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ARQ. ADRIANA DIAZ NEGRE

DIRECTORA DE DESARROLLO E @{.ﬁE&rD L Sl

PRESENTE SIRECGION CHIHUAHUA

RESPUESTA A SOLICITUD DE DICTAMEN TECNICO
PARA LA MODIFICACION AL PLAN DE DESARROLLO URBANO DE LA CIUDAD DE
CHIHUAHUA

CORRESPONDIENTE AL ESTUDIO DENOMINADO:
“Periférico Vicente Lombardo Toledano - 7000” sobre un predio identificado como Lote 1, de
la Manzana 186, Zona 4, ubicado en Periférico Vicente Lombardo Toledano No. 7000, Colonia
Aeropuerto, con clave catastral 254-007-001 y una superficie total de 2,591.00 m? considerado
como un predio subutilizado , dentro de la Zona U en el Area Urbana y que solicita, conforme a
lo establecido en el Plan de Desarrollo Urbano de la Ciudad de Chihuahua, PDU2040 Séptima
Actualizacion:

Una maodificacion menor del uso de suelo H35 al uso de suelo Mixto Suburbano.

Con fundamento en lo dispuesto en los articulos 27, tercer parrafo, y 115, fraccién V, incisos a), b)
y d) de la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos; 138, fraccidn IX, inciso a), b) y d)
de la Constitucion Politica del Estado de Chihuahua; 77 y 310 de la Ley de Asentamientos
Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano del Estado de Chihuahua; 5 y 6, fraccién
Il del Acuerdo de Creacion del Instituto de Planeacién Integral del Municipio de Chihuahua; asi
como el 26 del Reglamento de Desarrollo Sostenible del Municipio de Chihuahua, se procedi6 a
realizar la revisidn técnica correspondiente, dictaminandose la solicitud como:

***PROCEDENTE CONDICIONADO***
Lo anterior, en virtud de que conforme al andlisis técnico realizado a la solicitud presentada se
advirtié que el predio presente cuenta con una serie de OBSERVACIONES, que se enuncian a
continuacion, las cuales podrian solventadas en adicion a las que se sirva emitir la Direccién a su

cargo.

Antecedentes
1. En el tema de Programacién e Instrumentacion, tabla 7 programacién de acciones y
corresponsabilidad, se indica obtener aprobacién el cambio de uso de suelo Mixto Suburbano,
Tramitar y obtener licencias, indicando ademéas un COS de 0.85. El Uso Mixto Suburbano, en su tabla
de dosificacién del PDU 2040 establece un COS sin restriccion. Por tanto, se recomienda adecuar la
tabla.

2. Entorno (Area de estudio)
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INSTITUTO DE PLANEACIGN INTEGRAL DEL MUNICIPIO DE CHIHUAHUA Asunto: Solicitud de Dictamen Técnico
DASDDU 47772024

El predio se ubica sobre la vialidad arterial, Perif. Lombardo Toledano, en su entorno inmediato a
1000 metros de radio se identifica el uso de suelo Habitacional H35 como predominante en el
poligono de estudio, seguido de los usos Habitacional Campestre de 1-4 viv/ha, Industria de Bajo
Impacto, y Zona de Amortiguamiento en su respectivo orden. Sin embargo, y derivado de la visita
de campo se observa que existe en la zona usos mixtos, ademas de los usos habitacionales.

]
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PSHTUTO DE PLAREACIGH INTIGRAL BEL NUNICIPIO DE CHIHUATIUA Asunto: Solicitud de Dictamen Técnico
DASDDU 477/2024

Sy S By, .

Viviéndas en Calle 12.

Fuente mapa ubicacién: Google Maps, Julio 2024.
Fuente fotos propia: IMPLAN, Julio 2024.

Compatibilidad, normatividad y estrategias complementarias

3. Definicién del uso de suelo actual y propuesto del poligono analizado y en su caso
condicionantes que este uso especifique.
El uso actual Habitacional H35 en el PDU2040 se define como aquél que permite una densidad de
26 a 35 viviendas por hectarea. En este uso de suelo la vivienda puede ser tanto unifamiliar como
plurifamiliar, permitiéndose la mezcla de usos de suelos habitacionales con otros no habitacionales,
segun la Tabla de Compatibilidades. El disefio urbano debe garantizar la caminabilidad y la
movilidad activa, asi como el acceso al transporte publico, para facilitar la cercania y la accesibilidad
a los equipamientos y servicios. Las actividades econdmicas y comerciales deben ser intensas y
suficientes para satisfacer las necesidades de sus habitantes y de su entorno inmediato.
Mientras que el uso propuesto Mixto Suburbano se define como una zona con gran diversidad de
usos en donde predomina la actividad microindustria, los talleres de oficios y de almacenamiento
en conjunto con el uso habitacional con densidad variable entre 25 a 45 viv/ha y corredores de
usos comerciales y de servicios. Estaran localizados en areas actualmente identificadas como zona
de granjas suburbanas. Asimismo, estara condicionado a lo establecido en la tabla de
compatibilidad de usos de suelo para garantizar que en cada caso sus diversos impactos sean
absorbidos en el interior del predio para hacer posible la sana convivencia.
Fuente: PDU2040, Séptima Actualizacién.

