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Estupio DE CAMBIO DE US0 DE SUELO Y AUMENTO DE POTENCIAL URBANO
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A.  ANTECEDENTES

Tras los impulsos al desarrollo urbano promovidos por la autoridad a
través del Congreso del Estado de Chihuahua mediante 1a Ley de
Desarrollo Urbano Sustentable del Estado y el Sistema de Planeacion
Urbana que de él emana; y en particular las instancias municipales
como el Instituto Municipal de Planeacion y la Direccion de
Desarrollo Urbano Municipal, se han puesto en vigencia los
instrumentos del control del desarrollo urbano necesarios, siendo el
Plan Director De Desarrollo Urbano 2040 el documento rector de
dicha ordenacion a nivel Ciudad, este instrumento territorializa sus
condicionantes en el concepto de uso de suelo, que es una
descripcion de las condiciones, libertades y regulaciones a las que
se sujeta cada uno de los predios o zonas, el cual lo caracteriza de
acuerdo a su vocacion, giro, o interés publico o particular.

En casos donde la promocion de algunas zonas o predios por parte
de particulares o entidades publicas haga del interés su cambio del
giro, uso o destino, la Ley prevé el mecanismo de cambio de uso de
suelo por otro compatible, mediante 1a figura de Modificacion al Plan
de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacion, con la finalidad de
que los desarrollos garanticen un bajo impacto ambiental y urbano
basados en la descripcion de los aspectos cuantitativos (altura
maxima, COS, CUS, uso de suelo, etc.) que son sujetos a
aprobacion en base del Reglamento y al PDU 2040; y en elementos
cualitativos (disefios arquitectonicos, presencia de la calle,
contribucion al dominio publico, sostenibilidad, etc.) los cuales son
sujetos a revision discrecional apoyada también en el PDU 2040,
con la observancia de la compatibilidad de usos y la convivencia
social.

Para el caso particular que nos ocupa, estos lineamientos se
convierten en requisitos indispensables para la autorizacion del
cambio de uso de suelo y posteriormente permitir las autorizaciones
de construccion, operacion u otras que de &I emanan.

El predio en andlisis se constituye como predio sin ocupar al interior
del Fraccionamiento Parque de Negocios en la zona poniente de la
ciudad. A lo largo del tiempo, el sector en que se ubica se han
venido desarrollando con usos mixtos y ha consolidado usos
comerciales 'y de servicios en corredores consolidados
particularmente en Av. de la Juventud, con funcion de bordes entre
desarrollos habitacionales de caracter privado en  convivencia
funcional entre diversos aprovechamientos del suelo. Para el caso
que nos ocupa, se promueve el cambio de uso de suelo y el
aumento del potencial urbano reglamentado sobre un predio urbano
subutilizado, cuya infraestructura existente sera demolida para dar
cabida a un proyecto de desarrollo en esquema habitacional
plurifamiliar promovido por ARQCON MODULAR S.A. DE C.V., el
cual actualmente cuenta con uso de Comercio y Servicios. El
Cambio de Uso de Suelo y aumento de potencial urbano se

promueve en modalidad de Habitacional H60+ que tiende a
consolidar mayor potencial habitacional en la zona a través de la
reconversion de la introduccion de una tipologia habitacional
plurifamiliar que tiende a aprovechar de manera mas intensa vy
sustentable la infraestructura instalada y la amplia cobertura de
servicios prevaleciente en el area.

I ANTECEDENTES URBANOS DE LA ZONA

El 23% de la poblacion total del Estado se ubica en el municipio de
Chihuahua, situandolo como uno de los dos mas poblados de la
entidad; el 97.2% de la poblacion municipal se asienta en la Ciudad
y el 2.8% en 331 localidades rurales. Todo lo anterior remarca la
importancia de esta Ciudad y sus sectores en el ambito regional.

