4.5.

NORMATIVIDAD USO MIXTO
% a
Lot ALTURAMAXIVA | Frent Fond | ©
o | & | Densidad | wvi | HAB | winimo Permeable Minimo | Minimo | §2| 58
g 3 HA HA (m2) cos cus e Mt Pisos (m) (m) i § o
© libre ﬁ“‘ 8 E
Mixto No
M3 | fenso | 35| 10 | 120 | 08 | 3 sP SP | SP | 1000 | SP | | sP
o : N
= Mixto o
L I M2 | oderado | 45 | 180 | 250 | 08 | 45 SP SP | SP | 1500 | SP |Esp | SP
=
No
M1 Mixto Bajo 60 240 400 0.6 2.5 SP SP SP 20.00 SP Esp. SP
NOTAS:

SP.- Segun Proyecto
No Esp. — No Especificado

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

El predio se considera optimo para construccién ya que la topografia del terreno tiene una
pendiente muy suave considerado como un terreno practicamente plano, con una inclinacién hacia
el este.

En la zona predomina el uso de suelo habitacional H25, y el uso Mixto Moderado; cuenta con
diversos equipamientos como areas verdes, educacion basica, asistencia social, seguridad v,
comercio y servicios.

La Av. Mirador conduce el flujo a las vias primarias: Blvd. Ortiz Mena, Av. Tedfilo Borunda y Av. De
La Cantera, eje troncal que organiza la movilidad del sector poniente con el centro de la ciudad.

Cuenta con un sistema integral de manejo de drenaje pluvial a través de las rasantes de las calles,
por lo que no tiene riesgos de inundacién; el riesgo antropogénico mas cercano no genera
vulnerabilidad al desarrollo por la distancia en que se encuentra de este.

Se considera la propuesta de aumento de potencial urbano factible ya que el predio se localiza en
una zona totalmente consolidada, cuenta con todos los servicios a pie de lote, asi como con
vialidades primarias que permiten el flujo vial.

El aumento de potencial urbano promovido no se contrapone con la Ley de Asentamientos
Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano del Estado de Chihuahua ni con el Plan de
Desarrollo Urbano de la ciudad de Chihuahua, Vision 2040, Sexta actualizacion, ni con ninguna
otra legislaciéon vigente. Ya que a través de la ocupacion de suelo baldio con usos compatibles,
que impulsen el crecimiento econémico, con beneficio social, la recuperacion, conservacion del
medio ambiente y el desarrollo urbano bajo principios de sostenibilidad, se promueve la
densificacion de la zona, de conformidad a las estrategias urbanas, promovidas por el mismo PDU,
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y el Reglamento de Desarrollo Urbano Sostenible del Municipio de Chihuahua y las politicas
establecidas en el programa de Ciudad Cercana.

Enfocados en la visién que se tiene de ciudad como escenario deseable, el propietario GRUPO
GARDEA S.A. DE C.V. a través del presente instrumento, esta convencido de que la propuesta
ofrecera mejoras a la zona y cumplira con la normatividad vigente, asi como con las exigencias que
el mercado demanda.

PROGRAMACION E INSTRUMENTACION

Las estrategias establecidas en el presente estudio para incremento de potencial urbano,
consideran las acciones que permitan el cumplimiento de la normatividad urbana correspondiente,
siendo como un mecanismo instrumental las siguientes.

Acciones de corto plazo:

= Obtener la autorizacién de incremento de potencial urbano del predio con uso del suelo
Mixto Moderado (M2), solicitado en el presente estudio;

= Publicar (P.0.) y Registrar (R.P.P.) la autorizaciéon de la modificacion menor al Plan de
Desarrollo Urbano. vision 2024.

= Solicitar las licencias correpondientes para la construccion de vivienda en esquema
plufiramiliar.

PLAZO GOBIERNO

ACCIONES . PROMOTOR .
Corto Mediano Largo Municipio Estado

Obtener la autorizacion de
aumento potencial urbano

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

Solicitar las licencias
correpondientes para la
construcciéon de vivienda en
esquema plurifamiliar

Instrumento de Fomento al Desarrollo Urbano Integral, Compacto y Continuo
La presente propuesta de aumento de potencial urbano, promueve la ocupacion del suelo en una
zona que cuenta con infraestructura, servicios urbanos y equipamientos.

Por lo tanto, la aprobaciéon de aumento de potencial urbano del presente estudio de planeacion se
constituye como un instrumento del desarrollo sustentable que promueve el Desarrollo Urbano
ordenado, compacto y continuo para la ciudad de Chihuahua.
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Sabado 25 de noviembre de 2023.
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