4. Potencial de Desarrollo actual y propuesto de acuerdo con las Tablas de Dosificacion del PDU
Séptima Actualizaciéon.
La dosificaciéon y normatividad del uso Habitacional H35 es:
e lLote minimo: 120m2
e (COS:0.75
e CUS.1.60
e Porcentaje de superficie permeable:; 37%
e Restricciones frontales y colindancia: Sin Restriccién
e Frente minimo: 7.00m
e Estacionamiento: Remitirse a la normativa vigente del Reglamento de Construcciones y
Ciudad Cercana, segun aplique.
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INSTITUTO DE PLANEACION INTEGRAL DEL MUNICIPIO DE CHIHUAHUA Asunto: Solicitud de Dictamen Técnico
DASDDU 47772024

La dosificaciéon y normatividad del uso Mixto Suburbano es:
e Lote minimo: 800m2
e C.0.S.:Sin Restriccién
e C.U.S.: Sin Restriccién
e Porcentaje de superficie permeable: SP: Segun Proyecto (El particular debe entregar el
proyecto a la autoridad y la autoridad debera definir su procedencia y/o condicionantes,
€N Su caso).
e Restricciones frontales y colindancia: Sin Restriccion
e Frente minimo: SP; Segliin Proyecto
e Estacionamiento: Remitirse a la normativa vigente del Reglamento de Construcciones y
Ciudad Cercana, segln aplique.
Conforme a tabla de dosificacion para usos habitacionales unifamiliares.
Conforme a la Tabla de Dosificacién y Normatividad para los usos de suelo Mixtos.
Fuente: PDU2040, Séptima Actualizacién.

Se recomienda a la Direccién que solicite al promotor la solucion a los escurrimientos
pluviales en caso de que el proyecto ocupe un COS de 0.85, como lo declara en la pagina 64
del estudio, y que implemente estrategias de suelos permeables como minimo en ese 15%
de superficie libre de ocupacién. Atendiendo al articulo 3 fraccién |, articulo 4 fraccién IX, articulo
6 fraccién Xi, de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo
Urbano del Estado de Chihuahua. E! articulo 2 fraccién V, articulo 3 fraccion Ili, del Reglamento
de Desarrollo Urbano Sostenible del Municipio de Chihuahua. Y la medida de adaptacion 7 y 8
del Plan de Accidn Climatica Municipal PACMUN.

5. Compatibilidad de acuerdo con la propuesta de desarrollo y la Tabla de Compatibilidad del
PDU Séptima Actualizacion.
Para el giro propuesto, “Almacenes generales de depésito y otros servicios de almacenamiento
general sin instalaciones especializadas” la compatibilidad con el uso Mixto Suburbano es
CONDICIONADA de acuerdo con las notas 6 y 8: a estudio de impacto urbano y ambiental; y a
establecer las medidas de proteccién necesarias para los usuarios y habitantes de la zona.
Condicionado a presentar los requerimientos establecidos por la autoridad correspondiente
en materia de riesgos.
Conforme a la Tabla de Compatibilidad de Usos de Suelo del PDU2040.
Se observa que en la solicitud para Modificacién de Planes y Programas establece un giro de "uso
especulativo”; en la pagina 59, objetivo general de la Estrategia, el promotor declara que pretende
“el desarrollo de un establecimiento tipo comercial”; y en el resto del documento se declara un
establecimiento tipo “Almacenes generales de depésito y otros servicios de almacenamiento
general sin instalaciones especializadas”.
Se recomienda a la Direccion que solicite el promotor defina la actividad por desarrollar en el
predio conforme a la normatividad del PDU2040, Séptima Actualizacién en congruencia y
contundencia en la solicitud y el estudio, para que en los futuros procedimientos y previo a
acciones urbanas, la autoridad este en posibilidad de dictaminar las condicionantes que
competan al giro a implementar y garantizar que sus diversos impactos sean absorbidos en
el interior del predio para hacer posible la sana convivencia.
Por lo tanto, la compatibilidad quedara CONDICIONADA a la accién urbana que se promueva
desarrollar en su momento, conforme a lo establecido en la Tabla de Compatibilidad de uso
de suelo del PDU2040, Séptima Actualizacion.
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Asunto: Solicitud de Dictamen Técnico
DASDDU 47772024

No se omite mencionar que de acuerdo con SCIAN las unidades econémicas dedicadas
principalmente al almacenamiento general de productos que no requieren instalaciones
especiales para su conservacién, como productos sueltos y productos empacados, y almacenes
generales de dep0sito. Estas unidades econémicas pueden realizar actividades de control y manejo
de inventarios, ensamblado, empacado, marcado de precios, etiquetado de mercancias y arreglos
para distribucién o recoleccién de las mercancias.

En el apartado correspondiente se describen las variables de inclusion y exclusién del giro en
cuestién de acuerdo con el SCIAN Clasificadores - Catalogo SCIAN (inegi.org.mx).

