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PROPUESTA DEL POLÍGONO Y SECTORES PARA LA POLÍTICA PÚBLICA DE CIUDAD 
CERCANA 2024.   
 

Para esta propuesta 2024 no se proponen modificaciones a la configuración del polígono 
de aplicación de la política pública de Ciudad Cercana, se considerará la definición indicada 
en la publicación de la gaceta Municipal No. 273-II del 02 de enero del 2023.  Se anexa 
a este documento su cuadro de construcción.  

Por otro lado, en lo referente a la propuesta 2024 de su sectorización se propone de acuerdo 
con el siguiente esquema y que aplicará para otorgar exclusivamente los incentivos fiscales. 
Se anexa a este documento los listados de las colonias por sector y sus superficies en hectáreas.  

En la figura 1 se muestra el polígono y sus sectores. En la tabla 1 se muestran las colonias 
por sector y superficies.  

SECTOR PROPUESTA 
SECTOR 1 157 
SECTOR 2 73 
SECTOR 3 34 
SECTOR 4 67 

TOTAL, COLONIAS 331 
Tabla 1. Colonias por sector y superficies 2024.  
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Figura 1. Polígono Sectores 2024. Nota. Para los proyectos de vivienda de interés social (vivienda 
económica) dentro de la superficie del buffer a 400 metros del Polígono de Construcción Prioritario de 
Ciudad Cercana, le corresponden los incentivos del Sector o Zona 1. 
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JUSTIFICACIÓN DE LA PROPUESTA DE SECTORIZACIÓN O ZONAS 
2024.  

 

Se define la propuesta de sectorización para la aplicación de incentivos 2024 integrado un 
total de 331 de colonias, de acuerdo con las siguientes especificaciones.  

La sectorización para definir polígonos con diferentes niveles de incentivos fiscales requiere 
un análisis detallado y consideraciones específicas. Por lo anterior se define el proceso de 
análisis desarrollado: 

1. Se identificaron los criterios (indicadores) para determinar la asignación de incentivos 
fiscales, los cuales son; nivel de desarrollo económico considerando las unidades 
económicas presentes, los valores unitarios del suelo, la población económicamente 
activa y el nivel de desempleo, también la dinámica demográfica considerando la 
densidad de población y vivienda, así como la disponibilidad de servicios públicos, 
considerando el acceso al transporte, la presencia de equipamiento existente.  

2. Se recopilaron los datos relevantes relacionados con los criterios mencionados para su 
análisis incluyendo las siguientes fuentes de información; Censo de Población y Vivienda 
2020, Directorio Estadístico Nacional de Unidades Económicas 2023, Tabla de Valores de 
Suelo del Municipio de Chihuahua 2024 (valores habitacionales, comerciales y 
corredores) y del Sistema de Información Geográfica Municipal SIGMUN.  

3. Se analizaron los datos utilizando herramientas de análisis para los Sistemas de 
Información Geográfica (ArcGis), incluyendo métodos estadísticos para identificar zonas 
con similitudes y rezago de los criterios establecidos, que puedan tener potencial o ser 
aptas para el aumento de densidad.  

4. Adicional a esto se tomó en cuenta el comportamiento de las densidades de vivienda de 
las zonas habitacionales dentro del polígono, que de acuerdo con su distribución en los 
sectores son las densidades brutas del H35 y H45 las que menos aprovechan su potencial 
dado por los instrumentos de planeación.    

5. Se definieron los sectores o zonas en función de los resultados del análisis de datos y los 
resultados de su caracterización. Se representa su distribución en cartografía o mapas y 
tablas.  

Derivado del proceso se establecieron los niveles de incentivos fiscales una vez definidos los 
polígonos en función de la caracterización, tomando en cuenta lo anterior y en suma de la 
propuesta de la dirección de Tesorería municipal obtenemos la siguiente propuesta para la 
aplicación de la política pública.  
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La sectorización propuesta para el polígono de ciudad cercana se compone de 4 grandes 
zonas o sectores, las cuales se describen a continuación: 

SECTOR O ZONA 1 
Se otorgan los mayores porcentajes de incentivos fiscales a las zonas identificadas en el 
polígono de Ciudad Cercana con niveles o rangos altos de rezago social. Estos incentivos 
fiscales buscan fomentar el desarrollo urbano y económico para fortalecer el proceso de 
consolidación urbana de las colonias desfavorecidas. 