Una de las estrategias que ofrece el sistema urbano estatal, es la de
concentrar y promover ante inversionistas privados la realizacion de
grandes proyectos urbanos que permitan alcanzar una mejor
cobertura y una mayor calidad en los servicios, dando un mejor
soporte a los programas de desarrollo econoémico.

Es debido a la importancia de Chihuahua como una ciudad moderna,
motor del desarrollo econdémico del Estado, que se debe prever su
crecimiento armonico, tanto fisica como econémica y socialmente,
estableciendo una vision para el corto, mediano y largo plazos, que
vele por el interés y bienestar publicos.

Es por ello que el crecimiento de la Ciudad debe de ser encauzado
de manera armoénica y equilibrada, cubriendo las demandas de
suelo, lo cual implica poner mas énfasis en su correcto desarrollo
urbano.

La zona surponiente de la Ciudad cuenta con un alto potencial de
desarrollo para propuestas vinculadas a la generacion de actividades
productivas que complementen la vocacion de los predios y
desarrollos localizados al pie del corredor urbano de Av. de la
Juventud que se ha ido diversificando al desarrollo habitacional,
comercial y de servicios. EI aprovechamiento de predios baldios y
subutilizados con vocacion y condiciones adecuadas para su
adecuada convivencia funcional y social en entornos urbanos mixtos,
representa atractivas opciones pues al contar con infraestructura y
servidos inmediatos, se da la posibilidad al 100% de lograr
gsquemas armonicos de desarrollo que contemplen la adecuada
convivencia entre conjuntos habitacionales en esquema de alta
densidad con la muy relevante presencia econémica de los
corredores urbanos de la ciudad como es el caso de Av. de 1a
Juventud, en beneficio de nuestra ciudad.

Algunos desarrollos habitacionales y comerciales dentro del area de
influencia del corredor, se han ido consolidando en afios recientes
como importantes hitos de actividad econémica atractivos para la
inversion inmobiliaria en desarrollos mixtos y plurifamiliares en alta
densidad, fomentadas por la vocacion del suelo, la accesibilidad a
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servicios y vialidades de conexion urbana y por la necesidad de
disponer estratégicamente del potencial de predios baldios urbanos
y de diversificar e intensificar predios consolidados con capacidad
potenciada gracias a la progresiva consolidacion de los corredores
urbanos existentes y la inversion publica en obras viales que facilitan
la movilidad, amparados por las politicas implementadas por la
autoridad municipal y el propio PDU 2040 respecto al desarrollo
continuo y compacto de la mancha urbana que han promovido al
entorno del predio promovido como el mas importante corredor de
actividad en la ciudad donde conviven actividades productivas
diversas con desarrollos habitacionales que aprovechan dicha S
localizacién para fomentar la consolidacién de esquemas en alta i) 2
densidad rentables tanto en términos economicos como sociales. 1 X

B. INTRODUCCION

El presente documento es una iniciativa particular promovida por la
empresa Arcqon Modular S.A. de C.V. que pretende desarrollar un

predio de su propiedad, con el proposito de participar en la oferta de O SRS TE IS e S D D e AP i
suelo habitacional, aprovechando su ubicacion en convivencia con o

Nombre: N

usos comerciales y de servicios activos y de gran presencia,
viviendas de régimen particular y otros ejemplos de vivienda de alta
densidad identificados en la zona, las potencialidades de proyecto
de inversion con las que cuenta, la inmediatez a corredores urbanos
y comerciales y la viabilidad del uso del predio con una alta Fig. 1 Localizacion en Ia ciudad.
intensidad de aprovechamiento que es congruente con los ideales de

sustentabilidad y versatilidad que los instrumentos de planeacion

nacional y local han impulsado en los afios recientes con el fin de

consolidacion de una ciudad compacta, eficiente y vibrante.

LOCALIZACION EN
UDAD

El propésito de este estudio es el de llevar a cabo el cambio de uso
de suelo e intensidad en el aprovechamiento del suelo de Comercio
y Servicios establecido dentro del PDU 2040 a Habitacional de mas
de 60 viviendas por hectdrea con componente de aumento de
potencial urbano, observando las previsiones que le permitan
compatibilidad con su entorno, aprovechando su vocacion de suelo,
|la infraestructura instalada y el impulso econémico propio del sector
inmobiliario.