Fuente: PDU2040, Séptima Actualizacion.

Estructura urbana y vial
6. Normatividad de la Estructura y secciones viales correspondientes y en su caso descripcion

de la propuesta de modificacion.

El promotor no propone cambios a la estructura vial ni a las secciones viales.

Se observa que la calle 12 de acceso tiene un ancho de seccién de 20.00m y sin banquetas. Esta calle
no esta consolidada.

Considerando a que no cuentan con una consolidacion de la infraestructura de estas calles y de la
zona en general, se recomienda considerar los parametros de accesibilidad, disefio universal y
radios de giro de los vehiculos segun sus dimensiones, que salen e ingresan al predio: conforme a
lo dispuesto en el punto 7.1.3 Vehiculos motorizados y la Tabla 14 de Dimensiones de los vehiculos
motorizados, y el punto 8.3. Infraestructura para vehiculos motorizados, del Proyecto De Norma
Oficial Mexicana Proy-Nom-004-SEDATU 2023, Estructura y Disefio para Vias Urbanas.
Especificaciones y Aplicacion. Y el articulo 137 de Ley de Asentamientos Humanos,
Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano del Estado de Chihuahua.

Medio biofisico y riesgos
7. Riesgos Antropogénicos
En el poligono de estudio, se encuentra un gasoducto al oeste a 150m y al sur del predio a 180m.
Fuente: Atlas De Riesgos del Centro de Poblacién de Chihuahua 2006 Publicado en el folleto anexo al

P.O. N° 99 del 12 de Diciembre 2009.

Si bien la salvaguarda del Gasoducto no afecta el poligono, por su cercania no se omite
recomendar a la autoridad competente: la revisién del cumplimento a la NOM-EM-004-SECRE-
2014, Transporte por medio de ductos de gas licuado de petrdleo y otros hidrocarburos
liquidos obtenidos de la refinacién del petréleo. Y los articulos 7 fraccion LXV, LXXXIV, 13
fraccion XXIX, 89 fraccién VIII, 277 de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento
Territorial y Desarrollo Urbano del Estado de Chihuahua.

Infraestructura
8. Se recomienda que en el momento indicado se presente ante la autoridad las factibilidades y
permisos correspondientes para la operacién de la ultima acciéon urbana a manifestar en el
predio.

Estudios Complementarios
9. Estudio Urbano Ambiental
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I\NSTITUTO DE PLANEACION INTEGRAL DEL MUNICIPIO DE CHIHUAHUA Asunto: Solicitud de Dictamen Técnico
DASDDU 477/2024

Considerando que la compatibilidad del uso de suelo “Almacenes generales de depésito y otros
servicios de almacenamiento general sin instalaciones especializadas” es CONDICIONADO, la
definicién del uso Mixto Suburbano establece a que debera presentar un estudio de impacto
urbano y ambiental, asi como establecer las medidas de protecciéon necesarias para los usuarios y
habitantes de la zona, condicionado a presentar los requerimientos establecidos por la
autoridad correspondiente en materia de riesgos, conforme al PDU2040 Séptima

Actualizacion.
Ademas de considerar lo antes expuesto en las condicionantes del uso propuesto y conforme

al articulo 93, 94, 97,104 fraccién VIil, 144, 145 de la Ley de Asentamientos Humanos,
Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano del Estado de Chihuahua.

Lo antes expuesto se somete a su consideracion para los fines a que haya lugar en el ambito de
su competencia y en este tenor solicitamos informar a este Instituto por medio digital sobre lo
conducente en la resolucion de las observaciones y condicionantes definidas para esta
modificacién. Asi mismo para efectos de la actualizacion del SIGMUN, segtn corresponda.

Nota: En términos de lo dispuesto por el articulo 317 de la Ley de Asentamientos Humanos,
Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano del estado de Chihuahua, el presente
documento NO es una licencia, permiso o autorizacién, por lo que NO genera el
derecho de ejecutar, mejorar o implementar accién urbana alguna.

Sin otro particular.
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Datos basicos
No. Oficio Solicitud DDUE
Tipo de modificacién
Tipo de propuesta
Nombre del estudio
Localizacién

Zona de aplicacion

Clave catastral
Superficie

Usos de suelo actual
Usos de suelo propuesto
Giro por establecer

Tipo de ingreso y antecedentes

Fecha: 15 de julio de 2024

ANALISIS PARA DICTAMEN TECNICO

DASDDU/477/2024

Modificacion menor

Cambio al uso de suelo

Periférico Vicente Lombardo Toledano 7000

Predio Lote 1, Manzana 186, Zona 4, ubicado en el Periférico Lombardo
Toledano No. 7000, colonia Aeropuerto.

Clasificacion: Zona U: Se define como el area urbana o urbanizada
Subclasificacion: No aplica.

254-007-001

2,591.00 metros cuadrados

Habitacional H35 Elija un elemento. Elija un elemento.

Mixto Suburbano Elija un elemento. Elija un elemento.