Las colonias representativas de este sector o zona son: Arquitectos, Infonavit Vallarta, Santo 
Niño, Santa Rosa, San Jorge, Nueva España, Campesina, entre otras. Ver tablas en anexo con 
el total de las colonias. 

La zona 1 es la de mayor superficie dentro del polígono y se considera tiene el mayor 
potencial para el desarrollo de vivienda social (económica), esto por caracterizarse con 
valores de suelo (entre mil y casi cuatro mil pesos en promedio el metro cuadrado) rangos 
medios a bajos y una densidad de población media de 42.11 hab/ha y densidad de 
vivienda aproximada de 17.54 viv/ha, respecto al resto del polígono, además de una 
importante dinámica económica y presencia de equipamiento urbano.  

El valor de suelo promedio ronda los dos mil quinientos pesos el metro cuadrado, sin 
embargo, en él se ubican la mayoría de las colonias con el rango de menor valor de suelo 
por metro cuadrado dentro del polígono (menos de quinientos pesos) . No se omite 
mencionar que el centro urbano ubicado en este sector tiene algunas zonas homogéneas 
con valores de suelo que repuntan hasta al menos siete mil pesos, sin embargo, al ser la 
zona con menor densidad de población no se descarta su potencial para el desarrollo de 
usos mixtos.  

Es importante mencionar que aquí habita la mayoría de la Población Económicamente 
Activa (PEA) dentro del polígono (60.47%) y de Unidades Económicas (6.03%), por lo cual 
es importante el desarrollo económico para llevar trabajo a su población sin empleo. 

Finalmente, no se omite mencionar que esta zona es la que aglomera la mayor cantidad 
de equipamiento dentro del polígono, por lo cual se considera con una alta consolidación 
destacando los de Administración Pública (67.12%), Abasto (100%), Comunicaciones 
(33.33%), Transporte (85.71%), Educación (64.89%), Cultura (73.63%) y Salud (66.67%). El 
desarrollo económico de este sector podrá fortalecer los equipamientos de Asistencia 
Social y Servicios Urbanos, que, si bien están presentes en la zona, tienen una baja 
presencia y consolidación.   
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Los incentivos que se aplicarán a esta zona serán los siguientes:  

Incentivos Fiscales para el Sector 1 o Zona 1 
Incentivo Porcentaje 

Sector 1 
para 2024 
 

Porcentaje aplicable para el 
año 2025, del Sector 1 

Porcentaje aplicable 
para el año 2026, del 
Sector 1 

Licencias de Construcción y 
Terracerías  

50% No aplica No aplica 

Impuesto sobre Traslación y 
dominio  

50% No aplica No aplica 

Pago al Impuesto Predial  80% 60% 30% 
Tabla 2. Incentivos a los que aplica el Sector 1 o Zona 1, conforme a los artículos 100, 102 y 103 la Ley 
de Ingresos para el Ejercicio Fiscal 2024 del Municipio de Chihuahua. NOTA: los porcentajes definidos 
en esta tabla podrían estar sujetos a cambios, por lo que se recomienda consultar la normativa 
correspondiente al término del año fiscal en curso. 

Adicionalmente se podrán otorgar los incentivos correspondientes al Sector 1 a los 
proyectos que se ubiquen a una distancia no mayor de 400 metros del perímetro del 
Polígono de Desarrollo y Construcción Prioritario de Ciudad Cercana, siempre y cuando se 
trate de viviendas de interés social (su valor se establecerá en la Ley de ingresos) y cumpla 
con las características requeridas en el artículo 104 de la Ley de Ingresos para el Ejercicio 
Fiscal 2024 del Municipio de Chihuahua (edificaciones de tres niveles o más, uso mixto y/o 
plurifamiliar y que cuenten con superficies destinadas a áreas verdes que promuevan el uso 
de recreación y deporte). Ver figura 1. Polígono de Polígono de Desarrollo y Construcción 
Prioritario de Ciudad Cercana 2024.  

  



Sábado 11 de mayo de 2024. ANEXO AL PERIÓDICO OFICIAL 13Sábado 11 de mayo de 2024.

SECTOR O ZONA 2 

Se otorgan los segundos mayores porcentajes de incentivos fiscales a las zonas identificadas 
en el polígono de Ciudad Cercana con niveles o rangos medios de rezago social.  

Las colonias representativas de este sector o zona son: San Felipe, Arboledas, Mirador, entre 
otras. Ver tablas en anexo con el total de las colonias.  