Esta propuesta se realiza sobre un predio urbano subutilizado al
interior de la mancha urbana en la zona surponiente de la Ciudad de
Chihuahua, identificado por la clave catastral 251-043-002, ubicado
en Calle de la Empresa No. 3102 a 57.56 de lateral de Av. de la
Juventud en el Fracc. Parque de Negocios, con superficie de terreno
de 2,544.157 metros cuadrados. Se anexa al presente estudio copia
de plano catastral que identifica al predio, sus superficies vy
colindancias.

La localizacion con respecto a la ciudad y el area de influencia
considerada en este estudio se muestra en el siguiente gréfico:

" Fuente: Elaboracion propia.
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C. FUNDAMENTACION JURIDICA

La formulacion del presente estudio para la Modificacion Menor al
Plan de Desarrollo Urbano 2040 se ha elaborado con fundamento a
las leyes, normatividades y reglamentos Federales, Estatales y
Municipales aplicables a él, de los cuales este capitulo hace
referencia y transcribe los articulos donde se ordenan los
requerimientos, obligaciones, atribuciones y ordenanzas a las que
estd sujeto.

l. PROCESO DE APROBACION

Para el proceso de control del desarrollo urbano, la Ley de
Asentamientos  Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo
Urbano del Estado de Chihuahua en su Titulo Segundo, Capitulo
Unico, Articulo 13 dicta que corresponde al Municipio el
otorgamiento de licencias, constancias y autorizaciones, en las
cuales se senalaran los usos, destinos permitidos, condicionados o
prohibidos, con base en la zonificacion primaria y la secundaria
prevista en los Planes o Programas de Desarrollo Urbano.

Con respecto a las acciones urbanas relativas a los Planes Parciales
de Desarrollo Urbano Sostenible, la misma Ley especifica lo
siguiente en el articulado siguiente:

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

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

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

ll. EI proyecto del Plan estard a consulta y opinion de la
ciudadania, de las organizaciones de la sociedad civil y de las
autoridades de los tres 6rdenes de gobierno interesadas, durante
un plazo no menor de sesenta dias naturales, tratindose de los
instrumentos a que se refieren las fracciones IV y V del articulo
37 de esta Ley, y no menor de treinta dias naturales para los
demas, a partir del momento en que el proyecto se encuentre
disponible. Asimismo, antes de que inicie dicho plazo, se
remitira copia del proyecto al Ejecutivo del Estado, a través de la
Secretaria, asf como al Consejo Municipal de Ordenamiento
Territorial y Desarrollo Urbano.

IV. Los municipios organizaran al menos dos audiencias
publicas, cuando se trate de los instrumentos a que se refieren
las fracciones IV y V del articulo 37 de esta Ley, y al menos una
audiencia publica para los demds, en las que se expondrd el
proyecto y 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, deberan ser respondidos por el area
encargada de la elaboracion del documento en un plazo no
mayor a diez dias habiles a partir del cierre del periodo de
consulta.

VI. Las respuestas a los planteamientos y las modificaciones del
proyecto 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 habiles.

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.

VIIIl. Una vez que conozca el proyecto definitivo del Plan, la
Secretarfa, en un plazo no mayor de noventa dias habiles, emitira
un Dictamen de Congruencia del mismo, respecto del Programa
Estatal de Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano y, en su
caso, con otros planes de desarrollo metropolitanos. Dicho
dictamen serd requisito indispensable para su aprobacion, 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 efectue las modificaciones
correspondientes.

IX. Cuando el plan motive la modificacion 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 Pablacion propuesto, en
forma previa a la aprobacion del plan.

