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I. INTRODUCCION

La Modificacidn Menor que obedece a "Torre Presa Rejon", es un instrumento de planeacion
urbana que establecerd la estrategia para el desarrollo de un predio con una superficie de
21,651.640 m2 (2.165164 Has), localizado al surponiente de la ciudad de Chihuahua, esta zona
durante los Ultimos afos ha dado paso a procesos de crecimiento y consolidacion sobre todo por
estar localizado en el contexto del subcentro surponiente.

Imagen 1. El Sitio, localizacién urbaa. Fuente: Gogl Ea, aptura julio 2023.

Segun el Plan de Desarrollo Urbano Sostenible del Centro de poblacion Chihuahua Visién 2040 en
el drea de aplicacién, cuenta con uso de suelo Zona Especial de Desarrollo Controlado (ZEDEC)y
en menor superficie cuenta con uso Area Natural de Valor Ambiental (ANVA) y una superficie
afectada por la vialidad C. El Rején de Abajo (propuesta por el PDU vigente). Cabe seialar que
éste poligono respetard las superficies actuales, buscando modificar exclusivamente la zona de
reserva, transformdandolo de uso de suelo ZEDEC a Comercio y Servicio 2, ya que es el proyecto
gue se pretende, respeta la zona permeable como el uso ZEDEC, adoptando usos mixtos como
el comercio y las viviendas. Es importante mencionar la preservacion de las zonas naturales como
escurrimientos, pendientes por encima del 30% de pendiente, entfre otros.

El predio cuenta con acceso actual mediante la Prél. Av. Tedfilo Borunda Ortiz-Av. Pedro Zuloaga
condireccion ala C. el Rejon de Abagjo, vialidad que le da acceso al fraccionamiento Residencial
Denali, Condesa Rején en sus dos etapas y el futuro desarrollo Laderas del Rejon. El predio
actualmente se encuentra dentro del drea de Reserva de Crecimiento como lo indica la
estrategia en la zonificacion primaria del PDU 2040.

Dentro de los factores a desarrollar a lo largo de este documento se encuentran las dreas de
influencia y de aplicacién, esto con el fin de conocer el impacto que va a generar en el contexto
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inmediato y al mismo tiempo lo que este mismo tiene para ofrecer; se integra informacion del
medio natural y construido del territorio sujeto al Plan, ofrece un diagndstico del contexto del
proyecto y su papel en la ciudad en su conjunto, desde el punto de vista urbano, social,
econdmico y del medio ambiente.
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Il. FUNDAMENTACION JURIDICA

2.a. PROCESO DE APROBACION

La presente modificacién al PDU, se fundamenta legalmente en el dmbito Federal, en lo que
establece la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos, la Ley de Planeacién, la Ley
General de Asentamientos Humanos, la Ley General del Equilibrio Ecolégico y Proteccion al
Ambiente y demds leyes aplicables. En el dmbito Estatal, en la Constitucion Politica del Estado
de Chihuahua, su Ley de Asentamientos Humanos recientemente aprobada, su Cddigo
Municipal, su Cédigo Civil y las demds leyes aplicables para el Estado de Chihuahua.

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

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

CAPITULO PRIMERO
DEL ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y LA PLANEACION DEL DESARROLLO URBANO
Sistema de planeacion para el ordenamiento territorial y desarrollo urbano
Articulo 37. El ordenamiento territorial y la planeacién de los asentamientos humanos y del
desarrollo urbano en la Entidad, se llevard a cabo a través de:

l. El Programa Estatal de Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano.
ll.  Los Programas Regionales de Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano.
M. Los Planes de Zonas Metropolitanas y Areas Conurbadas.
V. Los Planes Municipales de Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano. (denfro de este
apartado en el art. 77 se habla sobre las modificaciones menores a los Planes

Municipales)
V. Los Planes de Desarrollo Urbano de Centros de Poblacién.
VI. Los Planes Parciales de Desarrollo Urbano.
VII. Los Programas Sectoriales de Desarrollo Urbano.
VIII. Los Planes Maestros de Desarrollo Urbano.

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

Los planes y programas a que se refiere este articulo serdn elaborados, aprobados, ejecutados,
confrolados, evaluados y modificados por las autoridades competentes, con las formalidades
previstas en esta Ley, y estardn a consulta y opinién del publico en las dependencias que los
apliquen. Asimismo, deberdn expresar los fundamentos y motivos legales que, con base en esta
Ley y otras disposiciones legales, les den origen y los justifiquen.

Congruencia y jerarquia de los instrumentos de planeacion
Articulo 38. Los instrumentos de planeacién a que se refiere el presente Capitulo deberdn
guardar congruencia entre si, sujetdndose al orden jerdrquico que senala el articulo anterior.
Serdn el sustento territorial para la formulacién de la planeacion econdmica y social en el Estado,
asi como para definir y orientar la inversién publica e inducir las obras, acciones e inversiones de
los sectores privado y social.



ESTUDIO DE PLANEACION
"“Torre Presa Rejon”

Durante la formulacién y aprobacién de los instrumentos de planeacién referidos en el articulo
anterior, se deberdn observar los principios de legalidad, igualdad, fransparencia, acceso a la
informacion, méxima publicidad, buena fe y participacion ciudadana.

Publicacién y vigencia de los planes de ordenamiento territorial y desarrollo urbano
Articulo 39. Los planes a que se refiere el articulo 37 de la presente Ley, se formulardn y aprobardn
enlos términos previstos en esta Ley, serdn publicados en el Periddico Oficial del Estado e inscritos
en el Registro PUblico de la Propiedad y se mantendrdn para consulta del publico en las oficinas
de la Secretaria y de las autoridades municipales. Los planes previstos en este Capitulo tendrdn
una visién a largo plazo, vigencia indefinida y estardn sometidos a un proceso constante de
revision, seguimiento y evaluacion.

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

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

CAPITULO UNDECIMO
DE LOS PROCEDIMIENTOS PARA FORMULAR Y APROBAR LOS PLANES MUNICIPALES DE DESARROLLO
URBANO
Aprobacion y consulta
Articulo 73. Los instrumentos de planeacion municipal a que se refiere el articulo 37 de esta Ley,
serdn formulados, aprobados, ejecutados, controlados y evaluados por los ayuntamientos y, en
suU caso, por las demds autoridades municipales competentes.

Las autoridades municipales podrdn solicitar la opinidn y asesoria del Gobierno del Estado, a
tfravés 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 aprobacién
Articulo 74. Para formular y aprobar cualquiera de los instrumentos de planeacién municipal
previstos en el articulo 37 de esta Ley, se seguird el procedimiento siguiente:

l. Los municipios dardn aviso publico del inicio del proceso de planeacién y de recepcidn
de las opiniones, planteamientos y demandas de la comunidad, en cumplimiento de las
disposiciones en materia de participacién social y ciudadana que senala esta Ley.

I. Los municipios formulardn el proyecto del Plan de que se trate y lo difundirdn
ampliamente en al menos un diario de mayor circulacién en la zona, asi como en medios
fisicos y electronicos de comunicacién de la autoridad municipal. Cuando exista un
Instituto de Planeacidn, este estard a cargo de la formulacion de los planes, asi como de
sus actualizaciones y modificaciones.

M. El proyecto del Plan estard a consulta y opinidon de la ciudadania, de las organizaciones
de la sociedad civil y de las autoridades de los tres drdenes de gobierno interesadas,
durante un plazo no menor de sesenta dias naturales, tratdndose 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 demds, a partir del momento en que el proyecto se encuentre
disponible. Asimismo, antes de que inicie dicho plazo, se remitird copia del proyecto al
Ejecutivo del Estado, a través de la Secretaria, asi como al Consejo Municipal de
Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano.
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V. Los municipios organizardn al menos dos audiencias publicas, cuando se frate de los
instrumentos a que se refieren las fracciones IV y V del articulo 37 de esta Ley, y al menos
una audiencia puUblica para los demds, en las que se expondrd el proyecto vy se recibirdn
las sugerencias y planteamientos de las personas interesadas. Simultdneamente, el drea
municipal encargada de la elaboracion 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, deberdn
ser respondidos por el drea encargada de la elaboracion del documento en un plazo no
mayor a diez dias hdbiles a partir del cierre del periodo de consulta.

VL. Las respuestas a los planteamientos vy las modificaciones del proyecto deberdn
fundamentarse y estardn a consulta de las personas interesadas en las oficinas de la
autoridad municipal, en forma impresa en papel y en forma electronica a través de sus
sitios web, durante un plazo de quince dias hdbiles.

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

VIII. Una vez que conozca el proyecto definitivo del Plan, la Secretaria, en un plazo no mayor
de noventa dias hdbiles, emitird un Dictamen de Congruencia del mismo, respecto del
Programa Estatal de Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano y, en su caso, con ofros
planes de desarrollo metropolitanos. Dicho dictamen serd requisito indispensable para su
aprobacién, no obstante, ante la omision de respuesta operard la afirmativa ficta.

En caso de no ser favorable, el dictamen deberd justificar de manera clara y expresa las
recomendaciones que se consideren pertinentes para que el municipio efectle 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 hard la adecuacion respectiva a efecto de que coincida con el
Limite de Centro de Poblacidon propuesto, en forma previa a la aprobacion del plan.

Cumplidas las anteriores formalidades, los ayuntamientos aprobardn el Plan y lo remitirdn
al Ejecutivo Estatal para su publicaciéon en el Periddico Oficial del Estado dentro de los
diez dias hdbiles siguientes a su recepcion.

X. Una vez publicado, el Plan deberd inscribirse en Registro Publico de la Propiedad vy
editarse en medios impresos y electronicos para su difusion.

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

Los municipios del Estado podrdn 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
mdxima 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 dreas urbanizables y las no
urbanizables. En todo caso se requerird la aprobacién del ayuntamiento mediante un dictamen
técnico que elabore la autoridad municipal encargada de la formulacién del plan
correspondiente; este procedimiento se regird por las normas que para tal efecto se establezcan
en los reglamentos o instrumentos de planeacién municipal.
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Para los efectos del parrafo anterior, la autoridad municipal competente dard aviso publico del
inicio del proceso de modificacidon menor y establecerd un plazo de por lo menos diez dias
hdbiles para que las personas interesadas o residentes de la zona de que se trate, presenten los
planteamientos que consideren pertinentes. La autoridad dard respuesta a dichos
planteamientos y los pondrd a disposicién para su consulta fisica o electrénica, durante al menos
cinco dias hdbiles previos a la aprobacién de la modificaciéon menor correspondiente.

En ningun caso se considerard modificacion menor, de forma enunciativa mas no limitativa,

cuando se frate de cancelar la continuidad o modificar la seccion de una vialidad de jerarquia
primaria.

REGLAMENTO DE DESARROLLO URBANO SOSTENIBLE DEL MUNICIPIO DE CHIHUAHUA

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

Menciona el articulo 26 que, quienes pretendan realizar una modificacion menor en los términos
de los articulos 24 y 25 del presente Reglamento, deberdn presentar una solicitud por escrito
dirigida a la Direccidn, acreditar la propiedad del predio motivo de la modificacién y adjuntar
un documento técnico que justifique la accién solicitada y la informacidn grdfica que permita
la correcta interpretaciéon del trdmite solicitado.

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

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

2.b. AMBITO FEDERAL

CONSTITUCION POLITICA DE LOS ESTADOS UNIDOS MEXICANOS

La fundamentacioén juridica de la planeacién en México, emana de su Constitucidon Politica con
las reformas a los articulos 25 mediante decreto publicado en el diario oficial de la federacién
en junio de 1999 y el articulo 26 reformado en abril del 2006.

El articulo 25 dispone que corresponde al Estado la rectoria del desarrollo nacional, para
garantizar que este sea integral y sustentable, que fortalezca la soberania de la nacidon y su
régimen democrdtico y que, mediante el fomento del crecimiento econdmico y el empleo vy
una mds justa distribucién del ingreso vy la riqueza, permita el pleno ejercicio de la libertad y la
dignidad de los individuos, grupos y clases sociales, cuya seguridad protege esta Constitucién.



ESTUDIO DE PLANEACION
"“Torre Presa Rejon”

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

Los fines del proyecto nacional contenidos en esta Constitucion determinardn los objetivos de la
planeacién. La planeacion serd democrdatica. Mediante la participacién de los diversos sectores
sociales recogerd las aspiraciones y demandas de la sociedad para incorporarlas al plan y los
programas de desarrollo. Habrd un plan nacional de desarrollo al que se sujetardn
obligatoriamente los programas de la Administracién Publica Federal.

La ley facultard al Ejecutivo para que establezca los procedimientos de participacién y consulta
popular en el sistema nacional de planeacién democrdtica, y los criterios para la formulacién,
instrumentacién, control y evaluacidon del plan y los programas de desarrollo. Asimismo,
determinard los érganos responsables del proceso de planeacion y las bases para que el
Ejecutivo Federal coordine mediante convenios con los gobiernos de las entidades federativas
e induzca y concierte con los particulares las acciones a realizar para su elaboracién y ejecucion.

Las modificaciones a la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos en sus articulos 27,

73y 115, establecieron el orden juridico y dieron validez a las normas de ordenamiento territorial
a través de los Planes de Desarrollo Urbano en el Pais.

LEY DE PLANEACION

La Ley de Planeacién, publicada en el Diario Oficial de la Federaciéon el 5 de enero de 1983,
tiene por objeto establecer: las normas y principios bdsicos conforme a los cuales se llevard a
cabo la Planeacion Nacional del Desarrollo y las bases de integracion y funcionamiento del
Sistema Nacional de Planeacién Democrdatica.

Dispone el segundo pdrrafo de su articulo 3°, que: “Mediante la planeacion se fijardn objetivos,
metas, estrategias y prioridades; se asignardn recursos, responsabilidades y tiempos de
ejecucion, se coordinardn acciones y se evaluardn resultados”.

Dentro del dmbito del Sistema Nacional de Planeacién Democrdtica, tiene lugar la participacién
y consulta de los diversos grupos sociales, con el propdsito de que la poblacidon exprese sus
opiniones para la elaboracion, actualizacién y ejecucidon del plan y los programas a que se
refiere esta Ley.

El primer pdrrafo de su articulo 20, se establece que: "En el dmbito del Sistema Nacional de
Planeacién Democrdtica tendrd lugar la participacién y consulta de los diversos grupos sociales,
con el propdsito de que la poblacidn exprese sus opiniones para la elaboracion, actualizacion y
ejecucion del plan y los programas a que se refiere esta Ley”.

LEY GENERAL DE ASENTAMIENTOS HUMANOS, ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y
DESARROLLO URBANO

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

Esta Ley tiene por objeto establecer las bases de la concurrencia de la federacién, de las
entidades federativas y los municipios, para la ordenacioén y regulacién de los asentamientos
humanos en el territorio nacional; fijar las normas bdsicas para planear y regular el ordenamiento
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territorial de los asentamientos humanos y la fundacién, conservacién, mejoramiento vy
crecimiento de los centros de poblacidn; definir los principios conforme a los cuales el estado

eje

rcerd sus atribuciones para determinar los correspondientes provisiones, Usos, reservas y

destinos de dreas y predios que regulen la propiedad de los centros de poblacién, y determinar

las

bases para la participaciéon social en materia de asentamientos humanos.

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

Formular, aprobar, administrar y ejecutar los planes o programas municipales de
Desarrollo Urbano, de Centros de Poblacidon y los demds que de éstos deriven,
adoptando normas o criterios de congruencia, coordinacioén y ajuste con ofros niveles
superiores de planeacidn, las normas oficiales mexicanas, asi como evaluar y vigilar su
cumplimiento;

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

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

LEY GENERAL DEL EQUILIBRIO ECOLOGICO Y LA PROTECCION AL AMBIENTE

Esta Ley fue publicada en el Diario Oficial de la Federacion el 28 de enero de 1988 y su Ultima
reforma fue publicada el 21 de octubre del 2021.

Las disposiciones de esta Ley fienen por objeto, propiciar el desarrollo sustentable y establecer

las

bases para lograr los fines relacionados en las diez fracciones de su articulo 1°, que son:

|. Garantizar el derecho de toda persona a vivir en un medio ambiente adecuado para su
desarrollo, salud y bienestar;

lll.- La preservacion, la restauraciéon y el mejoramiento del ambiente;

IV.- La preservacidon y proteccion de la biodiversidad, asi como el establecimiento vy
administracién de las dreas naturales protegidas;

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

VI.- La prevencién y el control de la contaminacioén del aire, agua vy suelo;

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

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

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

X.- El establecimiento de medidas de control y de seguridad para garantizar el cumplimiento
y la aplicacion de esta Ley y de las disposiciones que de ella se deriven, asi como para
la imposicion de las sanciones administrativas y penales que correspondan.
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En todo lo no previsto en la presente Ley, se aplicardn las disposiciones contenidas en otras leyes
relacionadas con las materias que regula este ordenamiento. (Articulo reformado DOF 13-12-
1996).

Articulo 20.- Se consideran de utilidad pUblica:
l. El ordenamiento ecolégico del territorio nacional en los casos previstos por ésta y las
demds leyes aplicables;
Il El establecimiento, protecciéon y preservacion de las dreas naturales protegidas y de las
zonas de restauracion ecoldgica; Fraccion reformada DOF 13-12-1996
. La formulacién y ejecucidn de acciones de proteccion y preservacién de la
biodiversidad del territorio nacional y las zonas sobre las que la nacidn ejerce su soberania
y jurisdiccién, asi como el aprovechamiento de material genético; Fraccién reformada
DOF 13-12-1996, 28-01-2011
V. El establecimiento de zonas intermedias de salvaguardia, con motivo de la presencia de
actividades consideradas como riesgosas, y Fraccion reformada DOF 28-01-2011
V. La formulacién y ejecucidn de acciones de mitigacién y adaptacién al cambio
climdtico.

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

VIll.- En la determinacién de dreas para actividades altamente riesgosas, se establecerdn las
zonas intermedias de salvaguarda en las que no se permitirdn los usos habitacionales,
comerciales u otros que pongan en riesgo a la poblacién.

Articulo 145.- La Secretaria promoverd que en la determinacién de los usos del suelo se
especifiqguen las zonas en las que se permita el establecimiento de industrias, comercios o
servicios considerados riesgosos por la gravedad de los efectos que puedan generar en los
ecosistemas o en el ambiente tomdndose en consideracion:

I.  Las condiciones topogrdficas, meteoroldgicas, climatolégicas, geoldgicas y sismicas de
las zonas;
ll.  Su proximidad a centros de poblacién, previendo las tendencias de expansion del
respectivo asentamiento y la creacién de nuevos asentamientos;
M. Los impactos que tendria un posible evento extraordinario de la industria, comercio o
servicio de que se trate, sobre los centros de poblacién y sobre los recursos naturales;
V. La compatibilidad con otras actividades de las zonas;
V. La infraestructura existente y necesaria para la atencidon de emergencias ecoldgicas;
VI. La infraestructura para la dotacién de servicios bdsicos.

Articulo 146.- La Secretaria, previa opinidn de las Secretarias de Energia, de Comercio y Fomento
Industrial, de Salud, de Gobernacién y del Trabajo y Previsidn Social, conforme al Reglamento
qgue para tal efecto se expida, establecerd la clasificacion de las actividades que deban
considerarse altamente riesgosas en virtud de las caracteristicas corrosivas, reactivas, explosivas,
toxicas, inflamables o bioldgico-infecciosas para el equilibrio ecoldgico o el ambiente, de los
materiales que se generen o manejen en los establecimientos industriales, comerciales o de
servicios, considerando, ademds, los volUmenes de manejo vy la ubicaciéon del establecimiento.
Articulo 147.- La redlizacion de actividades industriales, comerciales o de servicios altamente
riesgosas, se llevardn a cabo con apego a lo dispuesto por esta Ley, las disposiciones
reglamentarias que de ella emanen y las normas oficiales mexicanas a que se refiere el articulo
anterior.
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Quienes realicen actividades altamente riesgosas, en los términos del Reglamento
correspondiente, deberdn formular y presentar a la Secretaria un estudio de riesgo ambiental,
asi como someter a la aprobacion de dicha dependencia y de las Secretarias de Gobernacion,
de Energia, de Comercio y Fomento Industrial, de Salud, y del Trabajo y Prevision Social, los
programas para la prevencién de accidentes en la realizacion de tales actividades, que puedan
causar graves desequilibrios ecoldgicos.

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

Articulo 148.- Cuando para garantizar la seguridad de los vecinos de una industria que lleve o
cabo actividades altamente riesgosas, sea necesario establecer una zona intfermedia de
salvaguarda, el Gobierno Federal podrd, mediante declaratoria, establecer restricciones a los
usos urbanos que pudieran ocasionar riesgos para la poblacion. La Secretaria promoverd, ante
las autoridades locales competentes, que los planes o programas de desarrollo urbano
establezcan que en dichas zonas no se permitirdn los usos habitacionales, comerciales u otfros
gue pongan en riesgo a la poblacién.

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

La legislacion local definird las bases a fin de que la Federacion, los Estados, el Distrito Federal y

los Municipios, coordinen sus acciones respecto de las actividades a que se refiere este
precepto.

LEY DE AGUAS NACIONALES

Ley publicada en el Diario Oficial de la Federacién el 1ro de diciembre de 1992 y su Ultima
reforma en el DOF el 6 de enero del 2020.

El insfrumento que regula y trata todo lo concerniente a los arroyos, es la Ley de Aguas
Nacionales, que para este estudio aplicard en los casos especificos de los afluentes del Arroyo
La Noria y El Mimbre Norte, ya que estos arroyos en su camino hacia su desembocadura al este
(Rio Sacramento) atraviesan el predio en estudio, por lo que es de importancia el incluir las
disposiciones que para los afluentes estén dictadas:

Articulo 3. De la fraccién XLVIl, se desplega el tema de Ribera o Zona Federal, en donde
establece:

l. Las fajas de diez metros de anchura contiguas al cauce de las corrientes o al vaso de los
depdsitos de propiedad nacional, medidas horizontalmente a partir del nivel de aguas
mdximas ordinarias.

Il La amplitud de la ribera o zona federal serd de cinco metros en los cauces con una
anchura no mayor de cinco metros.

. El nivel de aguas mdximas ordinarias se calculard a partir de la creciente mdxima
ordinaria que serd determinada por "la Comision" o por el Organismo de Cuenca que
corresponda, conforme a sus respectivas competencias, de acuerdo con lo dispuesto en
los reglamentos de esta Ley.
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V. En los rios, estas fajas se delimitardn a partir de cien metros rio arriba, contados desde la
desembocadura de éstos en el mar.

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

VI. En los origenes de cualquier corriente, se considera como cauce propiamente definido,
el escurrimiento que se concentre hacia una depresidn topografica y forme una cdrcava
o canal, como resultado de la accidon del agua fluyendo sobre el terreno.

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

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

l. Promoverd la coordinacién de acciones con los gobiernos de los estados y de los
municipios, sin afectar sus facultades en la materiay en el dmbito de sus correspondientes
atribuciones. La coordinacién de la planeacion, realizacion y administracién de las
acciones de gestion de los recursos hidricos por cuenca hidrolégica o por region
hidroldgica serd a través de los Consejos de Cuenca, en cuyo seno convergen los tres
6rdenes de gobierno, y participan y asumen compromisos los usuarios, los particulares y
las organizaciones de la sociedad, conforme a las disposiciones contenidas en esta Ley
y sus reglamentos;

I. Fomentard la participacién de los usuarios del agua y de los particulares en la realizaciéon
y administracion de las obras y de los servicios hidrdulicos, y

Il Favorecerd la descentralizacién de la gestidn de los recursos hidricos conforme al marco
juridico vigente.