Almacenes generales de deposito y otros servicios de almacenamiento
general sin instalaciones especializadas.

Nuevo ingreso.

En el tema de Programacion e instrumentacion, tabla 7 programacion
de acciones y corresponsabilidad, se indica obtener aprobacion el
cambio de uso de suelo Mixto Suburbano, Tramitar y obtener licencias,
indicando ademas un COS de 0.85. El Uso Mixto Suburbano, en su tabla
de dosificacion del PDU 2040 establece un COS sin restriccién. Por
tanto, se recomienda adecuar la tabla.

Analisis para la modificacién menor o mayor y/o factibilidad para transferir suelo no programado a
programado del Plan de Desarrollo Urbano de la Ciudad de Chihuahua Séptima Actualizacién.

ID Elemento por revisar

1. ANTECEDENTES

1.1 Verificacién de criterios
para la definicién y/ o
delimitacion de suelo
programado y no
programado

1.2 Entorno (Area de estudio)

Descripciones / Observaciones

SIN OBSERVACION

El predio se ubica sobre la vialidad arterial, Perif. Lombardo Toledano, en
su entorno inmediato a 1000 metros de radio se identifica el uso de suelo
Habitacional H35 como predominante en el poligono de estudio, sequido
de los usos Habitacional Campestre de 1-4 viv/ha, Industria de Bajo
Impacto, y Zona de Amortiguamiento en su respectivo orden. Sin
embargo, y derivado de la visita de campo se observa que existe en la
zona usos mixtos, ademas de los usos habitacionales.
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ID

Elemento por revisar

Descripciones / Observaciones

Fecha: 15 de julio' de 2024

La dosificacién de los usos de suelo en el poligono de estudio (331.88 ha
de superficie) es la siguiente:

Usode suelo Superficie (Ha) %

ComercioyServicios  21.285115 6.47600902
Equipamiento General 17.661946 5.37365768
HabitacionalH12 11.549424 3.51391919
Habitacional H25 3.741597 1.13838313
Habitacional H35 65.052795 19.7923519
Habitacional H4 55.283547 16.8200524
Habitacional H45 22.376205 6.80797381
Industria Bajo Impacto 55.243259 16.8077947
Microindustria 19.979952 6.0789124
Mixto Intenso 0.897717 0.27313094
Mixto Moderado 2.279507 0.69354137
Mixto Suburbano 1.880038 0.57200269
RecreaciényDeporte  4.802164 1.46106128
Zona de Amortiguamient 46.64316 14.1912094

Total general

328.676426

100

*Tabulado de porcentajes de suelo en base a poligono de estudio IMPLAN, area
correspondiente a suelo lotificado sin contemplar vialidades. Fuente: PDU2040
Séptima Actualizacion.

Los usos predominantes son Habitacionales H35, Habitacional Campestre
de 1-4 viv/ha, e Industria de Bajo Impacto. En el contexto inmediato se
observan comercios y servicios: abarrotes, dentista, veterinaria,
peluqueria, merceria, sobre la vialidad arterial Lombardo Toledano,
viviendas de tipo unifamiliar de un nivel en la misma manzana y sobre la
calle local Primera, y bodegas en renta en la calle Tercera, misma
manzana. (Verificacion en Campo).
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1D Elemento por revisar Descripciones / Observaciones

| Predio en proceso de limpieza

Vista de Calle 12.
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ID Elemento por revisar Descripciones / Observaciones

o eI e e 2 . 0 L v ¥ .

Viviendas en Calle 12,

Bodegas en renta en Calle Tercera (misma manzana).
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ID

2o

2.1

2.2

2.3

3.1

Elemento por revisar Descripciones / Observaciones

Comercio y Servicios en Perif. Lombardo Toledano (misma manzana).
Fuente mapa ubicacién: Google Maps, Julio 2024.
Fuente fotos propia: IMPLAN, Julio 2024.

PROPUESTA (MARCO NORMATIVO, ESTRATEGIA GENERAL)

Revisién de la Fundamento juridico:
Fundamentacion juridicay  Art. 13, 37,76, 77, 88 y 90 de la Ley de Asentamientos Humanos,
congruencia con planesy  Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano del Estado de Chihuahua,

programas la cual es congruente con su solicitud.
Proyecto Urbano / NO SE PRESENTA PROYECTO URBANO / ARQUITECTONICO.
Arquitectonico Unicamente menciona en las conclusiones, pag. 63, que “para su etapa

de funcionamiento, el predio prevé el suficiente espacio para proveer
cajones de estacionamientos, de conformidad con la propuesta
arquitecténica que se promueva para obtener la licencia de
construccion respectiva, ante la DDUE."