X. Cumplidas las anteriores formalidades, los ayuntamientos
aprobaran el Plan y lo remitiran al Ejecutivo Estatal para su
publicacion en el Periddico Oficial del Estado dentro de los diez
dias habiles siguientes a su recepcion.
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Una vez publicado, el Plan deberd inscribirse en Registro
Publico de la Propiedad y editarse en medios impresos y
electrénicos para su difusion.

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

|. El municipio de que se trate.
II. EI Poder Ejecutivo del Estado.
IIl. La Secretaria.

IV. EI Consejo Estatal de Ordenamiento Territorial y Desarrollo
Urbano.

V. Los Consejos Municipales de Ordenamiento Territorial y
Desarrollo Urbano.

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

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

Articulo 77. Toda actualizacion o modificacion a los planes
municipales de desarrollo urbano se sujetarda al mismo
procedimiento que el establecido para su formulacion, aprobacion,
publicacion y registro.

Los municipios del Estado podran aprobar modificaciones menores a
los planes municipales de su competencia, tales como cambio de
uso del suelo, cambios en la densidad e intensidad de su
aprovechamiento, adecuaciones menores a la estrategia vial o el
cambio en la altura maxima de construccion permitida, siempre y
cuando no sean de impacto significativo, no se modifique el limite
del Centro de Poblacion, 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 aprobacion del ayuntamiento mediante un
dictamen técnico que elabore la autoridad municipal encargada de la
formulacion del plan correspondiente; este procedimiento se regird
por las normas que para tal efecto se establezcan en los reglamentos
0 instrumentos de planeacion municipal.

Para los efectos del parrafo anterior, la autoridad municipal
competente dara aviso publico del inicio del proceso de
modificacion menor y establecerd un plazo de por lo menos diez
dias habiles para que las personas interesadas o residentes de la
zona de que se trate, presenten 10s planteamientos que consideren
pertinentes.

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

En ningln caso se considerard modificacion menor, de forma
gnunciativa mas no limitativa, cuando se trate de cancelar la
continuidad o modificar la seccion de una vialidad de jerarquia
primaria.

L. AMBITO FEDERAL

1. Constitucién Politica De Los Estados Unidos Mexicanos?

La fundamentacion juridica de la planeacion en México, emana de su
Constitucion Politica particularmente de los Articulos 25, 26, 27, 73
y 115,

El Articulo 25 dispone que corresponde al Estado la rectoria del
desarrollo nacional, la planeacion, conduccion, coordinacion y
orientacion de la actividad econdmica nacional; que al desarrollo
nacional concurrirdn con responsabilidad social, los sectores
publico, social y privado y que, el sector pablico tendrd a su cargo
las areas estratégicas que se sefalan en el Articulo 28, pérrafo
cuarto.

El Articulo 26, establece la responsabilidad del Estado para organizar
un sistema de planeacion democratica del desarrollo nacional, que
imprima solidez, dinamismo, permanencia y equidad al crecimiento
de la economia. La planeacion serd democrdtica, mediante la
participacion de los diversos sectores sociales, recogera 1as
demandas y aspiraciones de la sociedad para incorporarlas al Plan y
los programas de desarrollo. Establece la existencia de un Plan
Nacional de Desarrollo, al que se sujetardn obligatoriamente, los
programas de la Administracion Publica Federal.

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

“La Nacion tendra en todo el tiempo el derecho de imponer a la
propiedad privada las modalidades que dicte el interés pablico...”

“En consecuencia, se dictaran las medidas necesarias para ordenar
los asentamientos humanos y establecer adecuadas provisiones,
usos, reservas y destinos de tierras, aguas y bosques a efecto de
gjecutar obras publicas y de planear y regular la fundacion,
conservacion, mejoramiento y crecimiento de los centros de
poblacion;...”