Articulo 9. La Comisién Nacional del Agua es el érgano administrativo desconcentrado de "la
Secretaria”, que se encarga de la regulacién conforme a las disposiciones de esta Ley y sus
reglamentos, de la Ley Orgdnica de la Administracion PUblica Federal y de su Reglamento
Interior.

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

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

2.c. 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 ofras,
serd: de Legislar en todo lo concerniente al régimen interior del Estado vy, 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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Articulo 138. La ley en materia municipal determinard los ramos que sean de la competencia del
gobierno municipal, la que serd ejercida por los ayuntamientos en forma exclusiva:

Xl. En materia de desarrollo urbano:

a) Formular, aprobar y administrar la zonificacion y planes de desarrollo urbano
municipal;

b) Participar en la creacién y administracion de sus reservas territoriales;

c) Participar en la formulacién de planes de desarrollo regional, los cuales deberdn
estar en concordancia con los planes generales de la materia. Cuando la
Federacidén o el Estado elaboren proyectos de desarrollo regional deberdn
asegurar la participaciéon de los municipios;

d) Autorizar, controlar y vigilar la utilizacion del suelo, en el dmbito de su competencia,
en sus jurisdicciones territoriales;

e) Intervenir en la regularizacién de la tenencia de la tierra urbana;

f) Otorgar licencias y permisos de construcciones;

g) Participar en la creacién y administracién de zonas de reservas ecoldgicas y en la
elaboracién y aplicacién de programas de ordenamiento en esta materia;

h) Intervenir en la formulacién y aplicacién de programas de transporte pUblico de
pasajeros cuando aquellos afecten su dmbito territorial, y

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

LEY DE PLANEACION DEL ESTADO DE CHIHUAHUA

Las disposiciones de esta Ley establecen las normas, y principios bdsicos conforme a los cuales
se llevard a cabo la planeacion del desarrollo en el Estado de Chihuahua; las bases para: el
establecimiento y funcionamiento del Sistema Estatal de Planeaciéon Democrdatica, para que el
Ejecutivo Estatal coordine sus actividades de planeacidén con el Ejecutivo Federal y con los
Ayuntamientos de los Municipios del Estado y para promover y garantizar la participacion
democrdtica 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 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 deberd llevarse a cabo como medio para el eficaz desempeino de la
responsabilidad del Gobierno del Estado y de los Gobiernos Municipales, sobre el desarrollo
integral de la entidad, de acuerdo a los principios, fines y objetivos politicos, sociales, culturales
y econdmicos contenidos en la Constitucion Politica del Estado Libre y Soberano de Chihuahua.

Articulo 3. Para los efectos de esta Ley, se entiende por planeacién del desarrollo, la ordenacién
racional y sistemdtica de las acciones de las diversas instancias de gobierno con la participaciéon
de los sectores social y privado, a fin de transformar la realidad socioecondmica de la entidad,
y elevar la calidad de vida de su poblacion. Mediante la planeacién se fijardn objetivos, metas,
estrategias y prioridades; se asignardn recursos, responsabilidades, tiempos de ejecucién y se
evaluardn resultados.

Articulo 9. En el dmbito del Sistema Estatal de Planeacién Democrdtica, tendrd lugar la
participacion y consulta de los diversos grupos sociales, con el propdsito de que la poblacion
exprese sus opiniones para la elaboracién, actualizacién, ejecucion, control y evaluacién del
Plan Estatal de Desarrollo y de los Planes Municipales de Desarrollo y los demds programas a que
se refiere esta Ley.
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Articulo 38. El Ejecutivo Estatal, las entidades de la Administracion PuUblica Paraestatal y los
Ayuntamientos, podrdn concertar la realizacién 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 EQUILIBRIO ECOLOGICO Y PROTECCION AL AMBIENTE DEL ESTADO DE CHIHUAHUA

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

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

l. Los Planes de Desarrollo Urbano Estatal y Municipal.

Il La fundacién de nuevos centros de poblacién, tomando en cuenta la vocacion natural
de cada zona o regién, en funcidn de sus recursos naturales, la distribucidén de la
poblacién y las actividades econdmicas predominantes; el abastecimiento de agua
potable; las condiciones climdticas; vias de acceso, entre ofros.

Il La creacién de reservas territoriales y la determinaciéon de los usos, provisiones y destinos
del suelo.

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

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

VL. Las autorizaciones para la construccidn y operacion de plantas o establecimientos
industriales, comerciales o de servicios, cuando esta no sea de competencia federal.
VII. Los demds casos previstos en esta Ley y otfras disposiciones legales relativas.

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

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

Il En la determinacion de los usos del suelo, se buscard lograr una diversidad vy eficiencia
de los mismos y se evitard el desarrollo de esquemas segregados o unifuncionales, asi
como las tendencias a la suburbanizacién extensiva y al crecimiento urbano horizontal
de los centros de poblacién.

M. En la determinacién de las dreas para el crecimiento de los centros de poblacién, se
fomentard la mezcla de los usos habitacionales con los productivos que no representen
riesgos o danos a la salud de la poblacién y se evitard que se afecten dreas con alto
valor ambiental.
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Se establecerdn y manejardn en forma prioritaria las dreas de conservacion y/o
preservacion ecoldgica en torno a los asentamientos humanos.

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

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

Se vigilard que, en la determinacion de dreas para actividades altamente riesgosas, se
establezcan las zonas intermedias de salvaguarda en las que no se permitirdn los usos
habitacionales, comerciales u ofros que pongan en riesgo a la poblacién.

El aprovechamiento del agua para usos urbanos deberd incorporar de manera
equitativa los costos de su tratamiento, considerando la afectacién a la calidad del
recurso y la cantidad que se utilice.

La politica ambiental debe buscar la correccidn de aquellos desequilibrios que
deterioren la calidad de vida de la poblacion y, a la vez, prever las tendencias de
crecimiento de los asentamientos humanos, para mantener una relacion suficiente entre
la base de recursos vy la poblacion, y cuidar de los factores ecoldgicos y ambientales que
son parte infegrante de la calidad de vida.
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Ill. ANTECEDENTES

3.a. ALCANCE DEL PLAN: DEFINICION DEL AREA DE ESTUDIO Y APLICACION

Definicién de Area de Estudio

Se define un drea de estudio comprende una zona mayor que el drea de aplicacién, con la
finalidad de evaluar el potencial de desarrollo de las colindancias y la identificacién de
problemas, previendo la situacion futura, con base en el andlisis de cinco aspectos
fundamentales: el dmbito subregional; medio fisico natural; medio fisico tfransformado; aspectos
socioecondmicos y administracién del desarrollo urbano. El resultado permitird identificar
problemas y potencialidades para obtener perspectiva de la situacion a futuro.

La ubicacion del poligono del drea de estudio cuenta con una superficie de 10,630,214.890 m2 y
se comprende enftre las siguientes colindantes:
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I POLIGONO DE APLICACION 2-16-51.640 HAS
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| |MANCHA URBANA
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Murrieta,

v Al sur con la
vialidad Prol.
Tedfilo  Borunda
Ortiz, que circula
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Imagen 3. Area de
Aplicacién y de Estudio.
Fuente: Elaboracién propia.

Ver plano D-01
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Definicién del Area de Aplicacién

Respecto al poligono de aplicacion corresponde a una superficie de 21,651.640 m2 (2.165164
Has) con acceso directo porla futura C. El Rején de Abajo, vialidad propuesta por el PDU vigente,
ubicado al surponiente del predio a una distancia de 2.1 km de la Prél. Av. Tedfilo Borunda Ortiz
dentro del Ejido Labor de Dolores, tratdndose de la propiedad que estard sujeta a estrategias y
normas establecidas por ésta modificacion, la cual se define por las siguientes colindancias:

- Imagen 4. El prdio, convisfaa iala p;ésa.

v' Al norte se ubica el Solar 1 propiedad privada,

v' Al este colinda con un predio denominado Calle Sin Nombre y Anfiteatro propiedad del
Parque Metropolitano El Rején,

v" Al Sur colinda predio de propiedad privada perteneciente al Ejido Labor de Terrazas,

v' Al oeste linda con un tramo de la vialidad propuesta del PDU con la C. El Rején de
Abagjo.

PRESA REJON

Imagen 5. El predio, como poligono de aplicacio'n. .
Ver plano D-02
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3. b. DISPOSICIONES DEL PLAN DE DESARROLLO URBANO VIGENTE VISION 2040, EN EL PREDIO

El Plan de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacién Chihuahua vigente publicado en el mes
de diciembre del 2009 y su sexta actualizacion del 04 de septiembre del 2021 en el Periddico
Oficial del Estado P.O. 71. De acuerdo al PDU vigente que es un instrumento normativo que
regula el desarrollo en la ciudad, donde el drea de estudio y su contexto se ubica al oriente de
la ciudad cercano al aeropuerto de la ciudad de Chihuahua.

Este documento tiene una visidon para que en el 2040, Chihuahua sea una ciudad vanguardista
que propicie su conformacién 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 planeacién que impulsen el crecimiento
econdmico, con beneficio social, la recuperacién, conservacion del medio ambiente y el
desarrollo urbano bajo principios de sostenibilidad.

ZONIFICACION PRIMARIA

El Plan de Desarrollo Urbano establece en su zonificacién primaria el esquema global del
aprovechamiento territorial que se hace en el centro de poblacidn, en los tres distintos tipos de
zonas que se distinguen, la zona U ya urbanizada, la zona R que es reserva por urbanizarse que
es donde se ubica el predio y la zona E de preservaciéon ecoldgica.

e %

v
Zonificacion Primaria
Cuerpo de Agua

Preservacién Ecolégica

Area Natural de Valor Ambiental
Granjas y Asentamientos

2 2
Area Urbana R g NS
Reserva de Crecimiento K = 8
____________ 1s Malvinas.

Imagen 6. Zonificacién Primaria y el predio. Fuente: PDU 2040 vigente.

e L L

4

ZONIFICACION PRIMARIA
SIMBOLOGIA Usos SUPERFICIE sur?nlifcm
=== | SUP. TOTALTERRENO 21,651.640 M2 100.0%
[ ] |RESERVA DE CRECIMIENTO URBANO 20,449.961 M2 94.4%
I  zONA E PRESERVACION ECOLOGICA 522.156 M3 2.4%
[] |AREA URBANA 679.523 M2 3%

Imagen 7. Relacién de supefficies de zonificacién primaria.

Ver plano D-03
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ZONIFICACION SECUNDARIA

Respecto a la Zonificacién Secundaria, el predio colinda con el limite de la mancha urbana de
la ciudad de Chihuahua, conteniendo dos usos de suelos determinados por el PDU vigente,
destacando en su mayoria el uso de Zona Especial de Desarrollo Controlado (ZEDEC) con
20,449.961 m2, representando el 94.4%, seguido del uso Area Natural de Valor Ambiental (ANVA)
con 2.4%, el resto del predio corresponde al 3.1% pertenece a una pequeiia fraccion de la
vialidad C. El Rejon de Abajo, que conduce a la vialidad Prél. Av. Tedfilo Borunda Ortiz.

Usos de Suelo

e 1- 4 viviha
-

Habilacionalde § - 12 viviha
Habitacional de 13 -25 vivha
Habitacional de 28 - 35 viva

I Habitacional de 35 - 45 vivha

[ Habitacional do 45 -60 vivha

#71 Corredor ce Mowicsd
Condicionantes para usos
4 Aveade Borde
7/ concicianade Plavial

e de Risgo
3R Uso No Gonforme

W #ixto tosorace
B vixto Bajo
Mixto Suburbano

W ncustin Bajo Impacto Vias de Comunicacion
! [P o Viade Fetocatt
|| Equipamiento General Jerarquia Vial
B Recreaciény Deporte
Equipamiento Especial
Centro Distrial
Zona Espacial de Desarrollo Controlado
Zona de Amortiguamiento
Reserva en Area Estratégica
Area Natural de Valor Ambiental
Preseadsn Ecolégica
Vivienda Densidad Baja

|1 Vivienda Servicios Profesionales.
Vivienda Servicios Comercio
W corredor impacto Ao
B Conedor Impacto Medio
W comercio Senvicios Generales
[ Corredor Patiimonial
Nodo Barrial g N ¢
W Nodo Emblemitico i ) ) ==
B odo Urbano

Imagen 8. El predio, su zonificacion secundaria y la relacién de superficies. Fuente: PDU 2040 vigente.

RELACION DE SUPERFICIES ACTUAL
X % DE
SIMBOLOGIA usos SUPERFICIE SUPERFICIE

- SUP.TOTAL TERRENO 21,651.640 M2 100.0%

ZEDEC - ZONA ESPECIAL DE DESARROLLO
B |Consroano 20,449.961 M2 94.4%
I |ANVA - AREA NATURAL DE VALOR AMBIENTAL 522.156 M3 2.4%

AFECTACION VIAL 679.523 M2 3.1%

Respecto al contexto inmediato cuenta con usos de suelo Zona Especial de Desarrollo Controlado
(ZEDEC), Area Natural de Valor Ambiental (ANVA), Recreacién y Deporte, usos Habitacionales de
diversas densidades como H-25, H-35, H-45, H-60+ viv/has, asi como, Equipamiento Urbano, en
menor superficie se detectan usos Mixtos, Comercio y Servicios.

Ver plano D-04

Usos Especiales

Zonas Especiales de Desarrollo Controlado (ZEDEC). Zona con caracteristicas de alto valor
ambiental condicionada a una planeacion especifica a través de un Estudio de Impacto Urbano
y Ambiental y un Plan Maestro de Urbanizacién que garantice un bajo impacto ambiental y
urbano.

Esta zona estd destinada a albergar usos de interés ambiental, equipamientos, comercio, servicios
y habitacional, los cuales deberdn llevarse a cabo mediante proyectos que presenten
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caracteristicas de integracidon al ambiente y paisaje, asi como el aprovechamiento de los
recursos naturales con un bajo indice de ocupacidén de suelo.
- Todo proyecto de urbanizacién ubicado dentro de la zona denominada ZEDEC, tiene
como principio integrarse al medio natural, con modelos de “lleno-vacio” el cual tendrd
que organizar los llenos (construccion) realzando el espacio natural (vacios) en funcion
de buscar mejores condiciones de habitabilidad para los usuarios y conciliar el urbanismo
con el medio amiente.
- ZEDEC promueve incrementar la utilizacion del suelo con menor ocupacion del
mismo para disminuir el impacto de la urbanizaciéon en el medio ambiente (COS, CUS).
- Lapresencia de rios y/o arroyos deberd ser conservado primordialmente en su estado
natural (respetando su trayectoria original, mejoramiento de taludes, diques de
mamposteria o gavion y otros elementos para evitar la erosion y disminuir la velocidad del
agua) y habilitar franjas de amortiguamiento colindantes como dreas verdes recreativas
con drboles y vegetacion.
- El Plan Maestro de Urbanizacién deberd desarrollar un proyecto de manejo pluvial,
incluyendo obras para su regulacion, capacidad e infiltracién, asi como un andlisis
hidrolégico que asegure que no existan inundaciones por efecto de lluvias.
- El proyecto de construccion deberd promover la arquitectura bioclimdtica y el
manejo sustentable del agua, la energia y otros de cardcter tipo medio ambiental.
- El proyecto de construccion deberd de garantizar mayor superficie de suelo
permeable, menorimpacto con el trdfico, restauracion de masas arboladas y permitir las
escorrentias de agua hacia los cuerpos de agua (rios y presas), asi como preservar la
imagen paisgijistica.
- Los elementos de contencién y delimitacién en ningin caso podrdn dar la espalda
a los arroyos, dreas verdes, naturales o hitos, dado caso se utilizardn elementos que
integren las nuevas viviendas con el medio natural.
- Topogrdficamente, podrdn ser urbanizables las superficies con pendientes hasta del
30% bajo un tratamiento paisajistico de los taludes, sin alterar el estado natural del mismo
y conservando la imagen urbana.
- El tratamiento paisqjistico deberd utilizar vegetacién apropiada al clima y con

caracteristicas de aportar confort exterior y enriquecimiento del paisaje.
TABLA DE DOSIFICACION DE USO DE SUELO Y NORMATIVIDAD USOS ESPECIALES Y NO HABITABLES

RESTRICCIONES
o
- Q
LoTE E &
uso | ctave | o | minmo | cos | cus - g o [T
(m2) § & (m)
» 3 g é
1 120.00 0S5 sp 60% sP sp 7 2 cajones X vivienda
ZEDEC 2 300.00 05 SP 60% SP sP 12 VER NOTA 1
3 1600.00 05 sp 60% SP SP 40 VER NOTA 1
NOTAS
1 Verinciso de estaclonamiento en el Reglamento correspondiente
2 Area de oficinas 1 cada 30 M2. Area de bodegas 1 cada 90 M2. Area de manufacturas 1 cada 45 M2

Imagen 9. Normatividad de uso de suelo ZEDEC. Fuente PDU 2040.

Usos no Urbanos

Area Natural de Valor Ambiental (ANVA). Zonas en suelo o agua representativas de los diferentes
ecosistemas y su biodiversidad, en donde el ambiente original no ha sido esencialmente alterado
por el hombre y estdn sujetas a regimenes especiales de proteccién, conservacién restauracion
y desarrollo. Contempla las dreas que cuentan con elementos de valor medio ambiental y
paisqjistico, mismas que son susceptibles de ser declaradas como dreas naturales protegidas,
siguiendo los procedimientos de ley. Se encuentran usualmente fuera de los limites de las areas
“U"y "R", a excepcidon de ciertos casos particulares, y no son urbanizables o construibles, salvo las
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disposiciones previstas en la tabla de compatibiidad de usos de suelo del plan de centro de
poblacién para ésta zona.
ESTRUCTURA VIAL

El Plan de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacion Chihuahua, visién 2040, establece que la
Unica vialidad de acceso al predio proveniente del resto de la ciudad, mediante la vialidad de
primer orden Prél. Av. Tedfilo Borunda Ortiz, vialidad que circula de manera horizontal,
conectando el centro de la ciudad de Chihuahua con la Cd. De Aldama y posteriormente con
Cd. Ojinaga, dicha seccidon es de 60.00 m de ancho.

Para accesar al predio, actualmente se puede tomarla Av. Pedro Zuloaga, o bien, la Av. Mariano
Valenzuela Ceballos/Av. Pedro Zuloaga, mismas que conducen a la vialidad que colinda
directamente con el predio, denominada por el PDU como C. El Rejon de Abajo que tendrd una
seccion de 26.30 m de ancho con dos carriles por sentido, conteniendo una ciclovia al centro.

108A - 108A 476 - 476
e I @ D &N

R} % el & Al oas & jfes 9

BANQUETA CENTRALS!  ESTACIONAMENTO COCLOAUTA  CENTRALS2  BANQUETA

BANQUETA CENTRAL 81 CAMELLON CENTRAL CENTRALS2 BANOUETA
o 9_]_ =l e Loso-l— 60— —630—300——s.00— 250
50 105 VARIABLE 1050 25 |

33.00 - 100.00 I
26.30

PROL. AV. TEOFILO BORUNDA ORTIZ C. EL REJON DE ABAJO

AV. MONTE VERDE A ACCESO ACSO. DIAMANTE RELIZ AV. INSTITUTO POLITECNICO NACIONAL A C. BICENTENARIO

Imagen 10. Seccién vial actual de la Prél. Av. Tedfilo Borunda Ortiz y propuesta de la C. El Rején de Abajo. Fuente PDU
2040 vigente.

Zonificacién Primaria
Cuerpo de Agua
i Presevacion Ecologica R A USASPWN gt iy e e T e
Bl Area Natural de Valor Ambiental
Granjas y Asentamientos
Area Urbana
#"  Reserva de Crecimiento

Estructura Vial

= Reglonal

=== Regional Fropuesta

== De Primer Orden

=m=  De Primer Orden Propuesta
Primaria
Primaria Propuesta

= Secundana

Secundaria Propuesta

SUBSCENTRO
SURPONIENTE

T —"

Ver plano D-08

ESTRUCTURA URBANA

El predio, en cuestidon de estructura urbana se ubica dentro del Sub Centro Sur Poniente propuesto
por el PDU, como uno de los principales nicleos concentradores que, en éstos Ultimos anos se ha
ido consolidando, sin embargo, se determina como carente de un nodo concenfrador de
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actividad. Esta zona cuenta con diversos usos de suelo, compuesto por corredores urbanos como
la Av. De la Juventud Luis Donaldo Colosio .
Murrieta, Av. Tedfilo Borunda Ortiz,
Carretera Chihuahua a Cuauhtémoc,
entre ofras.

En éste subcentro se encuentran dos
presas importantes de la ciudad, algunos
suelos habitacionales, grandes
equipamientos como el Parque
Metropolitano El Rején, el Santuario del
Padre Maldonado, entre ofros elementos.
En cuanto a equipamientos educativos se
ha ido poblando de algunas instituciones,
donde en su mayoria son de indole
privada, respecto al resto de los
equipamientos como deportivos, de salud,
administrafivo, la zona se encuentra
deficiente; por ofra parte, la zona cuenta
con algunos predios baldios.

Imagen 12. Estructura Urbana de la civdad. Fuente:
PDU 2040.

Subcentro Sur/Poniente, segun el PDU2040 describe la vocacién Por su cardcter regional cuyo
impulso econdmico, aunado a su conectividad y posicidn estratégica con respecto a la ciudad
y ante su carencia de servicios publicos y equipamientos, se da pie a que en la zona Surponiente
de la Ciudad se establezca el subcentro que completa la estructura urbana primaria. La
vocacion de la zona estd definida también por la falta de un nodo concentrador de actividad
gue concentre equipamientos, servicios y zonas comerciales, y estd en funcién del equilibrio de
la distribucién estratégica de subcentros dentro del drea urbana.

N T R e
< ’ Ay H ~ 4_‘ P

\ ‘%;%af\ .~ Poligonos Estratégicos
S RF Subcentro ***
: St . f"5 Paligono de Actuacion
AR 54 !
x N 2} certro Urbano
< \ & ] Comedor de Movilidad
Y }1 [Z2 Area teBorda

" | Usos de Suelo
Centro Distrital
Bl corrsdor Verde
Ml Zona Especial do Desarrollo Controlado

- ~ S ., ‘AeaceisfuenciaCO2kn (.}
Zonificacion L N T Areaoe Infuencia Subcentros $ ki

-
L.i
[ zonaur 29,080 has L . a =
[] Area Urbana Actual a agosto 2007 (23,673 has) ] g . 5T

Planes Parciales Aprobados
con Superficie Fuera del Area Urbana (5,409 has)
ZonaR 8,655.61 has.

10 ZomaE 40,554.70 has
[ Avea Natural de Valor Ambiental

| Preservacion Ecologica

Clinica Hospital

Unidad Medica de Primer Nivel

Clinica de Segundo Nivel

Sanatorios

Unidad de Urgencias

Escuelas de Nivel Medio Superior

Secundaria General Técnica

Museo

Biblioteca

Auditorio y Sala de Conciertos

Mediateca

Casa de Cultura

Centros de Cémputo o Informaticos

Centros de Desarrollo Comunitarios

Centro Para Personas con Capacidades Diferentes

Plaza Civica

Estacién de Transferencia del Sistema de Transporte Colectivo

Encierro y Mto. de Autobuses y Unidades del Sist. de Trans. Colectivo

Servicios de Paqueteria y Mensajeria =g
§ Mercado ot s

Imagen 13. Estructura Urbana Subcentro Sur Poniente: Fuente: PDU 2040.