La zona 2 es la segunda en superficie dentro del polígono y se considera tiene potencial 
para el desarrollo de vivienda social (económica) aunque en menor medida que la zona 1. 
Esto por caracterizase con valores de suelo medios a bajos similares a la zona 1 (entre mil y 
casi cuatro mil pesos en promedio el metro cuadrado) y una densidad de población media, 
resaltando que es la más alta respecto a los otros sectores alcanzando 49 hab/ha, y 
densidad de vivienda alta de 19 viv/ha, además de una importante dinámica económica 
y presencia de equipamiento urbano.  

El valor de suelo promedio ronda los tres mil pesos el metro cuadrado y no se observan 
variaciones altas en el mismo.    

Esta zona es la segunda en contar con un considerable porcentaje de PEA (24.13%) y es 
la segunda en contar con más unidades económicas (19.66%) en el polígono. Su desarrollo 
puede favorecer a la obtención de empleos para la población desocupada. 

Finalmente, no se omite mencionar que esta zona aglomera una importante cantidad de 
equipamiento dentro del polígono, por lo cual se considera con una alta consolidación 
destacando en los subsistemas de Educación (23.47%), Asistencia Social (33.33%), Cultura 
(14.29%) y Salud (18.52%). El desarrollo de este sector podrá fortalecer los equipamientos 
de Servicios Urbanos, Administración Pública y Deporte, que, si bien están presentes en 
la zona, son los menos comunes. 

Los incentivos que se aplicarán a esta zona serán los siguientes:  

Incentivos Fiscales para el Sector 2 o Zona 2 
Incentivo Porcentaje 

Sector 2 
para 2024 

Porcentaje aplicable para el 
año 2025, del Sector 2 

Porcentaje aplicable 
para el año 2026, del 
Sector 2 

Licencias de Construcción 
y Terracerías 

40% No aplica No aplica 

Impuesto sobre Traslación 
y dominio 

40% No aplica No aplica 

Pago al Impuesto Predial 60% 40% 20% 
Tabla 3. Incentivos a los que aplica el Sector 2 o Zona 2, conforme a los artículos 100, 102 y 103 la Ley 
de Ingresos para el Ejercicio Fiscal 2024 del Municipio de Chihuahua. NOTA: los porcentajes definidos 
en esta tabla podrían estar sujetos a cambios, por lo que se recomienda consultar la normativa 
correspondiente al término del año fiscal en curso. 
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SECTOR O ZONA 3 
Se otorgan un menor porcentaje de incentivos fiscales respecto a los primeros dos, a las 
zonas identificadas en el polígono de Ciudad Cercana con niveles o rangos medios a bajos 
de rezago social y con un alto grado de consolidación.  

Las colonias representativas de este sector o zona son: Jardines del Santuario, Lomas del 
Santuario, Mirador, entre otras. Ver tablas en anexo con el total de las colonias. 

La zona 3 es la de menor superficie dentro del polígono y se considera tiene un bajo 
potencial para el desarrollo de vivienda social (económica), esto por su caracterización 
con valores de suelo en rangos medios a altos, (entre tres mil y casi cinco mil pesos en 
promedio el metro cuadrado) y una presencia significativa de equipamiento urbano. No se 
omite mencionar que la densidad de población en esta zona es baja con 33 hab/ha, y 
densidad de vivienda alta de 13.15 viv/ha, además de una baja dinámica económica 
respecto al resto del polígono.  

El valor de suelo promedio ronda los cuatro mil quinientos pesos el metro cuadrado. 
Repuntan los valores de suelo sobre el periférico de la Juventud por tratarse de zonas 
comerciales, sin embargo, al ser la zona con baja densidad de población no se descarta su 
potencial para el desarrollo que integre vivienda media alta a alta. 

Esta zona es la tercera de la cantidad de PEA (8.96%) y la menor de todas en sus 
unidades económicas (4.76%) dentro del polígono, aunque tiene el menor porcentaje de 
PEA Desocupada (8.99%), se considera importante cubrir las necesidades de empleo 
igualmente. 

Esta zona aglomera una significativa cantidad de equipamiento dentro del polígono, por lo 
cual se considera alta su consolidación destacando los subsistemas de Educación (7.82%), 
Asistencia Social (5.90%) y Cultura (8.79%). El desarrollo de este sector podrá fortalecer los 
equipamientos de Salud, Administración Pública y Deporte.  