Definicion del concepto SIN OBSERVACION

integral de ocupaciony

aprovechamiento del

suelo que se pretende

R IR,
 NORMATIVIDAD Y CONDICIONANTES DE PLANEACION APLICABLES
Definicion del uso de ' El uso actual Habitacional H35 en el PDU2040 se define como aquél que

suelo actual y propuesto permite una densidad de 26 a 35 viviendas por hectarea. En este uso de

del poligono analizado y suelo la vivienda puede ser tanto unifamiliar como plurifamiliar,

en su caso condicionantes = permitiéndose la mezcla de usos de suelos habitacionales con otros no

que este uso especifique.  habitacionales, segun la Tabla de Compatibilidades. El disefio urbano
debe garantizar la caminabilidad y la movilidad activa, asi como el
acceso al transporte publico, para facilitar la cercania y la accesibilidad a
los equipamientos y servicios. Las actividades econdmicas y comerciales
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ID

3.2

3.3

Elemento por revisar

Normatividad
complementaria de los
usos de suelo;

Potencial de Desarrollo
actual y propuesto de
acuerdo con las Tablas de
Dosificacion del PDU
Séptima Actualizacién.

Fecha: 15 de julio'de 2024

Descripciones / Observaciones

deben ser intensas y suficientes para satisfacer las necesidades de sus
habitantes y de su entorno inmediato.

Mientras que el uso propuesto Mixto Suburbano se define como una
zona con gran diversidad de usos en donde predomina la actividad
microindustria, los talleres de oficios y de almacenamiento en conjunto
con el uso habitacional con densidad variable entre 25 a 45 viv/ha 'y
corredores de usos comerciales y de servicios. Estaran localizados en
areas actualmente identificadas como zona de granjas suburbanas.
Asimismo, estara condicionado a lo establecido en la tabla de
compatibilidad de usos de suelo para garantizar que en cada caso
sus diversos impactos sean absorbidos en el interior del predio para
hacer posible la sana convivencia.

Fuente: PDU2040, Séptima Actualizacién.
SIN OBSERVACION

La dosificacion y normatividad del uso Habitacional H35 es:
e Lote minimo: 120m2
e COS.:0.75
e CUS.1.60
e Porcentaje de superficie permeable: 37%
e Restricciones frontales y colindancia: Sin Restriccion
¢ Frente minimo: 7.00m
o Estacionamiento: Remitirse a la normativa vigente del
Reglamento de Construcciones y Ciudad Cercana, segun aplique.

La dosificacion y normatividad del uso Mixto Suburbano es:
¢ Lote minimo: 800m2
e C.O.S.: Sin Restriccidn
e C.U.S.: Sin Restriccion
e Porcentaje de superficie permeable: SP: Segun Proyecto (El
particular debe entregar el proyecto a la autoridad y la autoridad
deberé definir su procedencia y/o condicionantes, en su caso).
e Restricciones frontales y colindancia: Sin Restriccion
e Frente minimo: SP: Seguin Proyecto
e Estacionamiento: Remitirse a la normativa vigente del
Reglamento de Construcciones y Ciudad Cercana, segun aplique.
Conforme a tabla de dosificacion para usos habitacionales
unifamiliares.
Conforme a la Tabla de Dosificacién y Normatividad para los usos
de suelo Mixtos.
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Fuente: PDU2040, Séptima Actualizacion.

Se recomienda a la Direccién que solicite al promotor la solucién a
los escurrimientos pluviales en caso de que el proyecto ocupe
un COS de 0.85, como lo declara en la pagina 64 del estudio, y
que implemente estrategias de suelos permeables como
minimo en ese 15% de superficie libre de ocupacion.
Atendiendo al articulo 3 fraccién I, articulo 4 fraccion IX, articulo 6
fraccion Xi, de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento
Territorial y Desarrollo Urbano del Estado de Chihuahua. E{ articulo
2 fraccion V, articulo 3 fraccién 1ll, del Reglamento de Desarrollo
Urbano Sostenible del Municipio de Chihuahua. Y la medida de
adaptacién 7 y 8 del Plan de Accién Climatica Municipal PACMUN.
Para el giro propuesto, "Almacenes generales de depésito y otros
servicios de almacenamiento general sin instalaciones especializadas” la
compatibilidad con el uso Mixto Suburbano es CONDICIONADA de
acuerdo con las notas 6 y 8: a estudio de impacto urbano y
ambiental; y a establecer las medidas de proteccion necesarias para los
usuarios y habitantes de la zona. Condicionado a presentar los
requerimientos establecidos por la autoridad correspondiente en
materia de riesgos.

Conforme a la Tabla de Compatibilidad de Usos de Suelo del
PDU2040.

Se observa que en la solicitud para Modificacion de Planes y Programas
establece un giro de "uso especulativo”; en la pagina 59, objetivo
general de la Estrategia, el promotor declara que pretende “el desarrollo
de un establecimiento tipo comercial”; y en el resto del documento se
declara un establecimiento tipo “Almacenes generales de depdsito y
otros servicios de almacenamiento general sin instalaciones
especializadas”.
Se recomienda a la Direccién que solicite el promotor defina la
actividad por desarrollar en el predio conforme a la normatividad
del PDU2040, Séptima Actualizacién en congruencia y
contundencia en la solicitud y el estudio, para que en los futuros
procedimientos y previo a acciones urbanas, la autoridad este en
posibilidad de dictaminar las condicionantes que competan al giro
a implementar y garantizar que sus diversos impactos sean
absorbidos en el interior del predio para hacer posible la sana
convivencia.
Por lo tanto, la compatibilidad quedara CONDICIONADA a la accién
urbana que se promueva desarrollar en su momento, conforme a lo
Pagina 7 de 15
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establecido en la Tabla de Compatibilidad de uso de suelo del
PDU2040, Séptima Actualizacion.