23



ESTUDIO DE PLANEACION
"“Torre Presa Rejon”

IV. DIAGNOSTICO

4.0. CONTEXTO, AMBITO REGIONAL, URBANO Y DE INFLUENCIA

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

AMBITO REGIONAL

La posiciéon estratégica de Chihuahua, de manera centralizada, permite que sea un centro de

trdnsito e intercambio de mercancias, debido a que se ,

interconecta con poblaciones del estado a través de lineas de AMBITO

ferrocarril y autopistas (Judrez, Ojinaga, Delicias-Camargo- REGIONAL

Jiménez, Cuauhtémoc, etc.); y a través de lineas aéreas con

algunas ciudades del sur de los Estados Unidos y las principales El Estado de CHIHUAHUA

capitales del pais. o ,e' mes ex",ar?s.o de,' o
¢ Cuantos municipios tiene?

En cuanto a su papel en la economia regional, la ciudad de

Chihuahua es uno de los centros con mayor actividad en los

ramos de la actividad terciaria, principalmente por la industria

maquiladora existente, el comercio y los servicios, que son Ias

actividades que ocupan la mayor parte del empleo urbano.

Segun datos del Inegi al conteo del Censo del 2020, se estima
que la poblacién total del Estado de Chihuahua cuenta con
una poblaciéon de 3,741,869 habitantes de los cuales el 5-0.5%
corresponden a mujeres (1,888,822 personas), mientras que el
49.5% a hombres (1,853,822 habitantes), donde la edad

¢ Cual es su capital?

Chihvahua

¢ Cuantos habitantes tiene ?
En total...

3,741,859
50.5%

promedio en el estado es de 29 anos de edad. mibees

49.5%

Imagen 14. Datos de poblacién, Inegi 2020. Fuente: Implan.
hombres

i

wente
INEGI: Anuario Estadistico de Chihuahua y Censos de
Poblacion

AMBITO URBANO

Hablando del sistema urbano a la ciudad de Chihuahua se le

considera como un polo de desarrollo, debido a que ha ido generando un crecimiento
importante durante la Ultima década ya que ha estado protagonizando una modernizacién
constante, sobre todo al poniente de la ciudad, con la creacién de fraccionamientos y torres
departamentales, ademds de usos mixtos, comercios y servicios que, ademds de, la calidad de
sus espacios urbanos (vialidades, espacio publico, equipamientos, etc.), que confieren a la
capital un interés cada vez mayor en la regidn norte del pais.

A pesar de eso, la ciudad de Chihuahua continUa manifestando déficits en algunos aspectos
relacionados con los asentamientos existentes y en la cobertura de servicios para la poblacién
en general, como lo es la incompleta operacién del sistema de transporte publico, las carencias
de pavimento y equipamiento en colonias populares y la cobertura de algunos servicios bdsicos
adicionales.
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Las actividades que se presentan en la ciudad se determinan 37,720 establecimientos
econdmicos, donde predominan las actividades terciarias como el comercio al por menor con
12,489 unidades (38.4%), seguido de otros servicios excepto actividades gubernamentales con
6,949 unidades (18.4%), mientras que 4,294 corresponden a servicios de alojamiento temporal y
de preparacién de alimentos (11.4%), respecto a las actividades secundarias como industria
manufacturera se contabilizan 3,018 unidades representando el 8.0% del total, segun datos del
Directorio Estadistico Nacional de Unidades Econdmicas, segin consulta realizada en el ano
2021.

VE/ Ha

100

De acuerdo a los resultados expuestos en el 101 - 200
PDU 2040, segun el Censo Econémico del 0! - 40
DENUE, la poblacién econdmicamente =£:$‘;‘

activa corresponde al 56% de la poblacién
(correspondiente a 12 6 mds afos), dando
como resultado que, a partir de ese rango
que el 951% resulte como poblaciéon
ocupada. Por lo tanto, la zona que nos
ocupa, por encontrarse en zona de reserva y
sobre todo por encontrarse en un sector en
crecimiento las Unidades Econdmicas que se
concentran allinde corresponden de 1 hasta
100 UE / Ha., en la zona de la Cantera, Rején

y sus alrededores.
EL PREDIO

Imagen 15. Densidad de Unidades Econémicas. Fuente:
IMPLAN.

AMBITO DE INFLUENCIA

La zona por encontrarse dentro del subscentro surponiente de la ciudad, cuenta con una
accesibilidad muy buena, sin embargo, es un sector que se encuenfra en proceso de
consolidacién, por lo que la infraestructura vial, entre otfros, se encuentra en desarrollo.
Actualmente se accesa por la vialidad Prol. Av. Tedfilo Borunda Ortiz, corredor importante que en
estos Ultimos anos se ha afianzando con el asentamiento de fraccionamientos, desarrollos
comerciales, zonas recreativas, deportivas y equipamientos de cobertura regional. Es importante
mencionar que el desarrollo urbano “modernizador” se ha concentrado a lo largo de la Prél. Av.
Tedfilo Borunda Ortiz, asi como, en la Av. De la Juventud Luis Donaldo Colosio Murrieta, gran
numero comercios, industrias, equipamientos y el acceso a fraccionamientos o colonias, por lo
que es factible el cambio de uso de suelo, favoreciendo la cercania del comercio,
equipamientos y otros usos, promoviendo un cambio de uso se suelo congruente a la zona y su
entorno con acceso directo a la Prél. Av. Tedfilo Borunda Ortiz con gran accesibilidad.

Es importante mencionar que el sector surponiente ha sido objeto de grandes planes parciales,
fransformaciones, ademds del desarrollo de infraestructura. Algunos para la promocién,
planeacién e instrumentacién de programas de vivienda; otfros para cambio de uso de suelo,
comercial, equipamiento, mixto, entre otros.

Podemos mencionar que detrds de estas tendencias de crecimiento urbano se encuentran
algunos factores que las impulsan: el suministro de agua, la propiedad del suelo y su
urbanizaciéon, la influencia de proyectos detonadores tales como parques industriales o
universidades, asi como nuevas vialidades primarias, principalmente.
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4.b. TENENCIA DE LA TIERRA

El predio al que se refiere éste estudio cuenta con una superficie total de 21,651.640 m2,
identificado como Lote de terreno No. 2, Manzana 8, Zona 1, del poblado de Labor de Dolores,
dentro de la ciudad de Chihuahua, propiedad de la persona moral denominada DISENOS Y
CONSTRUCCIONES CIVILES, SOCIEDAD ANONIMA DE CAPITAL VARIABLE, representadas por el Sr.
José Luis Rodriguez Herndndez y el Ing. Jacobo Heriberto Mdrquez Balderrama.

oY,
'-@L'RESERVA =
. CRECIMIENTO

.

LADERAS
DEL REJON

SIMBOLOGIA
- == simm POLIGONO DE APLICACION 2-16-51.640 HAS
14— ARROYOS

[777 CURVAS DE NIVEL

| TRAZA URBANA

W F===- LIMITE DEL AREA URBANA

js= == VIALIDADES PROPUESTAS

DEL LOTE DE TERRENO No.2 MANZANA 8 ZONA 1
DEL POBLADO LABOR DE DOLORES MUNICIPIO Y
ESTADO DE CHIHUAHUA.

CLAVE CATASTRAL 715 - 004 -094

Imagen 16. Plano Catastral y cuadro de construccién.

CUADRCO DE CONSTRUCCION
LADO COORDENADAS
est py.  RUMBO  DISTANCIA V Y X

1| 3,165502.1100 388,804.4320
1 2 $15%399.02"E 214396 | 2 | 3,165295.0782 388,860.1417
23 NGITO9STE 76192 | 3 | 3,165330.1189  388,927.7978
34 N02230343'W 235515 | 4 | 3,165565.4300 388,918.0000
4 1 S60°5129.11"W  130.027 | 1 | 31655021100 388,804.4320

SUPERFICIE = 21,651.64 m2

Clave catastral 715-004-094. Clave Catastral Estdndar 08-001-019-00-0001-715-004-00094-00-0000.
Ver plano D-02

La Acreditacién Legal del Predio se encuentra asentado dentro de la Escritura Publica 12,557
dentro del Volumen 558 dentro de la Notaria Publica 2 del Distrito Judicial Morelos, a cargo del
Lic. Fernando Rodriguez Garcia, situada en la ciudad de Chihuahua, 28 de diciembre 2017.

26



ESTUDIO DE PLANEACION
“Torre Presa Rejon”

Referente al Acta Constitutiva de la empresa Disenos y Construcciones Civiles, S.A. de C.V,, se
encuentra asentada en la escritura Volumen 557, NUmero 17,868 establecida el dia 24 de enero
del 2006, dentro de la Notaria Publica No. 15 a cargo del Lic. Oviedo Baca Garcia, dentro del
mismo

4.c. ESTRUCTURA URBANA DEL SECTOR Y LA
CIUDAD

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

Imagen 17. Estructura urbana de la civdad y la zona
de aplicacién. Fuente: PDU 2040

La ciudad de Chihuahua inicialmente presentaba una estructura espacial mono céntrica,
donde la estructura, se ha transformado en poli céntrica al estar compuesta ademds de su
Cenftro Urbano, con un radio de distancia aproximada de 6.8 kms de distancia, y a 4.3 Kms del
Subcentro Sur, donde, dichos poligonos son desarrollados a partir de las fuentes de trabajo, zonas
habitacionales, comerciales, entre otros elementos concentradores de actividad econdmica de
suma importancia para la ciudad.

""4

Usos de Suelo Subcentro Sur Poniente

= Comercio y Servicio

= Equipamiento .
Habitacional

® Industrial

= Mixto

® Recreacion y Deporte

= Uso Especial

m Preservacion Ecolégica

Imagen 18. Subcentro Suroniente, el predio y sus usos de suelo. Fuente Estudio de factibilidad de modelos de
densificacién.
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El Subcentro que nos aplica es el Sur Poniente que es donde se encuentra el predio, el cual
conecta de manera directa con el eje principal correspondiente a la Prél. Av. Tedfilo Borunda
Ortiz principalmente, poligono que comprende el Parque Metropolitano Tres Presas, la
Universidad La Salle Chihuahua, Santuario del Padre Maldonado, ademds en un futuro se
instalard el Distribuidor Tricentenario como lo establece el Plan de Movilidad Urbana Sustentable
para la ciudad de Chihuahua. Donde existe una homogeneidad de diversos usos de suelo,
considerando varias tipologias de vivienda unifamiliar y plurifamiliar con torres de vivienda, de
alto interés social.

4.d. ORGANIZACION ESPACIAL

La organizacién espacial de la ciudad incide profundamente sobre la calidad de vida de sus
ciudadanos, en la sostenibilidad ecoldgica y en la social. Los elementos estructuradores de la
organizacioén espacial, se fundamentan en la estructura urbana de la zona con mayor actividad
publica, con esto es posible visualizar el comportamiento funcional de la zona.

Para lograr lo anterior es fundamental que el desarrollo sea coherente con lo dispuesto en los
planes de desarrollo con la finalidad de que la estructura, la distribucion espacial de las
actividades y la gestidén de la ciudad estén orientadas a cumplir los objetivos expuestos.

La vinculaciéon mds evidente del sector que se estudia es la existencia de la Prél. Av. Tedfilo
Borunda Ortiz, ademds de la conexidon de la Av. De la Juventud Luis Donaldo Colosio Murrieta,
vialidad que atraviesa toda Io cwdod enla zono ponlen’re de norte a sur, convirtiéndose en uno
de los corredores con / : ) i 1 - o
comercio y servicios mds
dindmico de la zona
poniente, ademds de
que se ha convertido en
unos de los ejes viales mds
importantes de la ciudad,
ya que es uno de los
ordenadores de la
ciudad, ya que facilita el
tfraslado hacia las fuentes
de empleos y a los
equipamientos
importantes de  gran
parte de la poblacién,
dicha viadlidad conecta
con la Carr. Chihuahua-
Cuauhtémoc acceso
surponiente de la ciudad
de Chihuahua vy con
direccién norte, hacia la

Av. TeCﬂOlOglCO-COrr. \ 5/ 9 4 & * USOS DE SUE
. N Ly bl MABITAGIONAL CAMPESTRE 14 Vi, H
Panamericana, que da z - : & Il 3 HABITACIONAL 13-25 Viv.Ha.
. . % [ HABITACIONAL 26-35 Viv.Ha.
salida rumbo hacia la Cd. £ k'\.,\ ; " I HABITACIONAL 36-45 Viv.Ha.
, A 4 I HABITACIONAL 46-60 Viv./Ha.
J udarez. y N < Y B COMERCIO Y SERVICIOS
o ‘ B IXTO MODERADO
I VIXTO INTENSO
. 7 W e \ ‘ B INDUSTRIA BAJO IMPACTO
Imagen 19. Asentamientos | & / ; \ g W MICRO INDUSTRIA
existentes. Fuente: Elaboracién . B SR EQUIPAMIENTO USBANO

. ® o : . S I RECREACION Y DEPORTE
propia, con datos del PDU 2040. ' — A PR T AN [ ZQ)A ESPECIAL DE DESARROLLO

28



ESTUDIO DE PLANEACION
“Torre Presa Rejon”

NUCLEOS DE ACTIVIDAD

Chihuahua es uno de los estados lideres en el desarrollo industrial de México, conteniendo
diversidad de emplazamientos que se han ido asentando en la zona suroriente de la ciudad.
Donde dentro de la zona de estudio, se ubica dentro de las Granjas Agropecuarias denominado
Parque Tecnoldgico Bafar, donde se ubica un conjun’ro de establecimientos industriales, como
el Parque Industrial 3 e — —y gy 3
Bafar, Visteon N =
Chihuahua, Tuper
Cedis Chihuahua,
Bodegas Pinesque,
sifuado al sur del
predio a 2.8 Km de
distancia.

Imagen 20. Parque
Tecnolégico Bafar. Fuente:
Google earth, capturada
abril 2023.

ATRACTORES

La zona tiene como borde contundente la Prél. Av. Tedfilo Borunda Ortiz que, a la vez, funciona
como afractor debido a las actividades que lo colindan, usos habitacionales, mixtos y
comerciales, ademds de equipamientos que se da en su contexto, funciona como borde por la
gran seccidén con la que cuenta la vialidad, presentando

El poligono se encuentra dentro del Sub Centro Surponiente (situado al poniente del limite) el
cual, pertenece a los sectores atractores mds importantes de la ciudad, donde se ubican los
equipamientos educativos de la Universidad La Salle, la Universidad Politécnica de Chihuahua,
de equipamiento deportivo se ubica el Parque El Rejdn que forma parte del Parque
Metropolitano Las Tres Presas en conjunto con la senda El Encino, ademds, del equipamiento
religioso el Santuario del Padre Maldonado, entre otros equipamientos, la mayoria ubicados
sobre el Prél. Av. Tedfilo Borunda Ortiz, o al Menos, Con acCeso PO ¢ dlcho wohdod

PRE:
CHIMUAHUA 3 Linea | Ruta | Poligono  Cirado = rutadeaccesoen3D | P
Mide la distancia entre dos puntos en el suelo.

lvea | Ruta | Poigono | Cirado | rutadeaccesoen3 < |» | [ Longitud del mapa: 2,107.10 | Metros
Mide la distancia entre dos puntos en el suelo. b 25 % Distandia en el suelo: 2,107.11
AN 0 Direccién: 125,77 grados

Longitud del mapa: 5,501.55 | Metros =
Distandia en el suelo: 5,501.55
Direcdién: 276.15 grados

Imagen 21. Atractores naturales en la zona. Fuente: Google earth, capturada julio 2023.
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La zona contiene grandes elementos de atraccién natural principalmente se detecta la presa El
Rején ubicada al oriente del predio, la presa y rio Chuviscar al suroriente situada a 2.107 km, all
poniente se ubica la sierra El Mogote a una distancia de 5.501 km, los cuales, permitiran disfrutar
de la panordmica natural que se tiene en la zona.

A i oy

5~

.
e

PRESA REJON

e L s I
resa (parque Metropolitano El Rej

6n). Fuente: Google earth, julio 2023.

lmagén 22. Cerc;m'a con del poligono y la p

4.e. VALORES DEL SUELO

Los valores del suelo en la zona urbana de la ciudad se determinan por diversos factores, que en
el caso que nos ocupaq, el predio se encuentra al limite de la mancha urbana, por lo que carece
de un valor de suelo determinado, sin embargo, es una zona gue Ultimamente se ha estado
consolidando, ya que es una de las zonas que se han ido asentando nuevos desarrollos
habitacionales, asi como, equipamientos y comercios diversos. El poligono gue nos ocupa es
una zona de reserva, segun lo determina la zonificacién primaria de la carta urbana vigente.

Cabe mencionar, que el sector, cuenta con los servicios bdsicos, asi como infraestructura, buena
topografia, diversidad de usos de suelo. El valor del suelo de la zona no cuenta con un valor, ya
gue no estd construido en su totalidad, sin embargo, la zona que lo colinda ronda el valor unitario
desde los '

b {Ia|ort;s Unitarios de Suelo
$2,000 .00 " —— Vialicad principal
hGS_I,G |OS Unitario 2016 -\
$2 500 OO s Hasta $250.00 =

! . i Hagla $510.00

pesos e| Hasta $ 1.000.00

Hasta $2,000 00

metro [ Hasta 32500 00

B 252 5 3.000 00

CUOdrOdO, Hasta $4,000.00

) [ Hasta $5.200 00
SegUn dOfOS -:ayouzsxm.oo

del PDU 2040. - v

(G 3INIINOA 'AY) ZIYATY 'H SINT A

Imagen 23.
Valores del
Suelo PDU 2016.
Fuente: PDU
2040.
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Segun datos del SIGMUN se menciona que el m2 de la zona habitacional de Condesa rején
oscila entre los $3,478, monto similar con el que cuentan los fraccionamientos de Senda, entre
otros, cabe mencionar que, respecto ala zona comercial, rondan entre los $5,000 donde se ven
envueltos Plaza Travesia, Plaza Castilla Reli%i’r Center Business Park.

DATOS CATASTRALES

Zonea hebitacionel

Manzene urbene

4.f. ANALISIS SOCIOECONOMICO

NIVEL ESTATAL

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

v" De ellos, 1888 822 son mujeres (50.5%) POBLACION TOTAL Y TASA DE CRECIMIENTO PROMEDIO ANUAL, 1895-2020
y 1853 822 son hombres (49.5%). o s e crermens i

v" Chihuahua ocupa el lugar 12 a nivel I a1
nacional por nimero de habitantes,
mientras que en el 2010 ocupaba el
lugar nimero 11.

v La edad mediana de la poblacién
cuenta con 29 anos, considerada en
Chihuahua como municipio de 2%:°3,,
jévenes. -

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

Imagen 25. Poblacién y tasa de crecimiento anual. Fuente: INEGI Censo de poblacién y vivienda 2020.

NIVEL MUNICIPAL

De acuerdo a la cuantificacién realizada en el SINCE 2020 la poblacién del Municipio de
Chihuahua asciende a 937,674 habitantes, lo que representa una tasa media de crecimiento
poblacional 1.82% anual, mostrando una recuperacién con respecto a los Censos realizados por
el INEGI en donde el ano del 2010 fue de 1.57%, para el 2000 era de 1.40% y en 1995 la poblacién
alcanzd un crecimiento anual de un 3.52%.
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v' Poblaciéon femenina
corresponde a 480,434 (51.23%
de la poblacién total),

v Mientras el 48.77% restante
corresponde a los hombres
(457,240).

La mitad de la poblacidén cuenta con
un rango de 20 a 24 anos, por lo que se
considera que Chihuahua es un
municipio de jévenes. En el municipio
de Chihuahua los ingresos de la
poblacién se concentran
principalmente en un poder adquisitivo
en el rango salarial de los 2 a los 5
salarios minimos.

Imagen 2é. Estructura por edad y sexo. Fuente:
INEGI. Censo de Poblacién y Vivienda. 2020.

AREA DE ESTUDIO

85 y mas
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70av4
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85 y mas
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Hombres @ Mujeres

Se realizd un andlisis en la zona de influencia con datos provenientes de Ageb del INEGI del

censo ano 2020, es posible establecer
el perfil de las colonias identificadas en
la zona de estudio, donde se
identificaron 11 Areas Geo estadisticas
Bdsicas, comprendiendo las zonas de
El rejon, Sendas, Avicola y Diamante
Reliz, entre ofras, desglosando
informacion enfocada a poblacién,
vivienda, sector salud, economia vy
personas en situacion de
vulnerabilidad.

Imagen 27. Mapa municipio Chihuahua, Inegi,
Censo de Poblacién y Vivienda 2020.
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Imagen 28. Areas geostadisticas bdsicas (AGEBS). Fuente: INEGI, Censo 2020.

POBLACION. Se determina una poblacién total dentro del

poligono de estudio de 11,453 habitantes, de los cuales el
51.6% representa a la poblacidén femenina, mientras que .

el 48.4% es poblacion masculina.

Imagen 29. Poblacién dentro del poligono de estudio. Fuente: Inegi,

48.4%

Censo 2020, informacién por Ageb.

POBLACION EN SITUACION DE
VULNERABILIDAD. De la
poblacién total el 1.9% cuenta
con algun tipo de discapacidad
figurando una canfidad de 222
personas, mientras que el 5.7% de
la poblacién cuenta con un tfipo
de limitacidén, con 653 habitantes.

Imagen 30. Poblacién de situacién de
vulnerabilidad. Fuente: Inegi, Censo 2020,
informacién por Ageb.

POBLACION VULNERABLE

POBLACION CON DISCAPACIDAD '

POBLACION CON LIMITACION '

0801900019318
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0801900018396
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0801900017701
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Distribucién por sexo

51.6%
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“Torre Presa Rejon”
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SALUD. Dentro de la derechohabiencia del sector salud corresponde al 89.6% de poblacién
afiliada a algun tipo de servicio de

salud, correspondiente a 10,267 SALUD
usuarios, donde el 44.3% (4,550
usuarios) de los usuarios
pertenecen a los servicios de IMSS;
respecto a la poblacidén sin

afiliacién a algun servicio de salud m POBLACION AFILIADA A

corresponde a 1,172 SERVICIOS DE SALUD

representando 10.2% = POBLACION SIN AFILIACION A
SERVICIOS DE SALUD

Imagen 31. Poblacién y su salud dentro
del poligono de estudio. Fuente: Inegi,
Censo 2020, informacién por Ageb.

CARACTERISTICAS ECONOMICAS. De la Poblacién Activa Econédmicamente (PEA) se detectan
6,053 personas en situacién de empleo (poblacién de mds de 12 anos de edad) representando
el 52.9% dentro del poblocién total CARACTERISTICAS ECONOMICAS

del poligono de estudio, respecto ala

poblacién desocupada se

cuantificaciébn  de 97 personas,

referente a la poblacién ocupada el

cual, quiere decir que el usuQrio se  POBLACION DEOCUPADA [més o 12

encuentra laborando o en bUsqueda ofe
de algun empleo, figurando 5,946
habitantes.

