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DIRECC Ui L.HIHUAHUA
RESPUESTA A SOLICITUD DE DICTAMEN TECNICO
PARA LA MODIFICACION AL PLAN DE DESARROLLO URBANO DEL CENTRO DE
POBLACION
CORRESPONDIENTE AL ESTUDIO DENOMINADO:
“Roma Sur 1409” sobre un predio, ubicado en calle 43 2 No. 1409 de la colonia Roma Sur,
con clave catastral 063-16-014, y una superficie total de 230.00 m?, considerado como un predio
subutilizado y que solicita, conforme a lo establecido en el Plan de Desarrollo Urbano del Centro
de Poblacién Chihuahua, Sexta Actualizacién PDU2040:

Una modificaciéon menor del uso de suelo Habitacional H35 al uso de suelo Habitacional H60 +.

Un aumento de densidad del uso de suelo Habitacional H60+ proponiendo, aumento del
coeficiente de ocupacion COS de 0.65 a 0.95 respectivamente.

Con fundamento en los Articulos 6 fracciéon 11l del Acuerdo de Creacién del Instituto de Planeacion
Integral del Municipio de Chihuahua; 26 del Reglamento de Desarrollo Urbano Sostenible del
Municipio de Chihuahua, con relacidn estrecha y directa de los ordinales 77 y 310 de la Ley de
Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano del Estado de Chihuahua,
se procedié a realizar Ia revision técnica correspondiente, dictaminandose el asunto de mérito
como:

***PROCEDENTE***

No obstante lo anterior, con la informacién que se cuenta se emiten las siguientes
OBSERVACIONES, mismas que podrén ser solventadas en adicion a las que se sirva emitir la
Direccidn a su cargo.

Propuesta (uso de suelo y normatividad)
1.El uso actual Habitacional, se define en el PDU2040 como “zonas de uso habitacional, unifamiliar y
plurifamiliar variable segtn las densidades, en este caso H35 permite de 26 a 35 viv/ha, mientras que el uso
propuesto H60+ permite mas de 60 viv/ha.

2. Para el uso propuesto Habitacional H60+, la normatividad actual para Habitacional Unifamiliar es de
C.0.S.= 0.65, conforme a la Tabla de dosificacion de usos de suelo y normatividad habitacional
plurifamiliar del PDU2040, mientras que la propuesta es de C.0.S.= 0.95. En la zona el C.O.S. varia entre
0.58 a 1.0, siendo en los rangos més altos son los predios con usos habitacionales. Fuente: IMPLAN, Analisis
de Coeficientes de Ocupacion y Utilizacion del Suelo 2014. Por tanto, se ubican densidades similares
al potencial de la propuesta.
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Proyecto.

3. No se presenta proyecto de aprovechamiento del predio, se recomienda que se integre para que la
autoridad pueda visualizar la justificacién del aumento en el COS. También se recomienda un analisis
de sombras en el momento del proceso adecuado, antes de llevar a cabo la construccién del proyecto.

Compatibilidad
4. Para el giro y uso propuesto, “vivienda plurifamiliar” la compatibilidad con el uso Habitacional H60 +
es PERMITIDO; conforme a la Tabla de Compatibilidad de Usos de Suelo del PDU2040.

Accesibilidad y Movilidad
5. Si bien no se modifica la estructura vial, se recomienda integrar las secciones viales al estudio de las vias
de accesibilidad al predio y la seccién local.

Ciudad Cercana

6. No omito mencionar, que el predio se ubica dentro del area de influencia de 400 metros del poligono de
Ciudad Cercana y podria ser sujeto de la aplicacion de los incentivos publicados en articulo 104 Ley de
Ingresos para el Ejercicio Fiscal 2024 del Municipio de Chihuahua (Periédico Oficial No. 104 del 30 de
diciembre de 2023).

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

Nota: El presente documento NO es una licencia, permiso o autorizacién, por lo que NO
genera el derecho de ejecutar, mejorar o implementar accién urbana alguna.
Sin otro particular. o
ATENTAMENTE:

iA MARTINEZ AYON

DE PLANEACION INTEGRAL
[ Nt M _ DEL Mumqﬁlo cﬁl_HUAHUA
N4 '_IMAQICH /micp \—~

.C.P. Archivo
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VAIMPLAN

Datos basicos
No. Oficio Solicitud DDUE
Tipo de modificacién
Tipo de propuesta
Nombre del estudio
Localizacién
Clave catastral
Superficie
Usos de suelo actual
Usos de suelo propuesto
Giro por establecer

ANALISIS PARA DICTAMEN TECNICO

DASDDU/0129/2024

Modificacién menor

Cambio al uso de suelo y aumento de densidad

Roma Sur 1409

Calle 43 2 No. 1409, Colonia Roma Sur

063-016-014

230.00 metros cuadrados

Habitacional H35 Elijs un elemento. Elija un elemento,
Habitacional H60+ Ctlije un efemento. Elija un elemento.
Vivienda Plurifamiliar

Tipo de ingreso y antecedentes  Nuevo ingreso

Anélisis desglosado
ID Elemento por
revisar
1 Uso de suelo

1.1 Propuesta

1.2 Entorno (Area de
estudio)

1.3  Compatibilidad

Antecedentes

Descripciones / Observaciones
Descripcion de la propuesta de modificacion.