2Fuente: Ultima reforma DOF 20-12-2019
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El Articulo 73, en su fraccion XXIX-C faculta al Congreso de la Union
“Para expedir las leyes que establezcan la concurrencia del Gobierno
Federal, de las entidades federativas, de los Municipios y, en su
caso, de las demarcaciones territoriales de la Ciudad de México, en
el ambito de sus respectivas competencias, en materia de
asentamientos humanos, con objeto de cumplir los fines previstos
en el parrafo tercero del articulo 27 de esta Constitucion;”

El Articulo 115, fraccion V, faculta a los Municipios para:

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

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

¢) Participar en la formulacion de planes de desarrollo regional, los
cuales deberan estar en concordancia con los planes generales de la
materia. Cuando la Federacion o los Estados elaboren proyectos de
desarrollo regional deberdn asegurar la participacion 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 regularizacion de la tenencia de la tierra urbana;
f) Otorgar licencias y permisos para construcciones;

g) Participar en la creacion y administracién de zonas de reservas
ecoldgicas y en la elaboracion y aplicacion de programas de
ordenamiento en esta materia;

h) Intervenir en la formulacion y aplicacion de programas de
transporte publico de pasajeros cuando aquellos afecten su dmbito
territorial; e

i) Celebrar convenios para la administracion y custodia de las zonas
federales.

“En lo conducente y de conformidad a los fines sefialados en el
parrafo tercero del articulo 27 de esta Constitucion, expediran los
reglamentos y  disposiciones  administrativas que  fueren
necesarios...”

2. Ley De Planeaci6n?

La Ley de Planeacion tiene por objeto establecer: las normas y
principios basicos conforme a los cuales se llevard a cabo la
Planeacion Nacional del Desarrollo y las bases de integracion y
funcionamiento del Sistema Nacional de Planeacion Democratica.

Dispone en su Articulo 3°, que: “Para los efectos de esta Ley se
entiende por planeacion nacional de desarrollo la ordenacion
racional y sistematica de acciones que, en base al ejercicio de las
atribuciones del Ejecutivo Federal en materia de regulacion vy

SFuente: Ultima reforma DOF 16-02-2018

promocion de la actividad economica, social, politica, cultural, de
proteccion al ambiente y aprovechamiento racional de los recursos
naturales asi como de ordenamiento territorial de los asentamientos
humanos y desarrollo urbano, tiene como proposito la
transformacion de la realidad del pais, de conformidad con las
normas, principios y objetivos que la propia Constitucion y la ley
establecen.

Mediante la planeacion se fijardn objetivos, metas, estrategias y
prioridades; se asignaran recursos, responsabilidades y tiempos de
gjecucion, se coordinaran acciones y se evaluaran resultados”.

El primer pérrafo de su Articulo 20, se establece que: “En el &mbito
del Sistema Nacional de Planeacion Democratica tendrd lugar la
participacion y consulta de los diversos grupos sociales, con el
propdsito de que la poblacion exprese sus opiniones para la
elaboracion, actualizacion y ejecucion del plan y los programas a
que se refiere esta Ley”.

3. Ley General De Asentamientos Humanos, Ordenamiento
Territorial Y Desarrollo Urbano?

Las disposiciones de esta Ley asentadas en su articulo 1 tienen por

objeto:

. Fijar las normas basicas e instrumentos de gestion de observancia
general, para ordenar el uso del territorio y los Asentamientos
Humanos en el pais, con pleno respeto a los derechos humanos, asi
como el cumplimiento de las obligaciones que tiene el Estado para
promoverlos, respetarlos, protegerlos y garantizarlos plenamente;

Il. Establecer la concurrencia de la Federacion, de las entidades
federativas, los municipios y las Demarcaciones Territoriales para la
planeacion, ordenacion y regulacion de los Asentamientos Humanos
en el territorio nacional;

Il. Fijar los criterios para que, en el ambito de sus respectivas
competencias exista una efectiva congruencia, coordinacion y
participacion entre la Federacion, las entidades federativas, los
municipios y las Demarcaciones Territoriales para la planeacion de
la Fundacion, Crecimiento, Mejoramiento, Consolidacion y
Conservacion de los Centros de Poblacion y Asentamientos
Humanos, garantizando en todo momento Ia proteccion y el acceso
equitativo a los espacios publicos;