POBLACbN OCURADA [més de 12 afies] _
Imagen 32. Poblacion ocupada y

desocupada, dentro del poligono de estudio.
Fuente: Inegi, Censo 2020, informacién por
Ageb, 0.0 10.0 200 30.0 400 50.0 60.0

VIVIENDA. Se detectan en la zona de estudio existen 4,273 viviendas, de las cuales 3,692 (86.4%)
son vivienda habitadas, mientras que el restante de las viviendas, se encuentran deshabitadas
representando 366 viviendas (9.9%), cabe destacar que varias de las casas pertenecen a granjas.
La zona cuenta con todos los servicios bdsicos como energia eléctrica, agua entubada, drenaje,
servicio sanitario.
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4.9. MEDIO NATURAL

CLIMA
El municipio de Chihuahua estd localizado en una de las regiones semidridas del pais con pocos
cuerpos de agua; cuenta con un clima seco femplado, con una temperatura media anual de 18
°C, y con media minima de -7.4 °C y hasta 37.7 °C como media mdxima. Existen 112 dias al afo
de heladas, 3 dias de heladas tardias, principalmente en abril; 4 dias de heladas tempranas, en
octubre y diciembre. Su media anual de precipitacién pluvial es de 400 mm, tiene 71 dias de
lluvias al ano y una
humedad relativa de 49%,
la zona cuenta con
vientos dominantes del

suroeste. 4mm precipitacion 72mm T

Resumen del clima

5eco

0% bochornoso: 2 %
’magen 33. Clima promedio en caliente muy caliente caliente
Chihuahua. Fuente: g e et - —
weatherspark, consulta julio = ] puntuacondetuisme. 72 o | ] e
2021. ene. feb. mar. abr. may. jun. jul. ago sep. oct. nov. dic.
GEOLOGIA

No se presentan fallas geoldgicas en el predio. En el drea de estudio se detecta tres clases, una
de ellas es la presa y las otras dos Ignea Extrusiva con unidades de roca Toba Acida y
Sedimentaria Conglomerado. Asimismo, se pueden encontrar combinados con ofro tipo de
unidades de roca, asi mismo con diferentes tipos de fase fisica y fase quimica y con diferente
textura. No se presentan fallas geoldgicas en el predio.
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Imagen 34. Plano de Geologia de acuerdo al PDU vigente. Fuente: IMPLAN.
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CLASE DE UNIDADES DE ESTRUCTURA
CLAVE ERA ROCA ROCA GEOLOGICA
Tom (Ta) ignea extrusiva  Toba Acida Banco de material
Ts (cg) Terciario Superior ~ Sedimentaria Conglomerado  N/A
™ (ar) Mioceno Arenisca N/A

Tabla 1. Geologia dentro del poligono de estudio.

EDAFOLOGIA

De acuerdo con la clasificacion FAO-UNESCO (INEGI), se identifica un tipo de suelo dentro del
poligono de aplicacion, con una unidad de suelo Litosol (L) también con mezcla de Etrico (Re) vy

Hdplico (Hh), el cual es definido por la Guia para la Interpretacién de la Cartografia de
Edafologia, 2015.

Medio Ambiente

Unidades de Suelo
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Imagen 35. Plano de Edafologia de acuerdo al PDU vigente. Fuente: IMPLAN

0zsh

Litosol (L). Del griego Lithos, piedra. Actualmente representan suelos con menos de 25 cm de

espesor o con mds de 80% de su volumen ocupado por piedras o gravas. Son muy susceptibles a
la erosion.

VEGETACION

Se ubican una zona vegetal (vista 01 y 02) por la cercania a la presa El Rején se localiza mayor
cantidad natural en donde se encuentran pequenos drboles y otras especies vegetales, sin
embargo, por el hecho de estar cercana a la presa, se encuentran huizaches y pastizal natural.

Cabe mencionar que el clima de la ciudad es muy desértico, por lo que la cantidad de agua
pluvial es muy escasa, la mayor parte del tiempo la vegetacion es muy escaza donde la flora es
nativa, por lo que se mantiene en buenas condiciones.
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PRESA REJON

' lmagen 36 Vegetac:on en el predio. Fuente: Google Ean‘h captura juho 2023.

PENDIENTES TOPOGRAFICAS

El predio colinda con una de las grandes zonas verdes de la ciudad, denominada como Parque
Metropolitano el Rejéon, por lo que las pendientes en el sector son variables, algunas de ellas
protegidas por su valor ambiental y ofras han sido urbanizadas, siempre y cuando las pendientes
y las leyes lo permitan. Al poniente del predio se ubica la Sierra Mogote (5,501 m).

N

Pendientes
Pendiente plana (C- 2 %)

Pendiente muy suave (2 -5 %)
""" Pendients Moderada (12- 18 %)

Pendiente Fuerte (18 - 30 %)

Pendiente muy Fuerte (30 % y mayor)

Imagen 37. Topografia y pend:entes dé acverdo al PDU wgente Fuente IMPLAN
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La topografia especifica del predio es apta para su desarrollo, conteniendo ondulaciones con un
porcentaje de pendiente de 5-12%, son zonas con pendientes suaves, hasta encontrarse con
cerros y lomerios. El predio cuenta con cotas variables entre 1508 a 1495 MSNM.

El rango de pendlen’re es vorlobles mdas ol’ro colindante a la C. Rején de Abagjo, por lo gue no
presenta  dificultad R L A °‘:’,.. e
para el desarrollo < \l

urbano sobre fodo
para la construcciéon
debido a que el
terreno se ubica en
puntos altos,
drenando sus aguas
hacia el oriente
donde se ubica la
Presa El Rejon, aun asi,

e’

se deberdn
considerar las
pendientes

topogrdficas para
llevar a cabo
cualqguier  proyecto
para el

aprovechamiento

6ptimo del predio, al
igual que, habilitar las
zonas permeables vy

verdes, con la
finalidad de
conservar dichas
caracteristicas
naturales.
Imagen 38. Topografiay [ ; 5 ; 55
pendientes. Fuenfe: &8 : . N

Elaboracién propia.
Ver plano 12

Se realizan cortes de perfiles de elevacion donde se determinan los metros sobre el nivel del mar
en donde se asienta el predio, motivo de éste estudio, se realizaron 2 secciones, la primera
elevacién corresponde a un corte longitudinal con elevaciones 1502 MSNM en lo mds alto colinda
con la C. Rejon de Abdgjo, hasta 1495 MSNM es el descenso hacia la presa El Rejon donde
desciende hasta 1484 MSNM.

La segunda elevacion corresponde al mismo corte transversal, sin embargo, donde la elevacioén
mds alta corresponde a 1503 MSNM en lo mds alto, en la parte mds baja se detecta 1496 MSNM
con direccion hacia la presa El Rejéon al norte, y al sur, a uno de los afluentes que nutre la presa
llamado Arroyo Agua Puerca.
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PRESA EL REJON

Lnes | Ruta | Poigono  Crake | rutadeaccesoen®  |b
Mde la dstanca entre distintos puntos en el suelo.

Longtud: 375.72 | Metros
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¥ Navegscin con mouse
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Mde la dstanda entre dstintos puntos en el sueko

Longitud: 227.25 Metros

Imagen 40. Perfil de Elevacion transversal. Fuente: Google Earth, perfil de elevacidn, julio 2023. 7

HIDROLOGIA SUPERFICIAL

El poligono su ubica al suroriente de la ciudad, perteneciendo a la subcuenca hidrolégica
Cuenca Rején contando con un drea de 147.176 km2, de los cuales el 100% de la superficie del
cauce se encuentra en zona al natural, es decir, en zona cerril o lomerio, contando con una
pendiente de 0.01705%. Es importante mencionar que dentro de la cuenca se ubica la Presa El
Rején, el cual menciona el PDU 2040 que, “la presa asentada sobre el arroyo Rején, cuenta con
una capacidad total de almacenamiento de 6.6 millones de metros cUbicos, y su capacidad Util
es de 2.3 millones de metros cUbicos”.
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SIMBOLOGIA
we s smm POLIGONO DE APLICACION 2-16-51.640 HAS
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Imagen 41. Cuencas y arroyos cercanos

/

cién propia y PDU2040.

- A A \ A ,
al predio. Fuente: Elabora

El escurrimiento cercano al predio es el arroyo Agua Puerca (a 156 m de distancia), proveniente
de la Sierra El Mogote, el cual drena sus aguas en la Presa El Rejon.

Linea | Ruta  Poligono | Circulo | ruta de acceso en 3D ‘b
| Mide la distandia entre dos puntos en el suelo. =% 7 7 g / . Mide la distancia entre dos puntos en el suelo.

Longitud del mapa: 125.79 | Metros o e /AR %y : 2,003.17 | Metros
Distandia en el suelo: 125.79 g , A : 2,003.17
Direccién: 110.98 grados 7 5y : 108.68 grados

Imagen 42. Distancia entre el rio Chuviscar y el predio. Fuente: Gogle Ean‘h, captura julio 2023.

A la hora de ejecutar el proyecto, se deberdn de planear pendientes pluviales, servidumbres o
los elementos que sean necesarios para que aseguren al habitante dentro del desarrollo
habitacional.

Ver Plano D-11
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Imagen 43. Vista del Arroyo Agua Puerca desde la C. Bicentenario hacta la presa | Rejon. Fuente: Goog e Earth, cap ura
abril 2023.

AGUAS SUBTERRANEAS

El sentido de las corrientes subterrdneas es de poniente a oriente, siguiendo la direccién de la
topografia conformados por escurrimientos que tributan sus aguas hacia las presas El Rejon y
Chuviscar, presas que unen sus aguas adoptando el nombre de rio Chuviscar. Las aguas
subterrdneas de acuerdo al INEGI, define un material consolidado con posibilidades bajas de
absorcién al subsuelo, al igual que el resto de la mancha urbana y colindante al cuerpo de agua
intermitente llamada presa El Rején, informacién necesaria a la hora de ejecutar el disefio del
proyecto.

_ =+ Direccién de Flujo del Agua Subterranea
=[] Area de Concentracion de Pozos
Unidades Geohidrolégicas

Al ol o e s e

Material no consolidado con posibilidades bajas
Material no consolidado con posibilidades medias
Cuerpo de agua intermitente 3

o-/su

\ Infraesructura
©  Pozo (sin datos)
S e Rp&*.féﬁs
Aprovechamientos Muestreados 8

® Manantial 'TMQUE &

Y Nota 1 5 o

® Poxo \
Ubicados y no ;

Imagen 44. Plano de Aguas Subterrdneas. Fuente: PDU2040.

Dentro del poligono de estudio se ubican 4 tanques y un tanque elevado propiedad de la Junta
Municipal de Agua y Saneamiento (JMAS), el Tanque de rebombeo mds cercano se ubica en la
Av. Pedro Zuloaga y fraccionamiento Monte Caleres, denominado con el mismo nombre del
desarrollo habitacional.
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Imagen 45. Tanque Monte Caleres.
Fuente: Google Earth, captura julio
2023.

4.h. MEDIO FISICO (CONSTRUIDO)

La zona motivo de éste estudio se caracteriza por ser un drea en proceso de desarrollo dentro del
sector surponiente de la ciudad, compuesta por diversos usos de suelo, predominando las zonas
habitacionales abiertas y cerradas, contando con los servicios bdsicos, dentro de zonas
completamente urbanizadas.

La C. El Rején de Abdgjo, vialidad que colinda con el predio es una vialidad terciaria que
desemboca en la Prél. Av. Tedfilo Borunda a una distancia de 2,120 m, vialidad que se estd
consolidando como corredor comercial, contando en su mayoria con usos de suelo comerciales,
mixto y habitacionales, en el resto de la zona se detectan usos habitacionales, seguidos de
equipamientos.

El poligono que contempla este estudio, cuenta con usos de suelo ZEDEC y ANVA, a su vez, el
predio es afectado en una minima parte por la vialidad, por el cual, para regularizar las
condiciones en las que funciona el predio, se pretende modificar el suelo ZEDEC, totalmente
compatible la topografia y con los usos que lo colindan.

Es de suma importancia mencionar que el predio se ubica denfro del Subcentro Surponiente, al
igual de la colindancia con el Parque Metropolitano El Rején.

VIVIENDA

Dentro del poligono de estudio, se detectan usos habitacionales segun el PDU 2040 de
Habitacional H-25 y H-35 en su mayoria, y en poca superficie se detecta el uso H-45 viv/ha, por
ofra parte, se visualizan los usos Mixtos Moderado e Intenso, ademds del uso de Zona Especial de
Desarrollo Urbano -ZEDEC-, en donde se ubican los fraccionamientos cerrados como Condesa
Rején, Verandah Residencial, Peninsula Residencial, fraccionamiento Rincdn de las Flores, Las
Sendas, Diamante Reliz, Berna Residencial, entfre otros desarrollos, en sus diversas etapas. Las
colonias dentro de la zona de estudio, figuran:

v' A norte: Bosques del Rejoén, Puerta de Hierro, Las Fuentes, en sus diversas etapas.

v' Al oriente: Vistas de la Loma, Lomas Altas, Cerrada del Real, Diamante Reliz, Avicola.

v Al sur: La zona contiene los fraccionamientos Hacienda Isabella, Hacienda Camilg,
Hacienda Loreto, Cerrada Castilla, Andalucia, Verandah Residencial, Peninsula
Residencial, fraccionamiento Rincdn de las Flores, entre otros,

v" Poniente: Villa Santa Lucia, Condesa Rején |y Il etapa, ademds de las dreas de reserva de
crecimiento.
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Segun datos del INEGI, dentro del Inventario Nacional de Vivienda se analiza que se ubican
alrededor de 38,579 habitantes dentfro del
radio de referencia de 4,000 m, en donde se RALELES
detectan 14,285 viviendas particulares
habitadas, de las cuales 13.9% del total no se
encuentran habitadas. Habitadas
Parficulares habitadas
Imagen 46. Viviendas en el radio de referencia de Parficulares no habitadas

4,000 m. Fuente: Inventario Nacional de Vivienda 2016,
INEGI.

Particulares

Fecha de acluslzacon: 2010,2012 2016

Parficulares habitadas
Particulares no habitadas
| Fecha de achusizacin: 201020122015

Caracleristicas de las viviendas parficulares habitadas

Con recubrimiento en piso 10816
@ Con energia eléctrica 10 964
@ Con agua entubada 10887
# Con drenaje 10 866

Con servicio sanitario 10780
@ Con 3 0 més ocupantes por cuario 103
Fecha de achuskraciéer 201020122015

L B P

Imagen 47. Viviendas y colonia deniro del radio de refreia. uenfe. Inventario Nacional de Vivienda 2016, INEGI.

Se anadlizaron 980 unidades de manzanas, de los cuales, se contabilizan alrededor de 14,285
viviendas de distintas tipologias y niveles socioecondmicos, predominando un valor de suelo de
hasta $2,000,000.00 hasta $2,500,000.00 segun lo cuantifica el PDU vigente.

La zona de estudio, destaca la presencia de vivienda de distintos tipos 1) vivienda unifamiliar
tradicional, 2) viviendas al interior de las cerradas y 3) edificaciones de mds de 3 niveles, en
algunos de los casos, existe un confraste de usos de suelo.

Ver plano D-06

1) VIVIENDA UNIFAMILIAR TRADICIONAL
Este género representa el menor porcentaje de viviendas dentro del radio de accidon en estas
preponderan las construcciones de 1 nivel en su mayoria, cabe destacar la presencia de un
asentamiento, que formaba parte de un ejido denominado Labor de Dolores con uso ZEDEC, en
donde se ubican ferrenos de diversas dimensiones, materiales, algunos moftivos de
autoconstruccion a ladrillo y block. Dicha zona no se encuentra totalmente urbanizada, cuenta
con servicios, aunque no en su fotalidad.
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Por ofra parte, se ubican algunas colonias abiertas como la colonia Avicola ($1,065 - $1,674m?2),
Lomas Altas ($3,044 m2), etc, con viviendas de uno y dos niveles de altura con uso de suelo
Habitacional H-35 viv/ha.

‘ l:nag n48. Vivienda en E]lc)o ahborde Dolore: y colonia Avicola. Fuenfe: Google Earth, captura julio 2023.

2) VIVIENDAS AL INTERIOR DE LAS CERRADAS
La mayor parte de la superficie habitacional corresponde a cerradas habitacionales, donde el
uso de suelo que predomina es el Habitacional H-35 viv/ha, donde se encuentran las cerradas
como los desarrollos de Las Fuentes ($3.044 m2), Fuentes del Sol ($3.044 m2), Cerrada Vista Real
($3.044 m2), Diamante Reliz ($4,185 m2), Senda Reliz ($5.011 m2), Verandah ($3,478 m2), Rincén
de las Flores ($3,478 m2), Las Sendas el desarrollador Brasa con las cerradas Rioja, Navarra, Baena,
Almeria en sus distintas etapas ($3.478 m2), Reserva del Parque ($3,478 m2), asi como el
fraccionamiento Villa Santa Lucia ($3,478 m2); por otra parte, se ubica en uso de suelo
habitacional H-25 con Castilla, Cataluna, Andalucia y Baleares ($3,478 m2); el uso de suelo mixto
moderado donde se encuentra el fraccionamiento Peninsula Residencial ($3,478 m2) y por Ultimo,
el uso ZEDEC donde se ubican los fraccionamientos Condesa Rejon |y Il etapa ($3,478 m2) y
fraccionamiento Denali, actualmente con el mismo uso de suelo se estd construyendo el
fraccionamiento Laderas del Rejon.

Los fraccionamientos cuentan con viviendas son de tipo media y medio-alto nivel
socioecondmico. Estas viviendas cuentan con lotificaciones con superficies variables entre 136.00
a 600.00 m2 aproximadamente de terreno y son edificaciones de 2 a 3recdmaras y en su mayoria
de 2 niveles de altura, los montos de las viviendas oscilan entre $,1,400,000.00 hasta 8,000,000.00
de pesos, las viviendas varian respecto al nUmero de estacionamientos, de recdmaras y banos,
donde los disefos de las viviendas son en su mayoria contempordneas, con disenos de dobles
alturas.

Imagen 49. Tipologia de vivienda Verandah Residencial, Cerrada Rioja Brasa y Céndesa eién.
earth, julio 2023.

Colindante al poligono de aplicaciéon (al poniente) se ubica el nuevo desarrollo llamado Fracc.
Condesa Rejon, ya se encuentra urbanizado, disefiado con prioridad al medio ambiente, con
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superficies en lotes habitacionales a partir de 188 m2 hasta 250.00 m2, con montos variables, a
partir, de $5,075.00 precio por m2 de terreno.

e

Imagen 50. Acceso a fraccionamientos cerrados Denali y Condesa Rején.

Otros de los desarrollos que lo colindan también al poniente del poligono de aplicacién, es el
desarrollo habitacional Condesa Rejon Il etapa, considerando 175 lotes habitacionales de 180 m2
a 200 metros, a partir de $868,320, asimismo, cuenta con casa club, caseta de control de acceso
e infraestructura, dicho fraccionamiento ya se encuentra aprobado por cabildo.

5 (A e
- 3 V=P A ' 4 AN
Imagen 51. Fraccionamiento y casa club, Condesa Rején Il etapa.

El otro desarrollo denominado Laderas del Rejon se sitUa al surponiente del predio, concentrando
una cerrada habitacional con 150 lotes, 2 predios deportivos y 7 dreas comerciales, el desarrollo
contiene un espacio destinado para el dog park, restaurantes, club deportivo, donde la zona
estd rodeada de naturaleza. Cabe mencionar que el predio es atravesado por la futura vialidad
C. Bicentenario.

Imagen 52. Fraccionamiento Laderas del Rejon.

3) EDIFICACIONES DE MAS DE 3 NIVELES

Respecto a las edificaciones mayores de tres niveles dentro del poligono de estudio, se asientan
sobre el uso de suelo Mixto Moderado donde se ubica el Edificio Vista Reliz ($3,478 m2), Domus
Vertical Living, en un futuro se edificard el Edificio Denali.
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Fuera del poligono de estudio se ubican los edificios habitacionales como Torre Encino Altozano
($4,391 m2) con superficies en lotes para departamentos desde los 91.03 m2 a 363.89 m2. El
conjunto cuenta con extensas dreas verdes, lago, paisgjismo, buena infraestructura, club
deportivo y vilage comercial, contando ademds con barda perimetral, acceso controlado,
calles de baja velocidad y grandes dreas verdes con paisgjismo que brindan un ambiente de
franquilidad y seguridad. Otro de los edificios es Asenzo, Torre Sphera, Torre Santa Fe, Torre T, Torre
indigo, la mayoria de esos edificios cuentan con diversos giros,

Av.Hacienda de los Morales
Ejido Labor de Terrazas

Mixto Infenso M3

Torre Encinos s : ‘ : - 12 niveles

Altozano 54 departamentos

66.86 hasta 367.76 m2
2 cajones

$3,686,786 hasta $14,699,869

Av.Pedro Zuloaga y Av. Mariano Valenzuela
Ejido Labor de Terrazas
Domus Vertical "" , =& Mixto Moderado M2
Living 6 Niveles
92.74 hasta 244 m3

2 cajones

$2,216,022 hasta $2,893,041

C. Bicentenario
Ejido Labor de Dolores
LEDEC

Torre Denali Tl g P B - gl Futuro desarrollo_Etapalll

Rején
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COMERCIO Y SERVICIOS

Dentro del drea de estudio, la actividad comercial se localiza a lo largo de vialidades de primer
orden, primarias y algunas secundarias formando importantes corredores comerciales, que en el
radio de referencia se detectan principalmente sobre la Av. De la Juventud Luis Donaldo Colosio
Murrieta, que es denominado Corredor de Movilidad (segun PDU 2040), a lo largo de la vialidad
se detectan distintos usos de suelo, destacando los comerciales, mixtos y de equipamiento, por
ofra parte, dichas vialidades dan acceso a grandes zonas habitacionales.

Imagen 55. Co;nercio e la Av. La Cantera. Fuente: Google Earth, captura julio 2023.

Referente al nUmero de comercios vy servicios de acuerdo al Directorio Estadistico Nacional de
Unidades Econdmicas DENUE, dentro de la zona de andlisis se detectan diversas actividades
comerciales sumando 2,008 establecimientos econdmicos en total dentro de un radio de andlisis
de 4,000 m, donde el comercio de mayor relevancia se sitUa sobre los corredores urbanos
asociados con vialidades principales destacando la Av. De la Juventud Luis Donaldo Colosio
Murrieta principalmente, seguida de la Av. Instituto Politécnico Nacional y la Prél. Av. Tedfilo
Borunda Ortiz, se encuentran diversos comercios enfocados al comercio al por menor se
contabilizan alrededor de 645 empresas, ademds de servicios de alojamiento temporal y
preparacion de alimentos y bebidas con 232 establecimientos, 239 de otros servicios excepto
actividades gubernamentales y 123 unidades de servicios financieros y de seguros.
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Imagen 56. Divrsas actividades econdémicas situados en el poligono de estudio. Fuente: DENUE, INEGI.

Otro corredor comercial importante y de principal acceso al predio, es el denominado Corredor
de Movilidad (segun PDU 2040) "“Corredor Chuviscar” que si bien, culmina al llegar al subcentro
SurPoniente, que, al pasar el poligono convirtiéndose en Prél. Av. Tedfilo Borunda, paralela a esa
vialidad se observan distintos usos de suelo, destacando los comerciales, mixtos y de
equipamiento, asimismo, da acceso a grandes zonas habitacionales.