El uso actual Habitacional, se define en el PDU2040 como "zonas
de uso habitacional, unifamiliar y plurifamiliar variable segun las
densidades, en este caso H35 permite de 26 a 35 viv/ha,
mientras que el uso propuesto H60+ permite mas de 60 viv/ha.
Para el uso propuesto Habitacional H60+, la normatividad actual
para Habitacional Unifamiliar es de C.0.S.= 0.65, conforme a la
Tabla de dosificacion de usos de suelo y normatividad
habitacional plurifamiliar del PDU2040, mientras que la
propuesta es de C.0.S.= 0.95. En la zona el C.O.S. varia entre 0.58
a 1.0, siendo en los rangos mas altos son los predios con usos
habitacionales. Fuente: IMPLAN, Analisis de Coeficientes de
Ocupacion y Utilizacion del Suelo 2014. Por tanto, se ubican
densidades similares al potencial de la propuesta.

Ubicado al centro de la ciudad, cercano a la vialidad Carlos
Pacheco en su en torno a 1000 metros de radio, se ubican usos
principalmente habitacionales vivienda densidad alta, H25 y
H35, equipamiento en general, corredor impacto medio y uso
industrial, en menor dosificacion, comercio y servicios, corredor
patrimonial, ANVA, recreacion y deporte.

Para el giro y uso propuesto, "vivienda plurifamiliar” la
compatibilidad con el uso Habitacional H60+ es PERMITIDA;
conforme a la Tabla de Compatibilidad de Usos de Suelo del
PDU2040.

Fecha: 28 de febrero de 2024

Lista de
Contenido
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ID

1.4

2.1
2.2
2.3

3.1

4.1

4.2

4.3
4.4

5.1
5.2
5.3

Elemento por
revisar

Proyecto Urbano /
Arquitecténico

Topografia

Curvas de nivel
Relieve
Pendientes

Hidrografia

Rios, Arroyos, otros

Escurrimientos

Riesgos Geolégicos

Deslizamientos

Fallas

Erosion
Riesgo Alto

Riesgo
Hidrometeorolégic
o

Estructura Hidraulica

Escurrimientos

Riesgo Identificados

Descripciones / Observaciones

No se presenta proyecto de aprovechamiento del predio, se
recomienda que se integre para que la autoridad pueda
visualizar la justificacién del aumento en el COS. También se
recomienda un andlisis de sombras en el momento del
proceso adecuado, antes de llevar a cabo la construccién del
proyecto.

Descripcion de la superficie y relieve del predio.

SIN OBSERVACION
SIN OBSERVACION
Se observan pendientes del 0 al 2%

Descripcion de los rios, arroyos y/o escurrimientos cuyos
derechos de via impacten en el predio.
Se observa el cruce del Rio Chuviscar en el area de 1000 metros

del predio.
Fuente: Atlas De Riesgos del Centro de Poblacion de Chihuahua

2006.
SIN OBSERVACION

Se observa un deslizamiento en el area de 1000 metros del

predio.
Fuente: Atlas De Riesgos del Centro de Poblacién de Chihuahua

2006.
Se observa la trayectoria de las fallas Sacramento, Cerro
Coronel- Cerro Grande y La Feria en el area de 1000 metros del

predio.
Fuente: Atlas De Riesgos del Centro de Poblacién de Chihuahua

2006.
SIN OBSERVACION

SIN OBSERVACION

Descripcion de los riesgos hidrolégicos existentes.

SIN OBSERVACION
SIN OBSERVACION

Se observa el cruce del Rio Chuviscar en el 4rea de 1000 metros
del predio.

Fecha: 28 de febr.ero‘de 2024
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VAIMPLAN

ID

6.1

6.2
6.3

6.4

6.5

6.6

6.7

6.8

71

7.2

7.3

Elemento por
revisar

Riesgos
Antropogénicos
Zona Industrial

Servicios Urbanos

Gasoducto

Disposicién de
Residuos
Tratamientos de
Aguas Residuales
Gaseras

Gasolineras

Manejo de

Materiales Peligrosos

Infraestructura

Hidraulica

Sanitaria

Eléctrica

Descripciones / Observaciones

Fuente: Atlas De Riesgos del Centro de Poblacién de Chihuahua
2006.
Descripcién de los riesgos antropogénicos existentes.