No se omite mencionar que de acuerdo con SCIAN las unidades
econdémicas dedicadas principalmente al almacenamiento general de
productos que no requieren instalaciones especiales para su
conservacion, como productos sueltos y productos empacados, y
almacenes generales de depdsito. Estas unidades econémicas pueden
realizar actividades de control y manejo de inventarios, ensamblado,
empacado, marcado de precios, etiquetado de mercancias y arreglos
para distribucién o recoleccién de las mercancias.

Incluye también: unidades econémicas dedicadas a los servicios de
logistica, que, de entre todos sus servicios, consideran que el
preponderante es el almacenamiento.

Excluye: u. e. d. p. a proporcionar servicios de logistica, que consisten
en la coordinacién de actividades para la distribucién de mercancias.
Estas unidades econdmicas realizan su actividad mediante la
subcontratacién de servicios que prestan otras unidades econémicas —
como los servicios de transporte, almacenamiento, empacado y
etiquetado, y tramites aduanales— y solo coordinan o subcontratan a
terceros, no llevan a cabo los servicios de transporte, almacenamiento,
etcétera (48851, Servicios de intermediacion para el transporte de
carga); u. e. d. p. al almacenamiento de productos que requieren
refrigeracion (49312, Almacenamiento con refrigeracién); de productos
agricolas que no requieren refrigeracién (49313, Almacenamiento de
productos agricolas que no requieren refrigeracion); de productos
sobredimensionados y otros servicios de almacenamiento con
instalaciones especializadas excepto refrigeracion (49319, Otros
servicios de almacenamiento con instalaciones especializadas), y al
alquiler sin intermediacién de bodegas de autoalmacenaje (53111,
Alguiler sin intermediacién de bienes raices).

Fuente: SCIAN Clasificadores - Catalogo SCIAN (inegi.org.mx)
Fuente: PDU2040, Séptima Actualizacion.

3.5  Estructura urbana El predio se ubica dentro del area de influencia del Subcentro Sur
Oriente.
Fuente: PDU2040, Séptima Actualizacion.
3.5 Normatividad de la El promotor no propone cambios a la estructura vial ni a las secciones
Estructura y secciones viales. La principal via de acceso al predio se da por la vialidad arterial Perif.

viales correspondientesy  Vicente Lombardo Toledano, y por el Blvd. Juan Pablo I, establecidas como
en su caso descripcién de  de primer orden y primaria respectivamente. El predio se encuentra en la
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la propuesta de esquina del Periférico Vicente Lombardo Toledano, y calle local Primera
modificacion. (12), esta dltima no cuenta con pavimento.

Actualmente, la seccidn de las calles mencionadas es de:

e Periférico Vicente Lombardo Toledano tiene un ancho de seccion de
21.00m a 40.00m y sin banquetas.

e ElBlvd. Juan Pablo Il tiene un ancho de seccion de 32.30m y 2.50m de
banquetas

e La calle 12 de acceso tiene un ancho de seccion de 20.00m vy sin
banquetas. Esta calle no esta consolidada.

Las secciones viales de las principales vias de acceso al predio es la
siguiente:

Seccion AA-020A, correspondiente a Periférico Vicente Lombardo
Toledano, de jerarquia arterial:

"-'l
- -

LI _ “ I
Seccion PA- 110 correspondlente aI BIvd Juan Pablo II de jerarquia
primaria:

i = = 1' i!'. i - K

Fuente: PDU2040, Séptima Actualizacién.

Considerando a que no cuentan con una consolidacion de la
infraestructura de estas calles y de la zona en general, se recomienda
considerar los pardmetros de accesibilidad, disefio universal y radios de
giro de los vehiculos segun sus dimensiones, que salen e ingresan al
predio: conforme a lo dispuesto en el punto 7.1.3 Vehiculos motorizados y
la Tabla 14 de Dimensiones de los vehiculos motorizados; y el punto 8.3.
Infraestructura para vehiculos motorizados, del Proyecto De Norma
Oficial Mexicana Proy-Nom-004-SEDATU 2023, Estructura y Diseiio
para Vias Urbanas. Especificaciones y Aplicacion. Y el articulo 137 de
Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y
Desarrollo Urbano del Estado de Chihuahua.
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3.6  Estrategias SIN OBSERVACION
complementarias
4.  ANALISIS DEMOGRAFICO Y ECONOMICO

4.1 Poblacién Se observa en el poligono de estudio (331.88 ha de superficie) que
existe:
. Poblacién total: 3,973 habitantes
. Distribucidn por sexo: 51% hombres y 49% mujeres.
. El Rango de densidad de poblacién es de 0 a 50 hab/ha.
. Densidad Bruta es de 11.97 habitantes por hectarea.