L]

Imagen 57. Comercio en la Prél. Av. Teédfilo Borunda Ortiz. Fuente: Google Earth, captura julio 2023.
Ver plano D-05

INDUSTRIA

Chihuahua es uno de los estados lideres en el desarrollo industrial de México, conteniendo
diversidad de complejos que se han ido asentando en la zona poniente de la ciudad. Referente
a la zona de estudio se encuentra al sur del pedio sobre la Carr. Chihuahua a Cuauhtémoc, se
ubica el Parque Tecnoldgico BAFAR (de reciente creacién 2016) complejo industrial donde se
asientan algunas industrias como Visteon e México, ALT Tecnologies, Tuper Cedis Chihuahua,
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Altec Electrénica de Chihuahua. Al frente del parque se ubica el Grupo Bafar, dicho parque
cuenta con 18.5 Has de superficie en donde se asientan 5 predios industriales, situado a una
distancia de 2,470 m del predio.
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Segun el conteo realizado por el DENUE, se contabilizan alrededor de 73 industrias manufactureras
dentro del radio de
referencia (4,000 m
de radio).

Imagen 59. Parque
Tecnoldgico Bafar.

EQUIPAMIENTO

Por encontrarse dentro del Subcentro Sur-Poniente, la zona cuenta con equipamientos de gran
cobertura sobre todo educativa desde el nivel bdsico hasta superior, por ofra parte, se encuentra
el Parque Metropolitano Rején, Santuario del Padre Maldonado, la Universidad la Salle,
Universidad del Valle de México, Universidad Tecnolégica de Chihuahua, Hospital Angeles (antes
Cima), Pargue el Encino, sin embargo, se encuentran dispersos en el sector por el hecho de ser
una zona en proceso de consolidaciéon, pero intimamente ligados con las vialidades de mayor
jerarquia como | Av. De la Juventud Luis Donaldo Colosio Murrieta, Av. Instituto Politécnico
Nacional y Prél. Av. Tedfilo Borunda Ortiz.

49



ESTUDIO DE PLANEACION
“Torre Presa Rejon”

Colindante al predio (al oriente) se ubica el Poliforum perteneciente al Parque Metropolitano El
Rejon, colindando con la presa del mismo nombre. La zona por el hecho de encontrarse en un
sector en proceso de consolidacion, no cuenta con los suficientes equipamientos locales y sobre
todo publicos, algunos de ellos, se ubican dentro del Subcentro Sur Poniente.

Dentro del poligono de estudio, se ubican los siguientes equipamientos:

EQUIPAMIENTO UNIDAD \ EQUIPAMIENTO UNIDAD
Guarderias 1 Estacion de Bomberos 1
Preescolar 3 Gasolinera 1
Primarias 3 Mdédulo Deportivo 2
Secundarias 1 Parque Metropolitano 1
Preparatoria 1 Poliforum 1
Profesional 2 Iglesia 2

Tabla 2. Cuantificacién de los equipamientos existentes en el poligono de estudio.

Segun el DENUE dentro del drea de andlisis  establecimientos econamicos
de 4,000 m de radio se determinan 74

unidades educativas, 214 servicios de salud Areagecgrifica  Actividad econdmica
y asistencia social, 31 sitios cje esparcimiento L EoaRe 74
cultural 'y deportivos, mientras que 12 Servicios de salud y de asistencia sccial 214
corresponden a actividades Servicios de esparcimiento culturales y deportivos, y otros 21
gubemomenfcles. Servicios recreativos

Actividades legisiativas, gubernamentales, de imparticion 12

de justicia y de organismos intemacionales y

Imagen 60. Establecimientos econémicos segun SR
extraterntonales

DENUE.

Ver plano D-07

Imagen é1. Santuario Padre de JesUs Maldonado.

Subsistema Educacion y Cultura. Se ubican 2 escuelas de formacidn profesional, destacando la
Universidad La Salle y ELPAC Universidad, fuera del poligono de estudio se ubica la Universidad
Politécnica de Chihuahua vy la Universidad del Valle de México, con diversidad de carreras. Se
detectan varias edificaciones dentro del Parque Metropolitano El Rején, destacando la Casa
Bote, el Observatorio y el Poliforum, que se ubica muy cercano al predio que aplica éste estudio.

Por ofra parte, se ubican de colegios particulares como Colegio Montessori, Colegio Belén,
Colegio Elizabeth Seton, Instituto Hamilton, American School Chihuahua, entre otras escuelas,
cabe mencionar que respecto a escuelas de indole puUblica se encuentra en muy bajo niUmero
de unidades.
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. * : R = A
Imagen 62. ULSA y Colegio Hamilton. Fuente: Captura google earth, julio 2023.

Subsistema Salud y Asistencia Social. Dentro del poligono de estudio no se encuentra ningun tipo
de establecimientos médicos, se ubica 1 guarderia Mundo Creativo y 2 iglesias como la Victoria
en la Roca. Fuera del poligono de estudio se ubica el Santuario del Padre Maldonado, ademds
del Hospital Angeles, la Clinica Cumbres, entre ofros.

Subsistema de Recreacion y Deporte. Se encuentran varios parques derivados de las diversas
etapas habitacionales al interior de cada conjunto habitacional, asimismo calbe mencionar que
se ubica el Parque Metropolitano el Rejon y la Senda el Encino que comienza en la presa El Rején
con destino hacia la Presa Chihuahua, espacios deportivos privados como Zona Futbol y el Club
Independiente Sur.

ESTRUCTURA VIAL

El sector urbano donde se asienta el predio, se encuentra dentro de una zona altfamente
accesible, por el hecho de encontrarse dentro del Subcentro Sur-Poniente en el que confluyen
vialidades de gran importancia para la ciudad, principalmente por las vialidades de primer orden
Av. De la Juventud Luis Donaldo Colosio Murrieta y la Prél. Av. Tedfilo Borunda Ortiz, seguido de la
vialidad primaria la Av. Instituto Politécnico Nacional, sin embargo, ésta Ultima es la que permite
el acceso inmediato al predio, dicha vialidad es de gran importancia para la ciudad, las
vialidades mencionada cuentan con elevado aforo vehicular a lo largo del dia.

»  Av. De la Juventud Luis Donaldo Colosio Murrieta

El predio es alfamente accesible desde la Av. De la Juventud Luis Donaldo Colosio Murrieta,
vialidad de primer orden en buenas condiciones con una longitud de tramo de 1,522.74 ml que
funciona como uno de los ejes mds importantes del poniente de la ciudad de Chihuahua ya que
conecta los subcentros Norte y Sur. Dicha avenida, nace en la salida hacia Cd. Judrez (por el
distribuidor vial que hay en la Carretera Panamericanal), recorriendo el poniente de la ciudad
hasta la Av. Silvestre Terrazas, su longitud es de 11 km aproximadamente con una seccién de
59.80 m con 5 carriles por sentido y camelldn en la parte central.
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Imagen 64. Av. De la Juventud Lu:s Donaldo Colosio Murnefa y su seccién wal actual Fuente: PDU 2040
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»  Prél. Av. Tedfilo Borunda Ortiz

Dicha vialidad permite la conexién con la Av. De la Juventud Luis Donaldo Colosio Murrieta de
manera perpendicular, dicha vialidad permite llegar al Centro Urbano de la ciudad, atravesando
de manera horizontal la ciudad. Actualmente la vialidad cuenta una seccidn variable de 33.00 a
100.00 m de ancho, con 3 carriles por sentido, se encuentra construida en ambos sentidos viales,
hasta llegara a la Universidad del Valle de México. Dicha vialidad da acceso al predio mediante
la Av. Pedro Zuloaga y la Av. Mariano Valenzuela Ceballos.

PROL. AV. TEOFILO BORUNDA ORTIZ
Imagen 65. Imagen y seccién vial actual Prél. Av. Tedfilo Borunda. Fuente: PDU visién 2040.
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Imagen 66. Estructura vial ex:stem‘e Fuente: PDU wgenfe

»  Av. Instituto Politécnico Nacional

Vialidad primaria, denominada la Av. Instituto Politécnico Nacional que proviene desde la Prol.
Av. Teéfilo Borunda Ortiz hasta el futuro Blvd. Luis H. Alvarez, que contendrd una seccién futura de
45.00 m a 50.00 m de derecho de via respectivamente, con 3 carriles por sentido. Esta vialidad no

estd concluida en su totalidad.
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La vialiad futura que dard acceso al predio, serd el Blvd. Luis H. Alvarez (Poniente 5), misma que
se describe a continuacion:

»  Blvd. Luis H Alvarez (antes Av. Poniente 5)

Vialidad de jerarquia de primer orden que actualmente se ha construido en una minima parte,
se planea que atraviese la ciudad en sentido norte a surponiente, iniciando desde el norte en el
nodo de la Av. Eugenio Prado Proano-Carr. Chihuahua-Cd. Judrez tanto libre como cuota con
una longitud de 20,810.49 m de tramo, dicha avenida circula paralelamente con la sierra Mogote,
hasta atravesar la Prél. Av. Tedfilo Borunda Ortiz, hasta llegar a la Carr. Chihuahua-Cuauhtémoc,
contando con una seccién vial de 65.00 mts de ancho con 5 carriles por sentido, camellén lateral
y uno central, situada al oriente del predio a 0.9 kms de distancia.

Imagen 68. Imagen y seccién vial propuesta del Bivd. Luis H. Alvarez. Fuente: PDU visién 2040.
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Como vialidades de menor jerarquia, que dan acceso al predio mediante la Prol. Av. Tedfilo
Borunda Ortiz es la Av. Pedro Zuloaga y la Av. Mariano Valenzuela, que conecta con la C.
Bicentenario.

»  Av. Pedro Zuloaga

La vialidad secundaria denominada Av. Pedro Zuloaga (acceso a la Salle) cuenta con una
longitud de 596.75 m, lo cual, garantiza accesibilidad vehicular al predio, conectando de manera
perpendicular con la Prél. Av. Tedfilo Borunda Ortiz, cuenta con una seccidn de 22.00 m, con 2
carriles por sentido, camellén y banquetas ambos lados.

Imagen 69.Seccién vial propuesta e imagen de la Av. Pedro Zuloaga
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»  Av. Mariano Valenzuela Ceballos

Vialidad secundaria que conecta la Av. Pedro Zuloaga con la Av. Prél. Tedfilo Borunda Ortiz,
contando con 2 carriles por sentido, con banquetas a los costados, con una seccién de 17.00
metros.
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Imagen 70. Av. Mariano Valenzuela Ceballos. Fuenie Captura Google Earth 2021.

»  C. Bicentenario

Vialidad secundaria que atraviesa el predio afectando una superficie de 11,223.22 m2, siendo
parte de un derecho de via, dicha calle, alun no se encuentra construida, sin embargo, se planea
gue conecte la Av. Pedro Zuloaga con la Av. Monteverde con una longitud propuesta de
4,288.49m, contard con una seccién vial de 30.00 con tres carriles por sentido, un camelldn
central, una ciclovia en uno de sus extremos y banquetas en ambos lados.
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»  C.El Rejon de Abajo

Vialidad secundaria que colinda de manera directa con el predio, dicha calle, ain no se
encuentra construida, sin embargo, se planea que conecte la Av. Instituto Politécnico Nacional
(al norte del predio) con la C. Bicentenario con una longitud propuesta de 1,462.59 m, situada al
sur del poligono a una distancia de 320 m de distancia, contard con una seccién vial de 26.30
con dos carriles por sentido.

Imagen 72. Seccién vial de la C. El Rején de Abgjo.
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Ver plano D-08, D-09 y D-09.1
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TRANSPORTE PUBLICO

En la actualidad existe el fransporte publico, donde la ruta froncal comienza en la Estacién de
Transferencia Sur situada en el entronque de la Av. Carlos Pacheco Villalobos y Blvd. Juan Pablo
Il, con destino a la Estacién Norte situada en la Av. Homero y Av. de la Juventud Luis Donaldo
Colosio Murrieta.

Respecto al transporte publico circula por la zona una Unica ruta alimentadora Av. Zarco (Martin
Lopez), proveniente centro de la ciudad hasta el fraccionamiento Monte Verde, cercano al
predio la ruta transita por la vialidad Prél. Av. Tedfilo Borunda Ortiz, con una frecuencia de paso
de 22 min, actualmente la ruta posee 4 unidades. La ruta de transporte se sitUa a 1,567 m de
distancia.
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Imagen 73. Transporte publico en la zona. Fuente: BUSCUU, julio 2023.

INFRAESTRUCTURA EXISTENTE

La ubicacion, dimensiones y generalidades de la propuesta de infraestructura obedece a lo
establecido por el organismo operador en su dictamen correspondiente de factibilidad vy
proyectos autorizados, mismos, que obedecen a las necesidades de la cuenca y a la
infraestructura instalada. El sector cuenta con los servicios bdsicos como lo son el teléfono, gas,
energia eléctrica, agua potable y drengje.

Ver plano D-10

Agua Potable y Alcantarillado Sanitario. Respecto a la infraestructura al interior del predio la
factibiidad asegura que la zona se encuentra configua a la zona servida, por lo que, el
abastecimiento del agua potable serd por medio de la red general de 16-18" que circula por la
Prél. Av. Tedfilo Borunda Ortiz, en relacidén a las aguas negras serdn depositadas al colector
general, de acuerdo a las condicionantes determinadas por la factibilidad procedente de JMAS
expedida el 29 de diciembre del 2020 con No. de oficio D.T.F. 103/12-2020, por lo que se deberd
de desarrollar un proyecto de sistemas de agua potable, alcantarillado y agua residual y asi
mismo cubrir los derechos asignados.
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Imagen 75. Servicio de alcantarillado san
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Infraestructura Eléctrica y Alumbrado Publico. La zona cuenta con infraestructura eléctrica que
permite la distribucién de energia para los nuevos asentamientos y edificaciones que se asienten
en el sector, el cual serd proporcionado directamente por la Comisién Federal de Electricidad,
asimismo, la CFE otorga la factibilidad de proveer el servicio para el predio con No. De Oficio
ZDCH-Planeacién-053/18 emitido el 12 de febrero del 2018.

Cercano al predio circula a 825 m una linea eléctrica, propiedad de CFE, proveniente de la
subestacién eléctrica situada a 3.4 km de distancia al sur poniente del predio de 230 Kva, por el
cual, al momento de redlizar un proyecto, se deberdn de adoptar las normatividades vy
restricciones sobre la infraestructura existente propiedad de CFE.
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Imagen 76. Subestacién Eléctrica
Divisién del Norte CFE. Fuente: v ‘
Google Earth, captura abril 2023. i X

TELEFONIA. La zona poniente se encuentra servida por el servicio de telefonia. Corresponde a las
empresas de Telefonia la instalacién de la red de distribucidn del servicio para que cada vivienda
cuente con el servicio. También a través de esta infraestructura es posible proveer del servicio de
Internet. Existe la posibilidad de colocar este tipo de infraestructura para ampliar el servicio a
nuevos asentamientos en la zona. Adicionalmente, ofras empresas han instalado en el sector
servicio de cable para television e Internet.

INFRAESTRUCTURA Y SERVICIOS

Alumbrado Publico

Luminaria

Torre e ahts tensidn
.

4.i. RIESGOS Y VULNERABILIDAD

Los riesgos a que se refiere el capitulo son aquellos factores que se encontraran en la zona y su
contexto, ya sea de origen natural o inducidos por el hombre, y que pueden poner enriesgo la
salud de los habitantes que eventualmente se establezcan en la zona del estudio.

RIESGOS HIDROMETEOROLOGICOS

En cuestion de este tipo de riesgos de acuerdo al PDU vigente, el predio se encuentra lejano a
éste tipo de vulnerabilidad, ya que el escurrimiento mds cercano denominado Arroyo Agua
Puerca situado a 156 m de distancia. El cauce se encuentra en su estado natural, que inicia al
surponiente del predio con direccion hacia la Presa El Rején.

El origen de los escurrimientos radican del sistema orogrdfico de la ciudad, que da lugar a la
formacién de arroyos y rios que se originan predominantemente en el extiremo poniente,
provenientes de la Sierra Mogote, que atraviesan la mancha urbana hasta concluir en el rio
Chuviscar, los elementos hidroldégicos mds importantes de nuestro entorno ambiental.
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Imagen 78. El pedio, arroyo y presa.

De igual maneraq, el predio colinda con la Presa Rején, el cual, el diseio del Parque Metropolitano
con el mismo nombre, prevé los niveles del agua establecidos por Conagua del N.AMM.O. y
N.A.M.E. que pudiera elevar.
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Imagen 79. Riesgos H)’droineteorolo’gico. Fuente: PDU 2040.

Es importante mencionar que, el predio se encuentra en altos a partir de un nivel de 1508 hasta
1495 MSNM, la parte mds baja donde se encuentra la presa con un nivel a partir de 1487 MNSM
en declive. Sin embargo, al momento de crear un proyecto, se tendrd que elaborar una
propuesta especifica de resguardo e integracién del arroyo Agua Puerca vy la presa El Rejon, asi
como las pendientes adecuadas para el drene del predio, por lo que la zona se ve exenta de
riesgos por inundacién.

60



ESTUDIO DE PLANEACION
“Torre Presa Rejon”

e

ARROYO AGUA PUERCA

RIESGOS GEOLOGICOS

Dentro de éste estudio analizan los riesgos geoldgicos que en el caso que nos ocupa, detecta
una falla geoldgica que atraviesa el predio en senfido norte-suroriente llamada Agua Zarca,
contando con un bufer de influencia de 50 m. Es importante mencionar que la falla circula por
el uso de suelo ANVA detectado en el poligono, sin embargo, se deberdn de tomar las medidas
necesarias para la salvaguarda de los usuarios.

_Riesgos Geolégicos
Fallas y Fracturas
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- Area de Influencia 25 m.

See
1500 1580
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l}.i_g,_s.go por Erosion
foei  Riesgo por Erosion
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Es importante mencionar que las fallas geoldgicas requieren la implementacion de estrategias
gue permitan su consolidacién como zonas de amortiguamiento tales como vialidades, parques
o corredores que promuevan la conduccién e infiltracion de agua; ademds de que aseguren el
bienestar del usuario.

Asimismo, el predio se encuentra en zona de riesgo por deslizamiento, que bordea todo el
perimetro de la presa, por lo que, se deberdn de considerar factores de seguridad que
prevengan posibles riesgos para las obras que se llegasen a plantear y por seguridad los futuros
usuarios.

RIESGOS ANTROPOGENICOS

La zona de estudio por el hecho de estar en una zona de consolidacidon cuenta con pocos
elementos que crean situaciones de riesgo, que se definen como inducidos por el hombre, los
cuales pueden provocar efectos negativos es la contaminacién del medio ambiente, sin
embargo, son objetos de precaucion ante las colindancias.

Dentro de la zona de estudio se detecta una gasolinera ubicada sobre la Prél. Av. Tedfilo
Borunda Ortiz, dicho establecimiento, no influye de manera directa en el predio, ya que cada
ms’rolomon cuen’ro con las med|dos correspondlen’res para evn‘ar conhngencms
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Imagen 82. Plano de nesgos anfropogemcos Fuente: PDU 2040.

Oftro riesgo podria ser por contaminacién del aire, donde las particulas suspendidas en el aire que
provienen del frafico vehicular del Prél. Av. Tedfilo Borunda Ortiz, asimismo, cercano al predio, se
detecta un banco de materiales y las nuevas construcciones de la zona, derivado de emisiones
a la atmodsfera, por particulas de polvo o | g
por las deftonaciones del uso de
explosivos, pero estos  impactos
ambientales deben ser resueltos por la
propia compania de manera que no
impacten a la zona urbana ni a la
ciudad.

Imagen 83. Banco de Materiales.
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4.j. SINTESIS DEL DIAGNOSTICO

De acuerdo al Diagndstico presentado para la zona de estudio se puede concluir como sintesis
los siguientes puntos.

v

v

El drea de estudio cuenta con una superficie de 10,630,214.890 m2.

El poligono de aplicacion corresponde a una superficie de 21,651.640 m2 (2.165164 Has) con
acceso directo por la futura C. El Rejon de Abagjo, ubicado al surponiente del predio a una
distancia de 2.1 km de la Prél. Av. Tedfilo Borunda Ortiz.

La zonificacién primaria cuenta con zona R que es reserva por urbanizarse que es donde se
ubica el predio en su mayoria y la zona E de preservaciéon ecoldgica.

La Zonificacidn Secundaria, destacando en su mayoria el uso de Zona Especial de Desarrollo
Controlado (ZEDEC) con 20,449.961 m2, representando el 94.4%, seguido del uso Area
Natural de Valor Ambiental (ANVA) con 2.4%, el resto del predio corresponde al 3.1%
pertenece a una pequeia fraccién de la vialidad C. El Rején de Abadjo, que conduce a la
vialidad Prél. Av. Tedfilo Borunda Ortiz.

El contexto inmediato cuenta con usos de suelo Zona Especial de Desarrollo Controlado
(ZEDEC), Area Natural de Valor Ambiental (ANVA), Recreacién y Deporte, usos
Habitacionales de diversas densidades como H-25, H-35, H-45, H-60+ viv/has, asi como,
Equipamiento Urbano, en menor superficie se detectan usos Mixtos, Comercio y Servicios.

El predio, en cuestion de estructura urbana se ubica dentro del Sub Centro Sur Poniente
propuesto por el PDU, como uno de los principales nicleos concentradores que, en éstos
Ultimos anos se ha ido consolidando, sin embargo, se determina como carente de un nodo
concentrador de actividad.

De acuerdo a los resultados expuestos en el PDU 2040, segun el Censo Econdmico del
DENUE, la poblacion econdmicamente activa corresponde al 56% de la poblacion
(correspondiente a 12 & mds anos), dando como resultado que, a partir de ese rango que
el 95.1% resulte como poblacién ocupada. Por lo tanto, la zona que nos ocupa, por
encontrarse en zona de reserva y sobre todo por encontrarse en un sector en crecimiento
las Unidades Econdmicas que se concentran al linde corresponden de 1 hasta 100 UE / Ha.,
en la zona de la Cantera, Rejon y sus alrededores.

El predio cuenta con una superficie total de 21,651.640 m2, identificado como Lote de
terreno No. 2, Manzana 8, Zona 1, del poblado de Labor de Dolores, dentro de la ciudad de
Chihuahua, propiedad de la persona moral denominada DISENOS Y CONSTRUCCIONES
CIVILES, SOCIEDAD ANONIMA DE CAPITAL VARIABLE, representadas por el Sr. José Luis
Rodriguez Herndndez y el Ing. Jacobo Heriberto Marquez Balderrama.

El valor del suelo de la zona no cuenta con un valor, ya que no estd construido en su
totalidad, sin embargo, la zona que lo colinda ronda el valor unitario desde los $2,000.00
hasta los $2,500.00 pesos el metro cuadrado, segun datos del PDU 2040. Segun el SIGMUN se
menciona que el m2 de la zona habitacional de Condesa rejdén oscila entre los $3,478,
monto similar con el que cuentan los fraccionamientos de Las Sendas.