Se observa en su entorno inmediato de 1000 metros, una zona

industrial.
Fuente: Atlas De Riesgos del Centro de Poblacién de Chihuahua

2006.
SIN OBSERVACION

Se observa el cruce de un gasoducto en el area de 1000 metros

del predio.
Fuente: Atlas De Riesgos del Centro de Poblacién de Chihuahua

2006.
SIN OBSERVACION

SIN OBSERVACION

Se observa la existencia de una gasera en el 4rea de 1000 metros

del predio.
Fuente: Atlas De Riesgos del Centro de Poblacién de Chihuahua

2006.
Se observa la existencia de tres gasolineras en el area de 1000

metros del predio.
Fuente: Atlas De Riesgos del Centro de Poblacién de Chihuahua

2006.
SIN OBSERVACION

Descripcion de la infraestructura existente.

En el drea de influencia a 1000 metros se tiene cobertura del
servicio de agua potable en un 80-100%.

Se recomienda a la Direccién considerar lo descrito en el Art.
119 de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento
Territorial y Desarrollo Urbano del Estado de Chihuahua.

En el area de influencia a 1000 metros se tiene cobertura del
servicio de drenaje sanitario en un 80-100%.

El predio cuenta con el servicio. No presenta contrato del
servicio.

En el area de influencia a 1000 metros se tiene cobertura del
servicio de electricidad en un 80-100%.

- El predio cuenta con el servicio.
. No presenta contrato del servicio.

Fecha: 28 de febrero de 2024
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ID

7.4

8.1

8.2

9.1

9.3

9.2

Elemento por
revisar

Gas Natural
Estructura urbana

Macroproyectos de
Jerarquia Urbana

Concentradores de
Actividad Econdmica

Estructura Vial

Estructura Vial

Accesibilidad

Secciones Viales

Descripciones / Observaciones
El predio tiene cobertura de gas natural.

Descripcién de la estructura urbana, los macroproyectos y
los concentradores de actividades econémicas que se
encuentran en el area de estudio.

SIN OBSERVACIONES

En el 4rea de influencia a 1000m se ubican al menos 12 escuelas,
5 centro de culto, 3 espacios recreativos y una zona industrial,
considerados importantes concentradores de actividad.
Descripciéon de la estructura vial, las secciones viales del
entorno y el esquema de accesibilidad de la propuesta.

Si bien no se modifica la estructura vial, se recomienda integrar
las secciones viales al estudio de las vias de accesibilidad al
predio y la seccion local.

La principal via de acceso al predio se da por la vialidad primaria
Carlos Pacheco, integrandose con las calles local Santos
Degollado para interceptarse con la calle 43 1/2 y acceder al
predio.

El promotor no propone cambios a las secciones viales.

Las secciones de las calles locales mencionadas
aproximadamente son:

C. 43 1/2: Ancho de seccién de 11.00m; 8.00m de arroyo de calle
y 3.00m de banquetas.

Las secciones viales de las principales vias de acceso al predio
son la siguientes:

Seccion 141B - 141B’, correspondiente a la vialidad 20 de
noviembre, de jerarquia Primaria:

141B - 1418’

1.50 l 15,00 150
= 18.00

AV, 20 DE NOVIEMBRE
AV, PACHECO A CARR. CHIHUAHUA- ALDAMA

Seccioén 55A — 55A ', correspondiente a la vialidad Carlos
Pacheco, de jerarquia primaria:

Fecha: 28 de'febrero de 2024
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VAIMPLAN

ID Elemento por
revisar

10 Equipamiento

10.1 Equipamiento
Urbano
10.2 Ruta de Seguridad

11 Unidades
Econdémicas
Unidades
econémicas

11.1

12  Poblaciény
Vivienda

Descripciones / Observaciones

55A - 55A

N s a

ARANULETA CINER S

# 5,00 10.00 l

|
l 29.00 - 33.00 }

AV. CARLOS PACHECO VILLALOBOS
AV. TEOFILO BORUNDA ORT:Z A AV. 20 DL HOVIE/BRE

Fuente: Anexo de Secciones Viales 2021 PDU2040.

Descripcion del equipamiento existente en la zona de
estudio y la ruta de seguridad de bomberos y policia
municipal al predio.

En el &rea de influencia a 1000 metros, se encontrd
equipamiento de educacién (12 escuelas), de asistencia social (1)
, asilo (2) guarderias (1), centro religioso (5) y varios espacios de
recreacion y deporte (3).

Fuente: Inventario de Equipamiento IMPLAN 2018.

La ruta del servicio de emergencias de la Bomberos vy
Comandancia Sur, toma un tiempo maximo de respuesta de 7
minutos, a 3.9 km de distancia, desde la Av. Carlos Pacheco, Jose
Esteban Coronado y calle 43 5.