IV. Definir los principios para determinar las Provisiones, Reservas,
Usos del suelo y Destinos de dreas y predios que regulan la
propiedad en los Centros de Poblacion, y

V. Propiciar mecanismos que permitan la participacion ciudadana en
particular para las mujeres, jovenes y personas en situacion de
vulnerabilidad, en los procesos de planeacion y gestion del territorio
con base en el acceso a informacion transparente, completa y

‘Fuente: Ultima reforma DOF 06-01-2019
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oportuna, asi como la creacion de espacios e instrumentos que
garanticen la corresponsabilidad del gobierno y la ciudadania en la
formulacion, seguimiento y evaluacion de la politica pablica en la
materia.

El Articulo 11° dispone que: “Corresponde a los municipios:

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

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

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

IV. Promover y ejecutar acciones, inversiones y servicios pablicos
para la Conservacion, Mejoramiento y Crecimiento de los Centros de
Poblacion, considerando la igualdad sustantiva entre hombres y
mujeres y el pleno ejercicio de derechos humanos;

V. Proponer a las autoridades competentes de las entidades
federativas la Fundacion y, en su caso, la desaparicion de Centros de
Poblacion;

VI. Participar en la planeacion y regulacion de las zonas
metropolitanas y conurbaciones, en los términos de esta Ley y de 1a
legislacion local;

VII. Celebrar convenios de asociacion con otros municipios para
fortalecer sus procesos de planeacion urbana, asi como para la
programacion, financiamiento y ejecucion de acciones, obras vy
prestacion de servicios comunes;

VIII. Celebrar con la Federacion, la entidad federativa respectiva, con
otros municipios, Demarcaciones Territoriales o con los particulares,
convenios y acuerdos de coordinacion y concertacion que apoyen
los objetivos y prioridades previstos en los plangs o programas
municipales de Desarrollo Urbano, de Centros de Poblacion y los
demads que de éstos deriven;

IX. Prestar los servicios pdblicos municipales, atendiendo a lo
previsto en la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos
y en la legislacion local;

X. Coordinar sus acciones y, en su caso, celebrar convenios para
asociarse con la respectiva entidad federativa y con otros municipios
0 con los particulares, para la prestacion de servicios publicos
municipales, de acuerdo con lo previsto en la legislacion local;

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

Xll. Validar ante la autoridad competente de la entidad federativa,
sobre la apropiada congruencia, coordinacion y ajuste de sus planes
y programas municipales en materia de Desarrollo Urbano, lo
anterior en los términos previstos en el articulo 115, fraccion V de la
Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos;

Xlll. Solicitar a la autoridad competente de la entidad federativa, la
inscripcion oportunamente en el Registro Publico de la Propiedad de
la entidad los planes y programas que se citan en la fraccion
anterior, asi como su publicacion en la gaceta o periodico oficial de
|a entidad;

XIV. Solicitar 1a incorporacion de los planes y programas de
Desarrollo Urbano y sus modificaciones en el sistema de
informacion territorial y urbano a cargo de la Secretaria;

XV. Intervenir en 1a regularizacion de la tenencia de la tierra urbana,
en los términos de la legislacion aplicable y de conformidad con los
planes o programas de Desarrollo Urbano y las Reservas, Usos del
Suelo y Destinos de dreas y predios;

XVI. Intervenir en la prevencion, control y solucion de los
asentamientos humanos irregulares, en los términos de la
legislacion aplicable y de conformidad con los planes o programas
de Desarrollo Urbano y de zonas metropolitanas y conurbaciones, en
el marco de los derechos humanos;

XVII. Participar en la creacion y administracion del suelo y Reservas
territoriales para el Desarrollo Urbano, de conformidad con las
disposiciones juridicas aplicables; asi como generar los
instrumentos que permitan la disponibilidad de tierra para personas
en situacion de pobreza o vulnerabilidad;”