Se redlizd un andlisis con datos del Ageb del INEGI del censo ano 2020, donde se
identificaron 11 Areas Geo estadisticas Bdsicas, cuantificando una poblacién de 11,453
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habitantes, de los cuales el 51.6% representa a la poblacién femenina, mientras que el 48.4%
es poblacién masculina, vivienda cuantificando 4,273 moradas, sector salud con el 90% de
usuarios (4,550 personas), economia y personas en situacion de vulnerabilidad.

La zona cuenta con un clima seco templado, con una temperatura media anual de 18 °C,
y con media minima de -7.4 °C y hasta 37.7 °C como media mdxima. Existen 112 dias al aio
de heladas, 3 dias de heladas tardias, principalmente en abril; 4 dias de heladas tempranas,
en octubre y diciembre. Su media anual de precipitacion pluvial es de 400 mm, tiene 71 dias
de lluvias al ano y una humedad relativa de 49%, la zona cuenta con vientos dominantes
del suroeste.

No se presentan fallas geoldgicas en el predio. En el drea de estudio se detecta tres clases,
una de ellas es la presa y las otras dos Ignea Extrusiva con unidades de roca Toba Acida y
Sedimentaria Conglomerado.

Se identifica un tipo de suelo dentro del poligono de aplicacién, contando con unidad de
suelo Litosol (L) también con mezcla de Efrico (Re) y Haplico (Hh).

Se ubican una zona vegetal por la cercania a la presa El Rejon se localiza mayor cantidad
natural en donde se encuentran pequenos drboles y ofras especies vegetales, de igual
manera, se ubican también huizaches y pastizal natural.

Al poniente del predio se ubica la Sierra Mogote (5,501 m). La topografia contiene
ondulaciones con un porcentaje de pendiente de 5-12%, son zonas con pendientes suaves,
hasta encontrarse con cerros y lomerios. El predio cuenta con cotas variables entre 1508 a
1495 MSNM.

El poligono pertenece a la subcuenca hidroldgica Cuenca Rejon contando con un drea de
147.176 km?2, de los cuales el 100% de la superficie del cauce se encuentra en zona al natural,
es decir, en zona cerril o lomerio, contando con una pendiente de 0.01705%. Dentro de la
cuenca se ubica la Presa El Rejon.

Dentro del poligono de estudio se ubican 4 tanques y un tanque elevado propiedad de la
Junta Municipal de Agua y Saneamiento (JMAS), el Tanque de rebombeo mds cercano se
ubica enla Av. Pedro Zuloaga y fraccionamiento Monte Caleres, denominado con el mismo
nombre del desarrollo habitacional.

Se detectan usos habitacionales segun el PDU 2040 de Habitacional H-25 y H-35 en su
mayoria, y en poca superficie se detecta el uso H-45 viv/ha, por otra parte, se visualizan los
usos Mixtos Moderado e Intenso, ademds del uso de Zona Especial de Desarrollo Urbano -
ZEDEC-, en donde se ubican los fraccionamientos cerrados como Condesa Rejon, Verandah
Residencial, Peninsula Residencial, fraccionamiento Rincén de las Flores, Las Sendas,
Diamante Reliz, Berna Residencial, entre otros desarrollos, en sus diversas etapas. Las colonias
denfro de la zona de estudio.

Comercios y servicios de acuerdo al Directorio Estadistico Nacional de Unidades
Econdmicas DENUE, dentro de la zona de andlisis se detectan diversas actividades
comerciales sumando 2,008 establecimientos econdmicos en total dentro de un radio de
andlisis de 4,000 m.

Al sur del poligono de aplicacién se ubica el pedio sobre la Carr. Chihuahua a Cuauhtémoc,
se ubica el Parque Tecnoldgico BAFAR (de reciente creacién 2016) complejo donde se
asientan algunas industrias como Visteon e México, ALT Tecnologies, Tuper Cedis Chihuahua,
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Altec Electréonica de Chihuahua. Al frente del parque se ubica el Grupo Bafar, dicho parque
cuenta con 18.5 Has de superficie en donde se asientan 5 predios industriales, situado a una
distancia de 2,470 m del predio.

Por enconftrarse dentro del Subcentro Sur-Poniente, la zona cuenta con equipamientos de
gran cobertura sobre todo educativa desde el nivel bdsico hasta superior, por otra parte, se
encuentra el Parque Metropolitano Rején, Santuario del Padre Maldonado, la Universidad la
Salle, Universidad del Valle de México, Universidad Tecnoldégica de Chihuahua, Hospital
Angeles (antes Cima), Parque el Encino, sin embargo, se encuentran dispersos en el sector
por el hecho de ser una zona en proceso de consolidacion.

Es una zona altamente accesible, por el hecho de encontrarse dentro del Subcentro Sur-
Poniente en el que confluyen vialidades de gran importancia para la ciudad,
principalmente por las vialidades de primer orden Av. De la Juventud Luis Donaldo Colosio
Murrieta y la Prél. Av. Tedfilo Borunda Ortiz, seguido de la vialidad primaria la Av. Instituto
Politécnico Nacional. La vialidad futura que dard acceso al predio, serd el Blvd. Luis H.
Alvarez (Poniente 5). Otras calles, que dan acceso al predio mediante la Prél. Av. Tedfilo
Borunda Ortiz es la Av. Pedro Zuloaga y la Av. Mariano Valenzuela, que conecta con la C.
Bicentenario y a su vez con la C. Rejon de Abajo que es la que da acceso al predio.

El transporte publico cuenta con una Unica ruta alimentadora Av. Zarco (Martin Lépez),
proveniente centro de la ciudad hasta el fraccionamiento Monte Verde, que circula por la
vialidad Prél. Av. Tedfilo Borunda Ortiz (al sur del predio) situado a 1,567 m de distancia.

El sector cuenta con los servicios bdsicos como lo son el teléfono, gas, energia eléctrica con
la factibilidad otorgada por la CFE de proveer el servicio para el predio con No. De Oficio
ZDCH-Planeacién-053/18 emitido el 12 de febrero del 2018; agua potable, tratada y drenaje
confando con factibilidad procedente de JMAS expedida el 29 de diciembre del 2020 con
No. de oficio D.T.F. 103/12-2020.

El predio se encuentra lejano a al riesgo hidrometeorolégicos de vulnerabilidad, ya que el
escurrimiento mds cercano denominado arroyo Agua Puerca situado a 156 m de distancia.
El cauce se encuentra en su estado natural, que inicia al surponiente del predio con
direccién hacia la Presa El Rején. Es importante mencionar que, el predio se encuentra en
altos a partir de un nivel de 1508 hasta 1495 MSNM, la parte mds baja donde se encuentra
la presa con un nivel a partir de 1487 MNSM en declive.

Se analizan los riesgos geoldgicos que en el caso que nos ocupa, detecta una falla
geolégica que atraviesa el predio en sentido norte-suroriente llamada Agua Zarca,
contando con un bufer de influencia de 50 m. Es importante mencionar que la falla circula
por el uso de suelo ANVA detectado en el poligono, sin embargo, se deberdn de tomar las
medidas necesarias para la salvaguarda de los usuarios

La zona de estudio por el hecho de estar en una zona de consolidacién cuenta con pocos
elementos que crean situaciones de riesgo, que se definen como inducidos por el hombre,
los cuales pueden provocar efectos negativos es la contaminacion del medio ambiente, sin
embargo, son objetos de precaucién ante las colindancias.
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V. LINEAMIENTOS NORMATIVOS

AMBITO ESTATAL

5.a. PLAN ESTATAL DE DESARROLLO 2022-2027

En este Plan Estatal de Desarrollo Chihuahua 2022-2027, se encuentran contenidos los suenos,
anhelos y aspiraciones de los chihuahuenses, que fueron depositados en manos de este
Gobierno del Estado a través de los foros de consulta, realizados a lo largo y ancho de nuestro
gran territorio.

El Plan Estatal de Desarrollo 2022 — 2027 es el documento rector que establece el quehacer vy las
prioridades de la administracion estatal con el objetivo de mejorar las condiciones actuales del
estado y encauzarlo hacia el desarrollo pleno vy la prosperidad de sus habitantes. Ademds,
sustenta las decisiones operativas, administrativas y financieras que tomard con el fin de cumplir
lo plasmado en el presente Plan, asi como de cuidar el adecuado uso de los recursos puUblicos,
privilegiando la eficacia, eficiencia y tfransparencia de estos. Igualmente sirve de referencia para
elaborar otros planes temdaticos y sectoriales que en su momento habrdn de presentarse. Cabe
senalar que el Plan se elabord con el involucramiento de miles de ciudadanas y ciudadanos
chihuahuenses que se dieron a la tarea de plantear propuestas y acciones por un mejor
Chihuahua, haciendo patente la visibn de todas las personas que desinteresadamente
decidieron participar a través de los diferentes mecanismos definidos para ello y que fueron
implementados por el Gobierno del Estado.

El Plan contiene los siguientes elementos y/o atributos de desarrollo que le permiten ser un
instrumento que hacen viables y factibles la vision, los objetivos, estrategias, lineas de accién y
metas planteadas en el mismo, privilegiando la prosperidad, el bien comun, la solidaridad vy
subsidiaridad para las y los chihuahuenses:

a) Participativo, b) Incluyente, c) Transparente, d) Retador, e) Evaluable, f) Vision largo plazo.

Ejes y programas. Ordenamiento territorial moderno y sustentable
Vivienda digna y de calidad
Objetivo especifico: Impulsar acciones en materia de vivienda, suelo e infraestructura urbana
que ofrezcan un desarrollo integral y de seguridad que garantficen el derecho a una vivienda
digna y decorosa para las familias chihuahuenses.

Estrategia: Facilitar el acceso a la vivienda digna y decorosa de las familias chihuahuenses,
prioritariamente a aquellas en situacién de pobreza, riesgo o vulnerabilidad o que no tengan
acceso a esquemas de financiamiento convencional.

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

Esta Ley fue publicada en el Diario Oficial bajo el Decreto No. LXVI/EXLEY/1048/2021 XIlI P.E, con
fecha del 02 de octubre del 2021, la cual nos marca en su articulo 120°, lo siguiente:

Dimensiones minimas de vialidades
Articulo 120. Las acciones urbanisticas deberdn sujetarse a las especificaciones que consignen
las autorizaciones de los proyectos respectivos.

La reglamentacién de esta Ley o, en su caso, los instrumentos de planeacion, establecerdn la
clasificacién de vialidades, sus caracteristicas, dimensiones y demds normas técnicas a que se
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sujetard su diseno, construccion y servicio, considerando que, en ningun caso, los anchos de
banqueta y carriles podrdn ser menores a los siguientes:
l. Banqueta: 2.50 metros.
ll.  Carril de circulacién vial: 3.00 metros.
lll.  Carril de estacionamiento o de drea de carga y descarga: 2.50 metros.
V. En su caso, carril ciclista un sentido: 1.50 metros, mds el espacio de transicidn o proteccion
cuando exista convivencia con un carril de circulacion vial; y 1.00 metro, cuando no
exista tal convivencia.

Normas de vialidad
Articulo 131. Las normas de vialidad regulan las caracteristicas, especificaciones y dimensiones
de las calles y andadores, pavimentos, banguetas y guarniciones, asi como la nomenclatura y
circulacién en las mismas; de acuerdo con los siguientes criterios de proyecto:

I. Cuando una vialidad primaria o secundaria existente, tope con terreno de un fraccionamiento
en proyecto, este deberd contemplar el tfrazo de continuacién de dicha vialidad, respetando sus
dimensiones originales y asegurando la propiedad publica y el libre trdnsito, salvo que los
instrumentos de planeacién determinen la no continuidad de las vialidades.

Il. Toda calle cerrada o sin proyeccién de prolongacion deberd rematar en un retorno que tenga
el espacio necesario para el regreso de los vehiculos, mds las dreas de banqueta y
estacionamiento. Su longitud no serd mayor a ciento veinte metros, medidos desde el punto de
interseccion de los ejes de calle al centro del retorno.

lll. En fraccionamientos habitacionales de interés social, la longitud mdxima de las manzanas no
excederd de ciento ochenta metros. En los demds tipos no excederd de doscientos cuarenta
metros medidos a partir de la interseccidon de los ejes de calle.

IV. En entronques y cruces de calles locales, los dngulos de interseccidén no deberdn ser menores
de setentay cinco grados. En entronques y cruceros de vialidades primarias, no deberd ser menor
de ochenta grados.

SECCION SEGUNDA. DEL HABITACIONAL URBANO

Caracteristicas de los fraccionamientos habitacionales urbanos
Articulo 240. Los fraccionamientos habitacionales urbanos, serdn aquellos que se encuentren
dentro del limite de centro de poblacidn sujeto a un plan de desarrollo urbano y en predios con
uso de suelo factible. Se destinardn a la construccion de vivienda y usos compatibles, siendo estos
unifamiliares, multifamiliares, de uso mixto o en régimen en condominio. El lote minimo vy su frente
se determinardn en el Plan de Desarrollo Urbano de Centro de Poblacion, en funcién del
potencial urbano, de las alturas y demds caracteristicas dispuestas para cada colonia, sector o
centro de poblacién, conforme a lo siguiente:

I. Los lotes de vivienda unifamiliar tendrdn una dimensidén de 120 metros cuadrados
como minimo.

Il. Los lotes de vivienda multifamiliar tendrdn una dimension de 200 metros cuadrados
como minimo.

lll. El frente de los lotes para vivienda no podrd ser menor de 7 metros lineales.

En municipios cuya poblacion sea menor de cincuenta mil habitantes y el Plan de
Desarrollo Urbano de Centro de Poblacién no establezca la dimension de los lotes, estos
deberdn tener como minimo 250 metros cuadrados.

En los fraccionamientos habitacionales se garantizard un porcentaje de viviendas con
caracteristicas para personas con discapacidad, adultas mayores, grupos vulnerables
y grupos minoritarios. El porcentaje lo determinard el instrumento de planeacion
correspondiente.
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AMBITO MUNICIPAL

5.c. PLAN MUNICIPAL DE DESARROLLO URBANO 2021-2024

El Plan Municipal de Desarrollo de Chihuahua es el resultado de un amplio e incluyente proceso
de discusién, andlisis y consenso de muchos planteamientos elaborados por cientos de
ciudadanos sobre las soluciones a los problemas actuales que aguejan al municipio.

El presente documento representa la herramienta bdsica de planeacion a nivel municipal, y es
elinstrumento rector en el cual se fijan las bases generales para tomar las decisiones en el dmbito
publico a fin de organizar y armonizar los esfuerzos del gobierno vy la sociedad para mejorar las
condiciones de vida de la poblaciéon, partiendo de una concepcidén amplia del desarrollo.
CHIHUAHUA, CIUDAD VISIONARIA

Propdsito. El municipio de Chihuahua cuenta con una visién de largo plazo para el desarrollo
ordenado y sustentable de su crecimiento.

Propdsito. El municipio de Chihuahua cuenta con una vision de largo plazo para el desarrollo
ordenado y sustentable de su crecimiento.

Componente 4.10.1 INSTRUMENTOS DE DESARROLLO DE LA CIUDAD ACTUALIZADOS.

Actividades

4.10.1.9 Impulsar el establecimiento de un banco de terrenos municipales para zonas industriales,
terrenos comerciales y fraccionamientos, entre otros.

Componente 4.10.2 POLITICA PUBLICA INNOVADORA APLICADA

Actividades

4.10.2.1 Implementar y dar seguimiento a la politica publica de estimulos a la inversion en Ciudad
Cercana.

4.10.2.2 Promover la edificacién de vivienda vertical.

4.10.2.3 Consolidar el Sistema de Informacion Geoestadistica Municipal (SIGMUN).

4.10.2.4 Implementar el sistema de monitoreo para planes y programas de desarrollo.

4.10.2.5 Gestionar la creacion de campanas y brigadas de protecciéon animal con los diferentes
érdenes de gobierno.

4.10.2.6 Fomentar una ciudad inteligente y creativa de forma integral (Smart City).

4.10.2.7 Apoyar el desarrollo del sector de ciberseguridad e inteligencia artificial en el municipio
para empresas, sector productivo y ciudadania.

4.10.2.8 Fortalecer la estrategia de colaboraciéon y articulacién con la tetrahélice.

4.10.2.9 Fomentar la sostenibilidad y sustentabilidad de la ciudad a través de la economia
circular.

4.10.2.10 Impulsar una agenda de gestion metropolitana.

4.10.2.11 Georeferenciar los trdmites y actividades que desarrolla la Direccion de Desarrollo
Urbano y Ecologia.

4.10.2.12 Dar seguimiento digital a las denuncias ciudadanas.

4.10.2.13 Fortalecer el rediseno del modelo publico-privado de revisién del desempeno del Plan
Municipal de Desarrollo a través de los subcomités del Comité de Planeacién para el Desarrollo
de Municipio (COPLADEMUN).

4.10.2.14 Incorporar la estructura programdatica del Plan Municipal de Desarrollo al Sistema de
Informacion Geogrdfica Municipal para su georeferencia, avance y evaluacién de manera
publica.

4.10.2.15 Implementar la Cédula de la Identificacién Familiar.
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5.d. NORMATIVIDAD DEL REGLAMENTO DE CONSTRUCCIONES Y NORMAS TECNICAS PARA EL
MUNICIPIO DE CHIHUAHUA

Reglamento de construcciones y normas técnicas para el municipio de Chihuahua, referente a
la actualizacion con fecha del 5 de octubre 2013, en cuestion de COMERCIO Y SERVICIO “2", el
cual, menciona:

De acuerdo al articulo 13 se cita que, para los efectos de este Reglamento, las construcciones
en el municipio se clasifican atendiendo, por un lado, a su género y rango de magnitud, y por
otro, al tipo de accidén constructiva al que pueda estar sujeta cada edificacion” que, el caso
gue nos ocupa describimos el inciso “A”, “C" y “D" lo siguiente:

A. Habitacion:

a) Unifamiliar: Vivienda minima, una vivienda;
b) Plurifamiliar: De dos a 60 viviendas, y
c) Multifamiliar; De mds de 60 viviendas.

C. Comercio:

a) Almacenamiento y Abasto:
i. Para productos perecederos;
ii. De acopio y transferencias;
iii. De semillas, huevo, ldcteos y abarrotes,
b) Tiendas de bdsicos:
i. Vivienda con abarrotes que ocupe 30 metros2 de drea construida;
ii. Alimentos, abarrotes, comestibles, vinaterias, panaderias;
iii. Perecederos hasta 250 metros2;
iv. Farmacias, boticas y droguerias hasta 250 metros2, y
v. Articulos en general hasta 500 metros2;
c) Tiendas autoservicio:
i. Hasta 250 metros2, y
ii. De mds de 250 metros2;
d) Tiendas de departamentos: Hasta 5000 metros2;
e) Centros comerciales: Hasta 25,000 metros2;
f) Mercados y tianguis: Todos;
g) Materiales de construccion: Agregados, ferreterias, madererias, metales,
pintura, etc.;
h) Vehiculos y maquinaria:
i. Distribuidores de marcas, y
ii. Maguinaria doméstica;
i) Librerias y otros: Todas, y
i) Alimentos y bebidas: Restaurantes, centros nocturnos y similares;

D. Servicios:

iii. Lubricacién y lavado;

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

vi. Mudanzas, paqueterias, vehiculos de alquiler;

Articulo 64. Las edificaciones deberdn contar con los espacios para estacionamientos de
vehiculos dentro del lote que les corresponde que se establecen a continuacién de acuerdo a su
tipologia y a su ubicacién. Para las tipologias diferentes a la habitacional el servicio de
estacionamiento deberd ser libre y gratuito para sus usuarios.
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I. Habitacién:
Plurifamiliar hasta 60 m2 1 por cada vivienda
De mds de 60 hasta 120 m2 1.25 por cada vivienda
De mds de 120 hasta 250 m2 2 por cada vivienda
De mds de 250 m2 3 por cada vivienda
Il. Servicios
II.1 Oficinas 1 por cada 30 m2 construidos

I1.2.1 Alimacenamiento y abasto

1 por cada 200 m2 construidos

I1.2.3 Tiendas de productos
bdsicos/autoservicios

1 por cada 40 m2 construidos
minimo é cajones

I1.2.5 Tiendas de especialidades

1 por cada 40 m2 construidos

II. 3.2.0 Tiendas de servicios

Bafos publicos / Vapor,
Estética Corporal, salones de
belleza y Peluguerias,

1 por 20 m2 construidos

Lavanderias, sastrerias
reparacion de articulos del
hogar, de automéviles,
estudios y laboratorios de
fotografia, lavado y

1 por 30 m2 construidos

11.5.0 Alimentos y bebidas

Cafés y fondas, salones de
banquetes, restaurantes sin
venta de bebidas alcohdlicas

1 por 15 m2 construidos

11.5.3 Deportes y recreacion

Albercas

1 por 40 m2 construidos

Tabla 3. Algunos de las tipologias posibles que se pudieran asentar dentro del proyecto, puede variar conforme el
usuario, segun el Reglamento y compatibilidad de los usos que aplique.

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

Articulo 65. Cualquier otra edificacidon no comprendida en la relacidén a que se refiere el articulo
anterior, se sujetard a estudio y resolucién por parte de la Direccién; ademds de a las siguientes

reglas:

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

Il. El 60% de las dreas de estacionamientos de los conjuntos habitacionales deben estar
localizados y disenados para permitir, por Io menos, un incremento del 100 por ciento de
la oferta original, mediante la construccion posterior de pisos;

lll. Las medidas minimas de los cajones de estacionamiento para automoviles serdn de 5.50

por 2.70 metros;

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

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

VI. Las dreas destinadas a estacionamientos publicos o privados deberdn destinar por lo
menos un cajdn de cada 50a fraccidon, para uso exclusivo de personas con
discapacidad, ubicando estos lo mds cerca posible de la entrada a la edificacién. En
estos casos, las medidas del cajén serdn de 5.50 por 3.80 metros;

70



ESTUDIO DE PLANEACION
"“Torre Presa Rejon”

VIl. Los cajones para personas con discapacidad deberdn contar con una franja de
circulaciéon sefalizada, con sefales en poste y en piso, y con tope para vehiculos;

VIII. En los estacionamientos publicos y privados que no sean autoservicio, podrdn permitirse
que los espacios se dispongan de tal manera que para sacar un vehiculo, se mueva un
maximo de dos;

IX. La Direccion determinard los casos en que se deberd cumplir una demanda adicional de
espacios para estacionamientos de visitantes, asi como la reduccion porcentual de
dicha demanda en los casos de acciones de mejoramiento de vivienda de menos de 60
metros2 en funcidn de su ubicacion y relacién con la estructura urbana, y

X. De la misma manera, determinard los casos en que se deberdn incluir dentro de los
estacionamientos, espacios para concentradores de taxis y transporte urbano, siendo
obligatorio en todos los centros comerciales.

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

El Plan de Desarrollo Urbano, fue publicado en diciembre del 2009 en el Periddico Oficial del
Estado, con su sexta actualizacién del 04 de septiembre del 2021 en el P.O. No. 71.

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

Dentro de los objetivos generales del PDU 2040 son:

v Ofrecer usos mixtos e intensificar y densidades habitacionales.

v Incrementar sustancialmente la infraestructura para el peatdn y ciclistas, y elevar
la eficiencia del transporte motorizado apoyando el servicio publico.