Los incentivos que se aplicarán a esta zona serán los siguientes:  

Incentivos Fiscales para el Sector 3 o Zona 3 
Incentivo Porcentaje Sector 

3 para 2024 
Porcentaje aplicable 
para el año 2025, del 
Sector 3 

Porcentaje aplicable 
para el año 2026, del 
Sector 3 

Licencias de Construcción y 
Terracerías 

30% No aplica No aplica 

Impuesto sobre Traslación y 
dominio 

30% No aplica No aplica 

Pago al Impuesto Predial 40% 20% 18% 
Tabla 4. Incentivos a los que aplica el Sector 3 o Zona 3, conforme a los artículos 100, 102 y 103 la Ley 
de Ingresos para el Ejercicio Fiscal 2024 del Municipio de Chihuahua. NOTA: los porcentajes definidos 
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en esta tabla podrían estar sujetos a cambios, por lo que se recomienda consultar la normativa 
correspondiente al término del año fiscal en curso. 

SECTOR O ZONA 4 
Se le otorga el menor porcentaje de incentivo fiscal al desarrollo de esta zona identificada 
con niveles o rangos bajos a muy bajos de rezago social y con un alto grado de 
consolidación. Se considera que el desarrollo de esta zona es inminente, ya que está en 
constante crecimiento, y que, aunque se le asigne un menor incentivo se detonará.   

Las colonias representativas de este sector o zona son; Jardines de San Francisco, Haciendas 
Del Valle, Residencial Campestre, Arcadas, entre otras. Ver tablas en anexo con el total de las 
colonias. 

La zona 4 es la tercera en superficie dentro del polígono y se considera tiene un muy bajo 
potencial para el desarrollo de vivienda social (económica), esto por caracterizar con valores 
de suelo en rangos altos (entre cinco mil y al menos ocho mil pesos en promedio el metro 
cuadrado) y la densidad de población más baja de 21.80 hab/ha y densidad de vivienda 
baja de 8.10 viv/ha respecto al resto del polígono, además de una importante dinámica 
económica y presencia de equipamiento urbano.  

Es una zona con atractivo movimiento en su economía, pues es la cuarta en el tamaño de su 
PEA (6.44%), cuenta con menor porcentaje de PEA Desocupada (6.45%) y tiene el tercer 
porcentaje en la cantidad de unidades económicas (8.55%), en comparación con el resto de 
las zonas.  

Esta zona aglomera varios equipamientos dentro del polígono, por lo cual se considera con 
una alta consolidación destacando en los subsistemas de Educación (3.82%), Servicios 
Urbanos (8.22%) y Salud (11.11%). El desarrollo de este sector podrá fortalecer los 
equipamientos de Recreación y Deporte, Comunicaciones y Transportes, 
Administración Pública y Cultura, que, si bien varios de estos están presentes en la zona, 
son los menos comunes. 

Los incentivos que se aplicarán a esta zona serán los siguientes:  

Incentivos Fiscales para el Sector 4 o Zona 4 
Incentivo Porcentaje Sector 4 

para 2024 
Porcentaje aplicable 
para el año 2025, del 
Sector 4 

Porcentaje aplicable 
para el año 2026, del 
Sector 4 

Licencias de 
Construcción y 
Terracerías 

20% No aplica No aplica 

Impuesto sobre 
Traslación y dominio 

20% No aplica No aplica 

Pago al Impuesto Predial 20% 15% 13% 
Tabla 5. Incentivos a los que aplica el Sector 4 o Zona 4, conforme a los artículos 100, 102 y 103 la Ley 
de Ingresos para el Ejercicio Fiscal 2024 del Municipio de Chihuahua. NOTA: Para los años posteriores 
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a los indicados en esta tabla, estos porcentajes podrían estar sujetos a cambios, por lo que se recomienda 
consultar la normativa correspondiente al término del año fiscal en curso. 

CIERRE 
 

Estos incentivos se deberán remitir a la Ley de ingresos correspondiente.  

La finalidad de esta sectorización es otorgar mayores incentivos fiscales donde 
potencialmente se pueda desarrollar la vivienda económica, para atraer a la gente de 
menores ingresos. 

Se deberán otorgar puntos adicionales para el establecimiento de incentivos, cuando el 
proyecto cuente con atributos de sostenibilidad ambiental.  
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ANEXO CUADRO DE CONSTRUCCIÓN  
Se describe el cuadro de construcción con los vértices más relevantes de los 745 del Polígono 
de Desarrollo y Construcción Prioritario de Ciudad Cercana y en lo posterior se integra la 
tabla del cuadro completo.  

 

Figura 2. Cuadro de Construcción del Polígono 2024.  
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