La ruta del servicio de emergencias de la Cruz Roja Mexicana
Zona Centro como tiempo de respuesta maximo de 9 minutos,
en 5.0 km, con una ruta desde la Av. Teofilo Borunda, Av. De la
Junta, calle 43, Santos Degollado y calle 43 1/2.

Fuente: Google Maps, febrero de 2024.

Se considera que la atencion brindada de estos servicios
después de 15 minutos es ineficiente.

Descripcion de las unidades econémicas en el drea de
estudio.

Se ubica a un radio de influencia de 1000 metros 666 unidades
econémicas, con un total de 3,695 personas ocupadas. Las
actividades predominantes son tienda de abarrotes, estética
taqueria y comercio al por menor de cerveza. El sector
predominante es el de servicios 57%, sequido por comercio 35%
e industria 8%.

Elindice de desarrolio econémico es de 0.39, considerado un
rango bajo.

Fuente: OVIE  Chihuahua.
Actualizado a mayo de 2022.

Descripcion de las densidades de poblacion y vivienda en el
area de estudio.

http://ovie.mpiochih.gob.mx/

Fecha: 28 de febrero de 2024
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ID

121

12.2

13

13.1
13.2

13.3

Elemento por
revisar
Densidad de
Poblacion

Densidad de
Vivienda

Estudios/
Documentos
Complementarios
Estudio Hidrolégico

Estudio de Impacto
Vial

Estudio Urbano
Ambiental

Descripciones / Observaciones

Fecha: 28 deTeb;ero,de 2024

Se observa en un radio de influencia a 1000 metros;
Poblacidn total de 11,150.
Distribucion por sexo; 48.3% hombres y 51.7% mujeres.

Fuente: OVIE

Chihuahua.

Actualizado a mayo de 2022.
Se observa en un radio de influencia a 1000 metros;
Viviendas totales 4,863.

Fuente:  OVIE
Actualizado a mayo

Chihuahua.
de 2022.

http://ovie.mpiochih.gob.mx/

http://ovie.mpiochih.gob.mx/

Presentacion y descripcién de estudios complementarios
como soporte del estudio realizado.

SIN OBSERVACION
SIN OBSERVACION

SIN OBSERVACION

Lista de
Contenido
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Usos de suelo actual y propuesto

Uso de Suelo Actual

I Predio
' Habitacional H35

Uso de Suelo Propuesto
i__::-__‘ Predio
I Havitacional HEO+

Fecha: 28 de febrero de 2024

Usos del Suelo ( Z-S 2021)

Habitacional '

 Habitacional Campestre de 1 - 4 viviha
Habitacional de &- 12 vlviha
Habitaclonal de 13- 25 viviha

7 Habitaclonal de 26 - 35 viviha

I Habitacional de 36 - 45 viviha

I Habitacional de 46 - 60 viviha

B Habitacional de mas de 60 viviha

‘Comercio y Servicios

W Comercloy Servicios
Mixto
B W pito Intenso
M M ixto Moderado
B ixto Bajo.
0 Mixto Suburbano
Mixto Suburbane 11
Industria
B Industria Alto Impacto
|| Industria. Bajo Impacto
B Microindustria
Equipamiento
I Equipamiento General
W Recreacidny Deporte
' Equipamignto Especial
Concentrador de Actividad
W Centro Distrital
Uso Especial
¥ Zona Especial de Desarrolio Controlado.
I8 Zona de Amortiguamiento
B Reserva en Area Estratéglea
Uso no urbano
I Area Natural de Walor Ambiental
0 Preservacidn Ecoldaica
PPC - Vivienda, Comercio y Servicios
~ Vivienda Dengidad Bala
Vivienda Densidad Alta
0 Vivienda Servicios Profesionales
I Vivienda Servicios Comercio
PPC - Corredores y C omercio
I Corredor Impacta Allo
I Corredor Impatto Medio
W Comerclo Bervicios Generales
I Corredor Patrimonial
PPC - Nodos
I Nodo Bartial
B Nodo Emblematico
M Nodo Urbano
—+Via Ferrea
=—Reglonal
== Regional Propuesta
—De Primer Orden
-=De Primer Orden Propuesta
~Primarla
-~ Primaria Propuesta
— Becundaria
-=gecundaria Propuesta
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Analisis de Densidad

___TPredio

L _ 1400

L _ 1500

L 11000
COS_2020
Rango de COS
E -0
I (01-025)
. 025-050)
" (050 -060)
[ (060 -075)
W (075 -1.00)

3,580M2
C05091

237.29 M2
COS093

2,080 M2
C0S100

Fecha: 28 de febrero.de 2024
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