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

El suelo en el cual se emplaza el drea de aplicacion y sus colindancias cuenta con una pequena
superficie de uso ANV A y otfra producto de una afectacion vial que se pretende respetar, en su
mayoria el uso representa al ZEDEC por lo que se busca la transformaciéon a uso de suelo
Comercio y Servicios CYS2 (por el hecho de estar dentfro del drea estratégica del poligono del
Subcentro Sur Poniente), por el cual, al momento de proyectar el diseno, deberd se buscard
aplicar alos objetivos generales del PDU, de densificar habitacionalmente el suelo, cumpliendo
con las condicionantes normativas y las definiciones para dicho uso.

Comercio y Servicios (CYS). Zonas que presentaran establecimientos de comercio y servicios
necesarios para las zonas habitacionales del contexto. Se presentardn preponderantemente
colindante con vialidades regionales, de primer orden, primarias y en corredores estratégicos,
no deberdn verse interrumpidos por giros incompatibles.

CYS 2. Comercio y Servicios en drea estratégica para el poligono identificado por el PDU como
Subcentro Surponiente.
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TABLA DE DOSIFICACION DE USO DE SUELO Y NORMATIVIDAD USOS ESPECIALES Y NO HABITABLES

oY
5 &
LOTE o E &
uso | cave | To | minmo | cos | cus = g.é. "‘"""I:')'"m
(m2} i =
® 3 g é&
3 300.00 05 2 15% 5 12 VERNOTA 1
CYs l 2 300.00 0.75 SP 10% SR SR 12 VER NOTA 1 l
3 1600.00 0.75 4 30% SR SR 40 VER NOTA 1
NOTAS
8 Verinclso de estaclonamiento en el Reglamento correspondiente
2 Area de oficinas 1 cada 30 M2. Area de bodegas 1 cada 90 M2. Area de manufacturas 1 cada 45 M2
TIPOLOGIA DE GIROS
COMERQO Y SERVICIOS
d: Comercio yservicios en general
2 Comercio ysenvicios en drea estratégica (Poligonos identificados por el PDU como Centro, Subcentros,
Corredores troncales de transporte Plbllco y Poligonos de Actuacién)
3 Comercio y Servicios sobre vialidad de primer orden

Imagen 84. Tabla de dosificacién de uso de suelo y normatividad habitacional unifamiliar.

TABLA DE COMPATIBILIDAD

De acuerdo a la tabla del PDU los giros permitidos para una Edificio Habitacional con usos
comerciales con uso de Comercio y Servicios CYS2, surgen las siguientes condicionantes:

L) o B DAL U L
» U «e » »
Plurifamiliar 1
Comercio de articulos no perecederos y especialidades de mas de 300 m2 P
Tiendas de autoservicio hasta 300m2 P
Peluquerias, lavanderias, tintorerias, reparadoras de articulos del hogar mas de 50 m2 P
Venta de abarrotes, elaboracién y expendios de alimentos desde 51 m2 hasta 300 m2 P
Refaccionarias y ferreterias sin venta de materiales pétreos hasta 300 m2 P
Cafés, fondas y restaurantes P
Oficinas desde 51 m2 hasta 300 m2 P
Ropa y calzado, art. domésticos, videoclubs, joyeria, papeleria, regalos y libros hasta 300 m2 P
Parques, jardines y areas de recarga acuifera P

Imagen 85. Tabla de Compatibilidad para el uso de suelo Comercio y Servicios. Fuente: PDU visién 2040.

NOTA:

- LAS DENSIDADES PODRAN SER AUMENTADAS EN RAZON DE LA DENSIDAD BRUTA RESULTANTE DEL ANALISISDE UNA ZONA COM RADIO DE 1,000 M
EN TORNO AL PREDIO EN ESTUDIO, LAS DIMENSIONES DE LOS PREDIOS PODRAN SER CONFORME A LOS MINIMOS PERMITIDOS POR LA DENSIDAD
INMEDIATA SUPERIOR, CUANDO SE GARANTICE CUUE MO SE ALTERA LA DENSIDAD BRUTA DE LA ZONA..

- LOS CRITERIOS DE DIMENSIONAMIENTO EXPUESTOS EN ESTA TABLA SE REFIEREN AL AREA EN LA CUAL SE DESARROLLA LA ACTIVIDAD EN EL GIRO
DESCRITO.

P rervimoo
X  rroxiEIDOO

C  conpicionano
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1. Asegurar la proteccién de los usuarios en relacién a usos impactantes colindantes.
6. Sujetos a un estudio de impacto urbano y ambiental. Resolver sus servicios de manera adecuada y
autébnoma.

Respecto a las Politicas de Desarrollo Urbano son:

a) El crecimiento integral y continuo de la ciudad

b) La densificacién y la ocupacién de los vacios urbanos
c) La recuperaciéon del Centro Histérico

d) La regeneracion urbana

e) La consolidacion de la ciudad vy sus barrios y colonias
f) La conservaciéon del pafrimonio natural y construido.
g) La diversificacion y mezcla de usos del suelo

h) La mitigacion de riesgos

i) La sostenibilidad ambiental

j) El desarrollo social

k) El desarrollo econdmico y la competitividad

En conclusién, es importante mencionar que, el uso que se propone de Comercio y Servicios 2
es compatible con el giro declarado y permite que el propietario del predio, poder crear disenos
incluyendo vivienda, comercio pueda arrendar a distintos locatarios nutriendo los giros
establecidos en la zona y mucho mds compatible con el sector en el que se sitda.
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VI. ESTRATEGIA

6.a. ESTRATEGIA GENERAL

En este capitulo se explican las ideas que conceptualmente definen el modelo de desarrollo
urbano que promueve el presente estudio, mediante la incorporacion de un predio colindante
a la C. Rejon de Abagjo, donde se pretende respetar el uso de suelo ANVA, la afectacion vial,
buscando fransformar el suelo de ZEDEC a suelo Comercio y Servicios CYS2, para una superficie
de 21,651.640 m2, bdsicamente la modificacién corresponde a mejorar los criterios a aprobar
dentro de los predios, respetando los criterios sustentables que aplica a la zona.

La ubicacién del predio motivo del presente estudio se ubica dentro del Ejido Labor de Dolores
con acceso principal a la vialidad de primer orden Prél. Av. Tedfilo Borunda Ortiz (proveniente
de la Av. Pedro Zuloaga-C. Bicentenario-C. Rincén de Abagjo).

Ofro elemento importante es la permanencia dentro del subcentro surponiente de la ciudad.
Donde la zona que cuenta con alta plusvalia y accesibilidad, destacando la presencia de plazas
comerciales, equipamientos regionales como el Santuario del padre Pedro de Jesus Maldonado,
la Universidad La Salle, Parque Metropolitano el Rejon, diversas cerradas habitacionales, etc.

En los Ultimos meses, la zona se ha ido desarrollando, con la presencia del fraccionamiento
Condesa rején | y Il etapa y Dendali Rején, el proceso actual del fraccionamiento Laderas del
Rejon la Torre de departamentos Domus.

4
— =

el

il

o

>
—

7 AVE. EL REJON ()
o DE ABAJO Q)

! ; oy
i N 1.1 ‘
‘ 1.3 =

PONIENTE 5|

‘\“ C.LABORDE ¢ 14
TERRAZAS S \

. e = INSTITUTO
Desarrollos Referencia | || HAMILTON

1.1 Condesa Rejon |
1.2Condesa Rejon II
1.3 Laderas del Rejon
1.4 Denali Rejon

1.5 Edificio Domus

‘ \ 15 /
Imagen 86. El Predio y los nuevos desarrollos habitacionales/comerciales.

La propuesta de ocupacion del suelo, sujeto a éste estudio, atiende en buena parte los
elementos antes descritos. Fundamentalmente porque se trata del desarrollo colindante a los
limites de la mancha urbana y situado al interior del Subcentro Surponiente de la ciudad.

El predio cuenta con terreno con la suficiente aptitud fisica para el desarrollo de vivienda,
vialidades, dreas verdes, e infraestructura, entre otros., respetando los atributos naturales del sitio,
con acceso directo mediante la C. Rejon de Abajo que desemboca en la C. Bicentenario y
posteriormente a la Prél. Av. Tedfilo Borunda Ortiz.
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La propuesta principal pretende respetar las superficies de las zonas con uso de suelo Area
Natural de Valor Ambiental (ANVA), asi como, la afectacién vial parte de la C. Rejon de Abgjo;
la transformacién del suelo va enfocado al uso de suelo de reserva urbana, mds que nada para
el aprovechamiento de la densificacién en vertical y la mixtura de usos, en conjunto con los
lineamientos ambientales que aplica la norma del uso ZEDEC, por lo que promueve el uso de
Comercio y Servicio “2", que aplica a un drea estratégica que en éste caso aplica el poligono
identificado como Subcentro Sur Poniente.

6.a.l. MODELO DE DESARROLLO

El modelo de desarrollo es la vision de ciudad que se espera en el futuro, que en nuestro caso,
estd expuesto en el Plan de Desarrollo Urbano, vision 2040, el cual, se desglosa planteando la
necesidad de modificar el patrdn de urbanizacién a la zona poniente de la ciudad, que
Ultimamente se ha ido desarrollando, caracterizado por una extensa dispersion provocada por
el crecimiento urbano periférico con abundantes espacios vacios al interior, lo que ha
propiciado grandes distancias que demandan un excesivo uso de vehiculo privado como forma
de movilidad.

Dentro del modelo de desarrollo, se proponen las bases de sustentabilidad; econdmica, social y
ambiental, donde principalmente la propuesta cuenta con cuatro claves fundamentales que
aplican a ésta propuesta de desarrollo, que lo estructuran:

v" La conectividad e integracion con el contexto inmediato; y

v" Con intensificacién de los usos de suelo, tanto en zonas estratégicas como dreas
susceptibles de reciclar y definicion de dreas de uso mixto para lograr una alta
utilizacién del espacio urbano.

v La propuesta de nuevos usos de suelo adecuados para el suelo existente,
incentivando la mixtura de usos y generando empleos y reduciendo tiempos de
traslado.

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

6.b. POLITICAS DE DESARROLLO

De acuerdo al instrumento de planeacion vigente en la localidad del PDU 2040, las politicas de
desarrollo del proyecto coinciden con las de la ciudad de Chihuahua que requiere consolidar y
densificar la ciudad, con una vision de sustentabilidad social, econdmica y medioambiental. Las
premisas de planeacion para integrar el proyecto a la zona y la ciudad son las siguientes:

1. La diversificacién y mezcla de usos del suelo. La segregacion de los usos del terreno se
concibié en la historia de las ciudades para proteger a las comunidades del impacto de las
empresas e industrias contaminantes, pero esta préctica ha conducido a un patrén de desarrollo
territorial suburbano en que las tiendas, las viviendas y las escuelas se encuentran a menudo tan
alejadas entre si que sélo se puede llegar a ellas en automovil.

La puesta en prdctica de esta politica debe de acompanarse de la elaboracién de mejores
reglamentos urbanos-ambientales y la innovacién en el sector privado para que los diversos usos
absorban los impactos negativos derivados de su actividad en su propio predio o construccion
y hagan posible no tener que separar rigurosamente lugares de trabajo, comercio y estudio en
su relacion con la vivienda.
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2. El crecimiento integral y continuo de la ciudad. Con el fin de atender las demandas de
crecimiento territorial de los préximos anos, se plantea la incorporacion de superficies al
desarrollo urbano, asi como el crecimiento interior mediante la utilizacién de vacios urbanos, con
el objeto de racionalizar y hacer congruente el crecimiento con la resolucién de las demandas
para el desarrollo integral, y de planear adecuadamente las redes de infraestructura, la
dotacion del equipamiento colectivo y demds servicios necesarios.

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

6.c. ZONIFICACION SECUNDARIA Y USOS DE SUELO

De acuerdo al Plan de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacién de Chihuahua, Vision 2040, el
predio que nos ocupa para un predio de 21,651.640 m2, situado en el Ejido Labor de Dolores.
Poligono que cuenta con fres suelos 1) afectacion del derecho de via correspondiente a la C.
Rején de Abaijo (segun PDU 2040), 2) uso de suelo Area Natural de Valor Ambiental (ANVA) suelo
colindante al Parque Metropolitano el Rejon, y 3) uso de suelo Zona Especial de Desarrollo
Controlado (ZEDEC).

ZONIFICACION SECUNDARIA PDU 2040 ZONIFICACION SECUNDARIA -PROPUESTA-

Ie—me—
PDU2040 SEXTA ACTUALIZACION 2021

PRESA PRESA
Equipamiento General REJON | REJON
=3 . PDU2040 SEXTA ACTUALIZACION 2021
Recrezcidn y Deporte i .
H S
Zona Especial de Desarrollo Controlado | i o i
Area Natural de Valor Ambienta
= s N Recrezcidon y Deporte
Preservacién Ecolégica )
Zona Especial de Desarrollo Controlado
Ares Natural de Valor Ambiental
Preservacién Ecoldgica
RESIDENCIAL RESIDENCIAL
DENAL! DENAL!
—_C.BICENTENARIO V‘C\BE?J \E'%m S —,
§ S M ——
- % DE % DE
SIMBOLOGIA usos SUPERFICIE SUPERFICIE SIMBOLOGIA| Usos SUPERFICIE SUPERFICIE
- SUP.TOTALTERRENO 21,651.640 M2 100.0%|| ==w=w- SUP. TOTALTERRENO 21,651.640 M2 100.0%
ZEDEC - ZONA ESPECIAL DE DESARROLLO
[ | CoNSTROLADG 20,449.961 M2 9447 [l |sur. comERrCIO Y SERVICIO 20,449.961 M2 94.4%)
I |ANVA - AREA NATURAL DE VALOR AMBIENTAL 522.156 M3 247 [ |ANVA - AREA NATURAL DE VALOR AMBIENTAL 522.156 M2 207
[ ] |arctacion vial 679.523 M2 31| [ ]  |ArECTACION viAL 679.523 M2 3.1

Imagen 87. Propuesta cambio de Uso de Suelo. Fuente: Elaboracién propia.
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La propuesta de uso de suelo en el poligono de aplicacién, busca adaptar un uso de suelo en
congruencia con el crecimiento que se ha logrado, transformando el uso de suelo ZEDEC a
Comercio y Servicio CYS2, debiendo operar bajo condiciones normales sin generar desequilibrios
ambientales o urbanos fuera del limite de propiedad, de acuerdo a las condicionantes senaladas
en la normatividad aplicable.

Con la siguiente propuesta se busca adaptar el uso en congruencia con el crecimiento que se
ha logrado alrededor, acentuando los siguientes principios:

1. El objetivo principal objeto de éste estudio de planeacidén propone modificar el uso
de suelo de Zona Especial de Desarrollo Controlado (ZEDEC), al uso de suelo Comercio
y Servicios (CYS2), buscado el aprovechamiento del predio y su relacién con el
contexto,
2. Se busca que se implementen criterios sustentables que apliquen en la zona
colindante al Parque Metropolitano el Rején, en sincronia con el uso de suelo actual
dentro del poligono, que cuenta con uso de suelo de Area Natural de Valor Ambiental
ANVA, preservando el medio ambiente y fomentando el fransecto entre el medio
natural y construido,
3. Respetar la afectacién motivo del derecho de via denfro del poligono.

Ver plano E-01

Al momento de intervenirse el poligono, se deberdn de plantear un proyecto que deberd de
operar bajo condiciones normales sin generar desequilibrios ambientales o urbanos fuera del
limite de propiedad, de acuerdo a las condicionantes sefaladas en la normatividad aplicable,
absorbiendo al interior del predio todos los impactos que pudiera generar la actividad mixta,
estableciendo lotificaciones, dreas verdes, circulaciones, cajones de estacionamiento, accesos,
entre ofros elementos, los cuales deberdn de tener acceso directo mediante la vialidad C. Rején
de Abagjo y demds vialidades que se comunican al resto de la ciudad.

6.c.l. NORMATIVIDAD

La propuesta que se genera dentro del poligono de aplicacién serd de acuerdo a lo que se
indica dentro de la normatividad del PDU 2040 vigente, donde, de acuerdo al suelo Comercio y
Servicios (CYS2), el cual, implica un lote minimo de 300 m2, con un COS de 0.75 y un CUS segun
proyecto, conforme a las siguientes especificaciones:

TABLA DE DOSIFICACION DE USO DE SUELO Y NORMATIVIDAD USOS ESPECIALES Y NO HABITABLES

RESTRICCIONES
"
5 — Q
tore - &
uso | cLlave | TPo | miNiMo | cos cus - g — [FRENTE MmO
E {m)
(m2) § &
® R g é
CYs 2 300.00 0.75 sp 10% SR SR 12 VERNOTA 1
NOTAS
1 Verinciso de estaclonamiento en el Reglamento correspondiente
COMERQO Y SERVIQOS
2 Comercio yservicios en drea estratégica (Poligonos identificados por el PDU como Centro, Subcentros,
Corndong troncales de transporte de.lloo y Poligonos de Actuaclén)

Imagen 88. Normatividad para el uso de suelo Comercio y Servicios CYS2.

NOTA 1. Superficie producto del drea por el nUmero de cajones para estacionamiento minimos
requeridos segun proyecto.
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La propuesta de uso de comercio vy servicios deberd permitir realizar actividades las cuales se
caracterizan por desempenarse bajo condiciones normales sin generar desequilibrios
ambientales o urbanos fuera del limite de propiedad, de acuerdo a los limites y condiciones
senaladas en la normatividad aplicable.

De acuerdo a la tabla de compatibilidad de usos de suelo del PDU, el giro es compatible con
diversos tipos de comercio, oficinas y vivienda, referente al uso de suelo propuesto Comercio y
Servicio (CYS2), los cuales se muestran como permitidos, en algunos giros con condicionantes,
fal y como se muestra en la tabla siguiente:

COMPATIBILIDAD DE USOS

COMPATIBILIDAD

Plurifamiliar 1

Comercio de articulos no perecederos y especialidades de mas de 300 m2

Tiendas de autoservicio hasta 300m2

Peluquerias, lavanderias, tintorerias, reparadoras de articulos del hogar mas de 50 m2

Venta de abarrotes, elaboracién y expendios de alimentos desde 51 m2 hasta 300 m2

Refaccionarias y ferreterias sin venta de materiales pétreos hasta 300 m2

Cafés, fondas y restaurantes
Oficinas desde 51 m2 hasta 300 m2

T | W O | V| V|V OO

Ropa y calzado, art. domésticos, videoclubs, joyeria, papeleria, regalos y libros hasta 300 m2

Parques, jardines y areas de recarga acuifera | P
1 ASEGURAR LA PROTECCION DE LOS USUARIOS EN RELACION A USOS IMPACTANTES COLIMDANTES.
Imagen 89. Tabla de Compatibilidad para el uso de suelo Comercio y Servicios. Fuente: PDU visién 2040.

Respecto a la normatividad de cajones de estacionamiento, aplica lo estimado dentro del
Reglamento de Construcciones y Normas Técnicas para el Municipio de Chihuahua, Art. 64, en
cuestién de estacionamiento, bajo el siguiente esquema:

I. Habitacién:

Plurifamiliar De mds de 60 hasta 120 m2 1.25 por cada vivienda
Il. Servicios

II.1 Oficinas 1 por cada 30 m2 construidos
[.2.1 Almacenamiento y abasto 1 por cada 200 m2 construidos
1.2.3 Tiendas de productos 1 por cada 40 m2 construidos
bdsicos/autoservicios minimo 6 cajones
1.2.5 Tiendas de especialidades 1 por cada 40 m2 consfruidos
Il. 3.2.0 Tiendas de servicios Banos publicos / Vapor, 1 por 20 m2 construidos

Estética Corporal, salones de
belleza y Peluguerias,
Lavanderias, sastrerias 1 por 30 m2 construidos
reparacion de articulos del
hogar, de automoviles,
estudios y laboratorios de
fotografia, lavado y
1.5.0 Alimentos y bebidas Cafés y fondas, salones de 1 por 15 m2 construidos
banqguetes, restaurantes sin
venta de bebidas alcohdlicas
11.5.3 Deportes y recreacion Albercas 1 por 40 m2 construidos
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*NOTA*: El proyecto de estacionamientos dependerd del proyecto que se ejecute en el lote, aplicando lo
establecido denfro del reglamento.

En conclusidn, el proyecto es congruente con las politicas del Plan de Desarrollo Urbano
anteriormente descritas y en cuestién del desarrollo econdmico de la ciudad. Creemos que es
sustentado y factible la solicitud de cambio de uso de suelo ya que en la zona se encuentra una
mixtura de usos compatibles y es un giro completamente concurrente con las colindancias en
que se encuentra inmerso.

6.c.ll. ANTEPROYECTO (sujeto a proyecto ejecutivo)

El proyecto que se describe en éste estudio consiste en un volumen vertical con alta densidad,
situado dentro de un poligono que
consta de 21,651.640 m2, situado en
el Ejido Labor de Dolores.

Es importante mencionar que el
diseno de la Torre Presa Rején fue
confeccionado de acuerdo a la
normatividad que aplica para el
uso ZEDEC, siendo una figura
esbelta, de varios niveles de altura y
con suficiente drea permeable, en
confraste con los temas medio
ambientales, sin embargo por el
COS nos permitimos solicitar el
cambio de uso.

Imagen 90. Volumetria y render del edificio
con vista hacia la Presa El Rejéon.
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El edificio consta de una figura escalonada, respetando la vialidad C. Rején de Abagjo, con

acceso a zonas de estacionamiento,
drea comercial y una torre con varios
niveles conteniendo viviendas,
vestibulos, terrazas, amenidades,
miradores, entre ofros.

El edificio cuenta con 18 niveles de
altura (NOO al N17) y 3 niveles de
soétano (N1, N2 y N3), amplias dreas
verdes-espacio publico que conecta
sus dreas con el drea de presa, entre
otras.

Se cuantifica dentro del
estacionamiento una superficie de
Vivienda con 10,500 m2 vy 119
unidades, de dreas comerciales con
1,755 m2 y de drea de amenidades
con una superficie de 1,400 m2. Es
importante mencionar que existe un

fotal de 291 unidades de
estacionamiento, de los cuales
corresponde a las viviendas 291
cajones y 59 cajones

correspondiente al drea comercial.

Imagen 91. Relacién de espacios dentro de la
Torre Rejon.