Fuente: OVIE Chihuahua. http://ovie.mpiochih.qob.mx/ con datos del
Censo de Poblacién y Vivienda 2020 y DENUE actualizado a marzo de

2023.

4.2 \Vivienda Se observa en el poligono de estudio (331.88 ha de superficie) que
existe:
. Viviendas totales 1,460 viviendas.
. Rango de densidad de 0 hasta 25 viv/ha, siendo predominante el
rango de 4 a 12 viv/ha.
. Densidad Bruta es de 4.39 viviendas por hectarea.

Fuente: OVIE Chihuahua. http://ovie.mpiochih.gob.mx/ con datos del

Censo de Poblacién y Vivienda 2020 y DENUE actualizado a marzo de

2023.
43 Empleo Se observa en el poligono de estudio (331.88 ha de superficie) que existe:
. 192 unidades econdmicas, con un total de
. 1,442 personas ocupadas.
Las actividades predominantes son:
. Comercio al por menor en tiendas de abarrotes, ultramarinos y
miscelaneas (11),
. Banca multiple (9) y
. Comercio al por menor en minisupers (8)

El sector predominante es el de servicios 53%, sequido por comercio 34%
e industria 13%. El indice de desarrollo econdmico de la zona es de 0.41

Fuente: OVIE Chihuahua. http://ovie.mpiochih.gob.mx/ con datos del
Censo de Poblacién y Vivienda 2020 y DENUE actualizado a marzo de
2023.

4.4  Incidencia delictiva SIN OBSERVACION

4. ANALISIS DEL MEDIO BIOFISICO Y RIESGOS
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4.1 Topografia Se observan pendientes del 0 al 5%

Fuente: INEGI. Conjunto de datos vectoriales de informacién topografica
escala 1:50 000, serie 111 2013 - 2018.

4.2 Hidrografia Se observa el cauce del arroyo Concordia que cruza por el area de estudio
a 300m al noroeste y oeste del predio y a 570m al sur del predio.

Fuente: IMPLAN, Restitucion planimétrica 2007
4.3  Riesgos Geoldgicos SIN OBSERVACION

4.4 Riesgo SIN OBSERVACION
Hidrometeorologico

4.5 Riesgos Antropogénicos En el poligono de estudio, se encuentran los siguientes riesgos
antropogénicos:
> Una gasera
. Una gasolinera
. Un equipamiento de disposicion de residuos
. Riesgo en Industria y Servicios Urbanos de nivel Alto y Medio, al
sur del predio.
. Un gasoducto al oeste a 150m y al sur del predio a 180m
Fuente: Atlas De Riesgos del Centro de Poblacion de Chihuahua 2006
Publicado en el folleto anexo al P.O. N° 99 del 12 de Diciembre 2009.

Si bien la salvaguarda del Gasoducto no afecta el poligono, por su
cercania no se omite recomendar a la autoridad competente: la
revision del cumplimento a la NOM-EM-004-SECRE-2014,
Transporte por medio de ductos de gas licuado de petréleo y otros
hidrocarburos liquidos obtenidos de la refinacién del petréleo. Y los
articulos 7 fraccion LXV, LXXXIV, 13 fraccion XXIX, 89 fraccion VHI,
277 de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial
y Desarrollo Urbano del Estado de Chihuahua.

4.6  Concentradores de En el poligono de estudio, se encuentran los concentradores de actividad
Actividad Econdmica econdmica y masividad de personas:
. 9 escuelas
. 5 templos religiosos
. 6 espacios recreativos y abiertos
. 2 guarderias
. 2 centros comunitarios
. 1 casa hogar
. 4 asilos
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Fuente: Directorio Estadistico Nacional de Unidades Economias.
Noviembre 2023.

5. ANALISIS MEDIO CONSTRUIDO (ASPECTOS URBANOS)

5.1 | Equipamiento Urbanoy En el poligono de estudio (331.88 ha de superficie), se encontrd el
Espacio Publico equipamiento de:
. Asistencia social (10)
. Educacion (9)
. Centros religiosos (2)
. Servicios urbanos (3)
. Espacios de recreacion y deporte (3 parques publicos y 4 privados)
y camellones

Fuente: Inventario de Equipamiento Urbano 2020, IMPLAN (por

corroborar).
5.2  Infraestructuras; agua En el poligono de estudio (331.88 ha de superficie), se tiene cobertura del
potable, drenaje y servicio de agua potable y sanitario desde un 60-100%. En el Periférico
electricidad. Vicente Lombardo Toledano y calle local Primera (13) si se cuenta con

linea de distribucién del servicio hidraulico y se identifica una linea
colectora de drenaje en la esquina de Periférico Vicente Lombardo
Toledano y calle local Primera (12).

En el area de influencia a 1000 metros se tiene cobertura del servicio de
electricidad en desde un 60-100%. En las imagenes del predio se observa
infraestructura del servicio eléctrico. Se identifica una linea de derecho de
via de Linea Eléctrica a 250m al norte del predio.