SUPERFICIE | VIVIENDA |ESTACIONAMIENTO (
ESPACIO (UNIDADES) UNIDADES)
EDIFICIO 1
VIVIENDA] 10,500.00 119 291
COMERCIO| 1,755.00 59
AMENIDADES| 1,400.00
NIVEL N-3
IESTACIDNAMIENTD 3,330.00 111
|NivEL N-2
IESTACIDNAMIENTD 3,330.00 111
|NIVEL N-1
|ESTACIDNAMIENTO 1,770.00 59
NIVEL NO (PLANTA NIVEL DE CALLE)
COMERCIO 797.00
ESPACIO PUBLICO Y AREAS VERDES 11,880.00
NIVEL N1
VIVIENDA 1]
VESTIBULO VIVIENDA 120.00
COMERCIO 960.00
AREA COMERCIAL 960.00
TERRAZAS 1,306.00
NIVEL N2
VIVIENDA 9
AMENIDADES
ALBERCA, JACUZZI. 130.00
TERRAZA, OUTDOOR KITCHEN, SUN DECK. 450.00
SALA LOUNGE Y DE JUEGOS, LOBEBY BAR CON
BILLAR. 252.00
MIRADOR 45.00
NIVEL N16
AMENIDADES
SKY BAR, SALON DE EVENTOS 100.00
TERRAZA 340.00
NIVEL N17
AMENIDADES
DOBLE ALTURA SALON 50.00
e | == e e — — N17 AMENIDADES (PANTALLA)
1 L B e N16 AMENIDADES (S. EVENTOS)
T L — e N15 VIVIENDAS
)= e e N14 VIVIENDAS
A ey — - N13 VIVIENDAS
871"l ~L‘ e i N12 VIVIENDAS
B i “_',‘7-[, —SEe e s s s e — - N11 VIVIENDAS
ﬂﬁ' = e - = N10 VIVIENDAS/AMENIDADES
L e ———— e ——————— - NO9 VIVIENDAS/AMENIDADES
R e - — - NO8 VIVIENDAS
s 20900 NO7 VIVIENDAS
---------------- NOé VIVIENDAS
---------------- NOS VIVIENDAS
---------------- NO4 VIVIENDAS
C. REJON DE ABAJO
———————————————— NO3 VIVIENDAS/AMENIDAES
t — — — - N02 VIVIENDAS/AMENIDADES

Imagen 92. Alzado y relacién de niveles por giros.

NO1 COMERCIO

NOO ESTACIONAMIENTO
SOTANO NOO COMERCIO ESTACIONAMIENTO
SOTANO NO1 ESTACIONAMIENTO

———————— = = = = — — - SOTANO NO02 ESTACIONAMIENTO

A continuacion, se visualizan las cubiertas previstas para los departamentos, consideradas como
espacios de amenidades (con una superficie de 1,400 m2).
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<

Imagen 93. Vista aére& del render.

Se pretende un proyecto que vaya en armonia con el entorno natural que lo rodea, con viviendas
asentados en amplios predios, contando con uso de suelo de Comercio y Servicios CYS2, dio uso,
no cuenta con criterios de sustentabilidad, sin embargo, se busca adoptar algunos criterios de
valor ambiental implementados en el uso ZEDEC, buscando un proyecto que presente
caracteristicas de integracién al ambiente y paisaje, asi como el aprovechamiento de los
recursos naturales del sitio. Por lo que se establecen los siguientes lineamientos:

(g
-~k
TORRE REJON

ESPACIO PUBLICO

Imagen 94. Espacio publico dentro del proyecto.
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v Todo proyecto de urbanizacién ubicado dentro de la zona, tiene como principio
integrarse al medio natural, con modelos de “lleno-vacio” el cual tendrd que organizar
los llenos (construccion) realzando el espacio natural (vacios) en funcién de buscar
mejores condiciones de habitabilidad para los usuarios y conciliar el urbanismo con el
medio amiente.

v La presencia de rios y/o arroyos deberd ser conservado primordialmente en su estado
natural (respetando su frayectoria original, mejoramiento de faludes, diques de
mamposteria o gavién y ofros elementos para evitar la erosidon y disminuir la velocidad
del agua) y habilitar franjas de amortiguamiento colindantes como dreas verdes
recreativas con drboles y vegetacion.

VEGETACION

Imagen 95. Areas verdes dentro del proyecto.

v Se deberd desarrollar un proyecto de manejo pluvial, incluyendo obras para su
regulacion, capacidad e infiltracién, asi como un andlisis hidroldgico que asegure que
no existan inundaciones por efecto de lluvias.

v El proyecto de construccion deberd promover la arquitectura bioclimdtica y el manejo
sustentable del agua, la energia y otros de cardcter tipo medio ambiental.

v El proyecto de construccion deberd de garantizar mayor superficie de suelo permeable,
menor impacto con el trdfico, restauracion de masas arboladas y permitir las escorrentias
de agua hacia los cuerpos de agua (rios y presas), preservando la imagen paisajistica.

v Los elementos de contencidén y delimitacién en ningun caso podrdn dar la espalda a los
arroyos, dreas verdes, naturales o hitos, dado caso se utilizardn elementos que integren
las nuevas viviendas con el medio natural.

v El tratamiento paisgjistico deberd utilizar vegetacién apropiada al clima y con
caracteristicas de aportar confort exterior y enriquecimiento del paisgje.

Es importante mencionar que el actual uso de suelo ZEDEC le exige la norma un COS de 0.50, CUS
segun proyecto, donde el disefio actualmente cuenta con un COS de 0.27.
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<! §
Imagen 96. Fachada vista desde la C. Rejon de Abajo.

A continuacion, se muestra el anteproyecto arquitectdnico, de los posibles niveles para cajones
de estacionamiento:
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Imagen 97. Niveles de estacionamiento N03, N02 sétano.
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Imagen 98. Niveles de estacionamiento NO1 sétano y NOO.

Cajones Estacionamiento 111
NO1
Cajones Estacionamiento 11

o

N-2. ESTACIONAMIENTO N-3. ESTACIONAMIENTO

Respecto a las dreas comerciales se cuantifica una superficie de 1,755 m2 donde se estiman
locales comerciales a partir de 110 m2 hasta 305.00 m2 con sus respectivos cajones de

estacionamiento, los cuales, a la hora de ejecutar un proyecto ejecutivo, se deberd de apegar
al reglamento para su posterior aprobacion.
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COMERCIO

TIPOLOGIA  SUPERFCIE

NoO 795.00m2

Local CO01 155.00m2

Local C002 155.00m2

Local C003 155.00m2

Local C004 110.00m2

Local C005 110.00m2
Local C006 110.00m2
Cajones Estacionamiento
N-01 330.00m2
Local C007 110.00m2

Local C008 110.00m2

Local C009 110.00m2

B m e ow

NOO. COMERCIO/ESTACIONAMIENTO il N-1. ESTACIONAMIENTO

Cajones Estacionamiento

Imagen 100. Nivel de estacionamiento y espacios comerciales.
Con respecto al anteproyecto habitacional, el proyecto cuantifica un fotal de 119

departamentos con diferentes superficies a partir de 64.00 hasta 137.00 m2, con espacios de
amenidades por nivel.
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———— @ TOTAL 19
—
NO2 Vivienda 9

NO3 Vivienda 12
NO& Vivienda 14
_ NOS Vivienda 13
NOG Vivienda 12
NoO7 Vivienda 1
NO8 Vivienda 10
NOS Vivienda 7
N10 Vivienda 6
N11 Vivienda 7
N12 Vivienda 6
N13 Vivienda 5
N14 Vivienda 4
NS Vivienda 3
VIVIENDA EN GENERAL

Imagen 101. Viviendas dentro del proyecto.

f
7

nr = 9
' . | »:ﬂb% i[ i) . o
| %\L’:\r s ‘ TORRE REJON

\\ . \
¥\ N\
3 . \/\\
N %\ N
N2 9 % > \\}
VivT60cy  64.00m2 3 . /w’_,\\v Q(<(O
Viv T60cc 69.00m2 1 : A : ¢
\ < g <
VivT9cy  85.00m2 1 % 2 / %’ /:\\
VivT90cc  92.00m2 1 < \
VivT120cv  126.00m2 2 \\\/(\’/‘\‘/\ A \ \
VivTi20cc  137.00m2 1 Q\%’ a N %\\ \ \
Amenidades  745.00m2 1 \ R\ \ \
No3 2 W A
VivT0cy  64.00m2 4
VivT0v  85.00m2 2
b el s NO2. VIVIENDAS/AMENIDADES NO3. VIVIENDAS/AMENIDADES
VivT120y  126.00m2 2

Imagen 102. Nivel de viviendas y amenidades.
En el NO8 se visualiza un espacio de coworking con una superficie de 205.00 m2, en el N10 se ubica

un gimnasio con un drea de 205.00 m2, posteriormente en el N16 se ubica un saldén de eventos
con una superficie de 445.00 m2 y en el N17 un drea pantalla con 25.00 m2.
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AMENIDADES

Imagen 103. Amenidades dentro del proyecto.

Dentro de los prototipos de vivienda se visualizan 4 tipologias con un minimo de 2 recdmaras,
mostradas a continuacion:

PLANTA VIVIENDA 64 - 69 M2 PLANTA VIVIENDA 85 — 92 M2

VIVIENDAS. VIVIENDA T60 & T90
Imagen 104. Prototipos de vivienda de 64.00 a 69.00 m2 y 85 a 92.00 m2
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PLANTA VIVIENDA 126 — 137 M2

VIVIENDAS. VIVIENDA T120

Imagen 105. Prototipo de vivienda de 126 a 137.00 m2 y vivienda Penthouse de 126.00 a 137.00 m2.

PLANTA VIVIENDA 126 — 137 M2
PLANTA TERRAZA PENTHOUSE 100 M2
VIVIENDAS. VIVIENDA T120 + TE 100

En conclusion, el proyecto es congruente con las politicas del Plan de Desarrollo Urbano
anteriormente descritas y en cuestion del desarrollo econdmico de la ciudad. Creemos que es
sustentado y factible la solicitud de cambio de uso de suelo ya que en la zona se encuentra una
mixtura de usos compatibles y es un giro completamente concurrente con las colindancias en
que se encuentra inmerso.
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6.d. ESTRATEGIA DE INFRAESTRUCTURA

La ubicaciéon, dimensiones y generalidades de la propuesta de infraestructura obedece a lo
establecido por el organismo operador en su dictfamen correspondiente de factibilidad vy
proyectos autorizados. Que obedecen a las necesidades de la cuenca y a la infraestructura
instalada.

En los siguientes puntos se indican las posibilidades técnicas y las estrategias de implementacion

para garantizar el suministro del agua potable, el drenaje sanitario y energia eléctrica, entre otros
servicios bdsicos.

PROYECTO HIDROSANITARIO

Por ser una zona incluida dentro de la mancha urbana, cuenta con este servicio, se cuenta con
una factibilidad por medio del oficio D.T.F. 103/12-2020 el cual, deberd de construir en su totalidad
la infraestructura hidrdulica, sanitaria y de agua residual tratada, garantizando en todo momento
la dotacion de los servicios requerido en el futuro desarrollo.

Respecto al desalojo de las aguas negras serd por gravedad aprovechando la topografia para
conducir las aguas negras a la red general. Para cubrir las necesidades se deberd construir un
colector con la capacidad necesaria

Se considera la instalacion de una red de alimentacién de agua tratada aprovechando la
existencia de agua fratada, la cual fendrd que cubrir las necesidades del drea verde del
proyecto.

INFRAESTRUCTURA Y SERVICIOS

DATOS CATASTRALES

Yo

Imagen 106. Infraestructura existente. Fuente: SIGMUN.

PROYECTO ELECTRICO

El proyecto contard con suministro de energia eléctrica, el cual serd proporcionado directamente
por la Comisién Federal de Electricidad (CFE) con antecedente de factibilidad con No. oficio
ZDCH-Planeacién-053/.

Una vez que se ingrese el proyecto ejecutivo se tendrd que realizar el contrato respectivo para el
total de las viviendas que se desarrollen. La poblacién estimada podria ser de 2 a 4 habitantes los
cuales se tendrdn que tomar en cuenta para estimar los gastos para la dotacién de los servicios.
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JMAS

JUNTA MUNICIPAL
DE AGUA Y SANEAMIENTO
DE CHIHUAHUA
DIRECCION TECNICA
D.T.F. 103/12-2020
Chihuahua, Chihuahua a 29 de Diclembre del 2020.

DISENO Y CONSTRUCCIONES CIVILES, S.A. DE C.V.
PRESENTE:

El Director Técnico, Ing. Manuel Altés Cardenas, con facultades delegadas para firmar este tipo de
documento
Racha, en

por acuerda especifico de fecha 30 de enero del 2019 emitido por el Lic. Roberto Lara
idad e Direc: utivo de I Junta Municipal de Agua y Saneamiento de Chihuahua,
o de las facultades previstas en el articulo 24 BIS fraccidn 1y 11! de Ja Ley del Agua del Estacio

2, emite el presente documento con fundamento en los arciculos 3 fracciones XIX y XX, 22
fraccion |, 24 fraccion X1, 24 BIS fracciones [, [l y XIV y 33 de la Ley del Agua para el Estado de
Chibuahua.

En atencién a su solicitud dnica de factibilidad relativa a la prestacion de los servicios de agua potable,
alcantarillado sanitario y agua residual tratada para un predio ubicado en el Lote N° 2 de la Manzana 8,
Zona 1, N° S/N en el Ejido Labor De Dolores de este Municipio y Estado de Chihuahua, con uso de
suelo tipo “ZEDEC 1 - Uso Habitacional en ZEDEC; “ZEDEC 3 - Comercio y Servicios sobre Vialidad
de Primer Orden en ZEDEC" de acuerdo a la Licencia de Uso Suelo N° AUA 03920/2020 y una
superficie de 21,651.64 m?, del cual existe un antecedente identificado como D.T.F. 049/03-2019 de
fecha 05 de abril del 2019, nos permitimos hacer de su conocimiento el siguiente:

DICTAMEN TECNICO DE FACTIBILIDAD

Este Organisma Operador, en reunion del Comité de Certificados de Factibilidad de Servicios, celebrada
en la Sala de Juntas ubicada en e) edificio de Ja avenida Ocampo #1604 de este Organismo, en fecha 28
de del 2020, con fi T en el Capitulo 111 en sus Incisos A, By C de
la Estructura Tarifaria para el ejercicio fiscal 2020 de la Junta Municipal de Agua ¥ Saneamiento de
Chihushua, publicada en ¢l Peribdice Oficial del Estado de Chihuahua en fecha 28 de diciembre del
2019, asi como los articulos 42 fraccién IV, 43 fraccion 1V, 50 fraccion [, 51, 53 y de mds relativos ¥
aplicables de la misma Estructura Tarifaria, acordd emitir la siguiente resolucién:

El predio en cuestion se encuentra fuera de la denominada Zona Servida, asi como de la denominada Zona
Contigua en los términos del Articulo 4 de lu Estructura Tarifarla para ef sjercicio fiscal 2070 de la funt
Municipal de Agua y Saneamiento de Chikuahua, publicada en el Periddico Oficia! del Estado de
Chibuahua en fecha 78 de diciembre del 2015, ya que o cumple con los criterios establecidos en el pirrifo
segundo del Articulo 91 de I misma Estructura Tarifaria, Sin embarge, acruolmente ¢l predic en cuestion
se encuentra dentre del Plan Maestro de La Cuenca &l Rejdn uprobado por este Organismo Operador.

Por lo anterior, este Organismo Operador, en Jas condicianes acluales en las que se encuentra la
infraestructura hidriulica, no es capaz de sin embargo,
con fundamento er: lo establecido en el segundo y tercer parcafo del Articulo 33 de la Ley del Agua del
Estado de Chihuahua, el desarrolladur o lraccionador construird a su costa las obras que se reguicran
de acuerdo co las especificaciones que le fje el organismo operador, por lo que el sentido general del
presente dictamen es PROCEDENTE, esta siempre ¥ cuando, su representada realice  cumpla con los
siguientes:

Requisitos Técnicos:
1. Aportar una fuente que garantice el abastecimiento de agua patahle y de viabili d.m téenica a su
desarrollo con el car estudio carde a los

lincamicntos de la Comision Nacional del Agua; con un gasto éptimo de extraccidn de dv.‘uu‘do alas
necesidades del desarrolla inmobiliario, @ en su defecto, ¢ realizar el pago del derecho

1!0
Paginalde4 "'

0stal 56

Chihuahua, Chib,, Meéxic Chlhual-_lua
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Comisi deral de Eieciricidad.

Chihuahua, Chih, a 12 de Febrero del 2018
Oficio Nu. ZDCH-Planeacion-053/18

DISENOS Y CONSTRUCCIONES CIVILES SA DE CV
C. Pimentel No. 3108

Col. Universidad

Chihuahua Chih.

Asunto: Factibilidad de Suministro Eléctrico

En atencién a su solicitud de fecha 08 de Feb: del 2018, le informamos que existe factibilidad
para praporcianarle el servicio de energia eléctrica requerido para un predio ubicado en el lote
No, 2 de la Manzana 8 Zonal s/n en el Ejido Labor de Dolores, de esta ciudad de Chihuahua, Chib,
Con una superficie de 21,651.64m2.

Asi mismo le infarmamos que con base en lo que establece la Ley del Servicio Pablico de Energia
Eléctrica y su Reglamento en Materia de Aportaciones, las obras necesarias para suministrarle el
servicio, deben ser con cargo al solicilante, y solo podrin determinarse una vez que recibamos la
informacién de sus necesidades especificas de acuerdo a lo indicado en ¢l formato de Solicitud
de Servicio de Energia Eléctrica Bajo o Régimen de Aportaciones, el cual forma parte del
Procedimiento para la Construccién de Obras por Terceros, y ponemos a su disposicion en
nuestras oficinas y el portal web de esla [nstitucion.

Atentamente.

)

b g

ING. J'L \N CARLOS RUEDA LEAL
te 7, Chibuahua

CFE Zona de Distribueitn Chituatua rn
Qenedoes del Promio Necions! da Csltdad 2016,
i 015y 2016

Gdmer Palscio, Durango, C.F. 36078  Com, (871) 729.18.00 ext 10001

Imagen 107. Factibilidad emitida por JMAS y CFE.

TELEFONIA E INTERNET

El drea cuenta con el servicio de telefonia e internet corresponde a las empresas privadas de
telefonia la instalacién de la red de distribucidn del servicio.

6.e. ESTRATEGIA DE VIALIDAD

La accesibilidad principal es mediante las Prol. Av. Tedfilo Borunda vialidad de primer orden que
atraviesa la ciudad en sentido poniente a oriente, hasta llegar al centro de la ciudad. Dicha
vialidad, estd disenada para adoptar suficiente capacidad para evadir el trafico, ya que cuenta
con semaforizaciones y con pocas vueltas izquierdas.

108 - 108"

152-152

235- 235

236 - 236'

AV. TEOFILO BORUNDA
ORTIZ

BLVD. LUIS H. ALVAREZ

AV.DE LA JUVENTUD "LUIS
DONALDO COLOSIO
MURRIETA"

AV. DE LA JUVENTUD "LUIS
DONALDO COLOSIO
MURRIETA"

De Primer Orden

De Primer Orden
Propuesta

De Primer Crden

De Primer Crden

AV. MONTEVERDE A ACCESO

FRACC. DIAMANTE RELIZ R

CARR. LIBRE CHIHUAHUA -
JUAREZ A AV.TEOFILO
BORUNDA ORTIZ

20810.49

AV, INSTITUTO POLITECNICO
NACIONAL A AV. TEOFILO
BORUNDA ORTIZ

1522.74

AV. TEOFILO BORUNDA ORTIZ A
AV. SILVESTRE TERRAZAS
ENRIQUEZ

1129.29
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Para poder acceder al predio surge la Av. Pedro Zuloaga con 22.00 m de arroyo vehicular con 2
carriles por sentido respectivamente) que conectan con la C. Bicentenario, que culminard en la
futura vialidad denominada Blvd. Luis H. Alvarez (Av. Poniente 5) con una seccién vial de 65.00 m

con 5 carriles por sentido.

474-474
£
‘g

g CNTRALS1 CAMELLON CNTRALSZ
1» %7 00—1—2 00—1—7 UO—Lt ﬂ—‘
AV. PEDRO ZULOAGA
AV. PEDRO ZULOAGA (ACCESO A LA SALLE) A C. SIN NOMBRE

Imagen 108. Seccién Vial propuesta por PDU 2040 de la Av. Pedro Zuloaga y el Blvd. Luis H. Alvarez. Fuente: PDU2040.

152 - 157
£

cmﬁﬁf‘ LATERAL?  BANOLETA
1-5.00——7.00—-5.00

BANGUETA | ATERAL1 CAMELLON

Tﬁ.um;:' 00—L5.00-

BLVD. LUIS H ALVAREZ {AV. PONIENTE 5)
CARR. CHIHUAHUA- CD. JUAREZ A AV. TEOFILO BORUNDA

Otra de las vialidades para llegar al predio, es mediante la C. Bicentenario, misma que facilitard
el acceso inmediato al residencial habitacional y ala zona comercial, contando con una seccion
vial de 30.00m con 3 carriles por sentido, un camellén central, un carril de cicloruta y banquetas

en ambos extremos.

BANQUET, e—— CAVELLON comLs I Of B Anau
’—2.50—L1 0.50 2.50 10.50 l):Tl
l 30.00 l

V. BICENTENARIO
AV. PEDRO ZULOAGA A AV. PONIENTE 5

Imagen 109. Seccién Vial propuesta de la C. Bicentenario. Fuente: PDU 2040 vigente.

Imagen 110. Estado actual de la C. Bicentenario, justo en el tramo del predio (afectacién).

La vialidad calle gue da acceso de manera directa con el predio es la vialidad secundaria que
colinda de manera directa con el predio, dicha calle, aun no se encuentra construida, sin
embargo, se planea que conecte la Av. Instituto Politécnico Nacional (al norte del predio) con la
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C. Bicentenario con una longitud propuesta de 1,462.59 m, situada al sur del poligono a una
distancia de 320 m de distancia, contard con una seccién vial de 26.30 con dos carriles por
sentido.

476 - 476'

v v @ A A
[ ] - &k
- & jles O
CINTRALS!  (STACIONAINID CCLOAUTA  COMTAALSY  DANCUCTA

Losol—go0—L 630 300! 600 Los0!
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%30 |
C. EL REJON DE ABAJO
AV. INSTITUTO POLITECN/CO NACIONAL A C. BICENTENARIO
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VII. INSTRUMENTACION

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

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

v' La corresponsabilidad en la ejecuciéon de la propuesta por parte del sector privado.

v" La corresponsabilidad de acciones por parte del sector publico.

v' La participacion del sector social.

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

Programacion de acciones

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

Corto plazo Mediano plazo
ACCIONES PLAZO ESTADO MUNICIPAL PRI;AD

1. Aprobacién de la Modificacién Menor para

. CP X
el cambio de uso de suelo
2. Publicacién del cambio de uso de suelo en cp X
el Periddico Oficial del Estado
3. Estudios, Planeacién y Anteproyecto CP X
4. Aprobacién de proyecto ejecutivo CP-MP X X
‘5..Tr.om|’res y licencias de construccion para CP-MP X X
iniciar con la obra.
6. Autorizacién de proyectos de infraestructura MP X
7. Elaboracién de proyecto y construccién de MP X

conexidén a las redes hidro sanitarias

8. Aprobacion de proyecto de conexidn de
red de drenagje sanitario

9. Elaboracién de proyecto y construccion
para la conexion a red de servicio eléctrico y MP X
alumbrado publico

10. Elaboraciéon de proyecto y construccion del
manejo de agua pluvial.

MP X

MP X

Los plazos de ejecucion se consideran de la siguiente manera:

Corto plazo (CP). Se refiere a acciones, obras y tareas que deben ser desarrollados en un plczo
mdximo de 1 a 2 aios. En este periodo se considera factible dejar enc~mrim~al~n fns mvin s ~lae
tareas de planeacion e instrumentacion, tales como la formalizacién d

instrumento de planeacién, su venta e inicio de la urbanizacién, incluy

aplique en cada caso. Se debe iniciar los accesos y dotacion de la infraestructura troncal.
Mediano Plazo (MP). Es el plazo que comprende los siguientes 3 anos, en este plazo se debe
iniciar la consolidacion del proyecto o los proyectos para consolidar el terreno.
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