Se recomienda que en el momento indicado se presente ante la

autoridad las factibilidades y permisos correspondientes para la
operacion de la dltima accion urbana a manifestar en el predio.

5.3  Servicios Pablicos SIN OBSERVACION
5.4  Atencion a contingencias.  SIN OBSERVACION
6.  ESTUDIOS/ DOCUMENTOS COMPLEMENTARIOS
6.1  Estudio Hidroldgico SIN OBSERVACION
6.2  Estudio de Impacto Vial SIN OBSERVACION

6.3  Estudio Urbano Ambiental Considerando que la compatibilidad del uso de suelo “Almacenes
generales de deposito y otros servicios de almacenamiento general sin
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instalaciones especializadas” es CONDICIONADO, la definicién del uso
Mixto Suburbano establece a que debera presentar un estudio de
impacto urbano y ambiental, asi como establecer las medidas de
proteccidon necesarias para los usuarios y habitantes de la zona,
condicionado a presentar los requerimientos establecidos por la
autoridad correspondiente en materia de riesgos, conforme al
PDU2040 Séptima Actualizacion.

Ademas de considerar lo antes expuesto en las condicionantes del
uso propuesto y conforme al articulo 93, 94, 97,104 fraccién VIII,
144, 145 de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento
Territorial y Desarrollo Urbano del Estado de Chihuahua.
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Zonificacion Secundaria (Usos de suelo actual y propuesto)

USO DE SUELO

Usos del Suelo {Z - § 2024)

Habitacional

4" Habitacional Campestre de 1 - 4 viviha
Habitacional de 5 - 12 vivha
Habitacional de 13 - 25 vivha

[ Habitacional de 26 - 35 viwha

[ Habitacional de 36 - 45 vivha

100 Habitacional de 46 - 60 viwha

1500 Habitacionsl de mas de 60 viv/ha

Comercio y Servicios
9 Comercio y Servicios
Mixto

I Mixto Intenso

" Mixto Moderado

A8 Mixto Bajo

[ Mixto Suburbano

[ Midto Suburbano If

Industria
[0 Industria Ao Impacto
0% Industria Bajo Impacto
© Microindustria
Equipamiento
~ Equipamiento General
A 1= d y A I Recread6n yO eporte
- Habitacional H35 / ERLUALCZS Uso Especial
- : Bl Zona de Amortiguamiento
[ Zona E gpecial de Desarrollo Controlado 1
{10 Zona E special de Desarrollo Controlado 2

Uso no urbano

[ Aves N atural de Valor Ambiental

" Preservadtn E colégica

PPC - Vivienda, Comercio y Servicios
Vivienda Densidad Bala
Vivienda Denaidad Alta

~ Wienda Servicios Profesionales

© Vivienda Servicios C omerclo

PPC - Corredores y Comercio
I Corredor Impacto Alto

i Corredor Impacto M edio

" Comerclo Servidos Generales

© " Corredor Patrimonial

PPC - Nodos

- Nodo Barrial

I Nodo Emblemation

I Nodo Urbano

Uso de Suelo Actual

Estructura Via ( EV - 2024 }
Jerarquia Vial

— Artesial

=== Arterlsl Propuesia

= Primar la

=== Primasia Propuesta

== Regional

=== Regional Propuesta

e Secundaria

= == Secundaris Propuesta

Uso de Suelo Propuesto

I Mixto Suburbano , . Pk Ya IMPLAN

e T T
= —— % -
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Riesgos

Proyecto
Predio

AEsges AniEBuffer_1000m
Estructura hidraulica Zones de Riesgo por Deslizemients # Rellens Sanitaric 2009 ..,_,_;BLIﬁEI’ 500m
Capacidad Ocupada {%) ~wrn Des lizgmientos Riesgo en Iindustria

¢ Capacidad ins uficiente { > 100% | —— Falls #% Eajc

¢ Allimite de su capscidad { 85 - 100% ) | Ares de Influencis 25 m — Medic ,
Salvaguarda Estructura Hidraulica Ares de Influencia £0 m ® Al ANALISIS

‘3 Salvegusrds (EQ m) Riesgc por Eros ign Dﬂsdio de Amertiguamients

: ‘' Salvagusrde ;100 m) FPuntos de Riesgc [CJBuffer Zonss Insutrisles DE RIESGOS
Arroyos 1 Tsller de Finlurs e T'de' Ms.t%riales Feligroscs
mags Scbre Canal O Gesclinera === Cisfiicugicn
- Sobre Calle < Manegjc de histerigles Peligrczos S8 0sp/le
mees Cpuce sin Revestr v o Ares Verde & (Gazerss Industria y Se,.'v'idcs .
Wl For Tuberis o Béveds WA Sslvagustde £0 m GemEsindiEigle < Chihuahua

% Punto de Riesgo ! Selvsguarda 100 m [ siirs il g

Riesgo Inundscian B Plantz de Trstamiente i

iz Riesge Inundscidn DBuﬁer Plantss Tratamientc e
[Ibisposicién de Residuzs XI?_I‘M‘“B_L'AN_
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