XVIII. Atender y cumplir los lineamientos y normas relativas a los
poligonos de proteccion y salvaguarda en zonas de riesgo, asi como
de zonas restringidas o identificadas como areas no urbanizables por
disposicion contenidas en leyes de caracter federal;

XIX. Imponer sanciones administrativas a los infractores de las
disposiciones juridicas, planes o programas de Desarrollo Urbano y
Reservas, Usos del Suelo y Destinos de areas y predios en términos
de la Ley General de Responsabilidades Administrativas, asi como
dar vista a las autoridades competentes, para la aplicacion de las
sanciones que en materia penal se deriven de las faltas y violaciones
de las disposiciones juridicas de tales planes o programas de
Desarrollo Urbano y, en su caso, de ordenacion ecoldgica y medio
ambiente;
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XX. Formular y ejecutar acciones especificas de promocion vy
proteccion a los espacios publicos;

XXI. Informar y difundir anualmente a la ciudadania sobre la
aplicacion y ejecucion de los planes o programas de Desarrollo
Urbano;

XXII. Crear los mecanismos de consulta ciudadana para la
formulacion, modificacion y evaluacion de los planes o programas
municipales de Desarrollo Urbano y los que de ellos emanen de
conformidad con lo dispuesto por esta Ley;

XXIII. Promover el cumplimiento y la plena vigencia de los derechos
relacionados con los asentamientos humanos, el Desarrollo Urbano y
|a vivienda;

XXIV. Promover y ejecutar acciones para prevenir y, mitigar el riesgo
de los asentamientos humanos y aumentar la Resiliencia de los
mismos ante fendmenos naturales y antropogénicos, y

XXV. Las demds que les sefiale esta Ley y otras disposiciones
juridicas federales y locales.”

4. ley General Del Equilibrio Ecoldgico Y La Proteccion Al
Ambiente®
Articulo 1. La presente Ley es reglamentaria de las disposiciones de
la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos que se
refieren a la preservacion y restauracion del equilibrio ecoldgico, asi
como a la proteccion al ambiente, en el territorio nacional y las
zonas sobre 1as que la nacion ejerce su soberania y jurisdiccion. Sus
disposiciones son de orden publico e interés social y tienen por
objeto propiciar el desarrollo sustentable y establecer las bases para:

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

II.- Definir los principios de la politica ambiental y los instrumentos
para su aplicacion;

IIl.- La preservacion, la restauracion y el mejoramiento del ambiente;

IV.- La preservacion y proteccion de la biodiversidad, asi como el
establecimiento y administracion de las areas naturales protegidas.

V.- El aprovechamiento sustentable, 1a preservacion y, en su caso, la
restauracion del suelo, el agua y los demas recursos naturales, de
manera que sean compatibles la obtencion de beneficios
econdmicos v las actividades de la sociedad con la preservacion de
los ecosistemas;

VI.- La prevencion y el control de la contaminacion del aire, agua y
suelo;

SFuente: Ultima reforma DOF 05-06-2018

VII.- Garantizar la participacion corresponsable de las personas, en
forma individual o colectiva, en la preservacion y restauracion del
equilibrio ecoldgico y la proteccion del ambiente;

VIIl.- EI 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 fraccion
XXIX - G de la Constitucion;

IX.- El establecimiento de los mecanismos de coordinacion,
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”.

Articulo 40.- La Federacion, las entidades federativas, los Municipios
y las demarcaciones territoriales de la Ciudad de México ejerceran
sus atribuciones en materia de preservacion y restauracion del
equilibrio ecoldgico y la proteccion al ambiente, de conformidad con
la distribucion de competencias prevista en esta Ley y en otros
ordenamientos legales.

La distribucion de competencias en materia de regulacion del
aprovechamiento sustentable, la proteccion y la preservacion de los
recursos forestales y el suelo, estara determinada por la Ley General
de Desarrollo Forestal Sustentable.

Articulo 8.- Corresponden a los Municipios, de conformidad con lo
dispuesto en esta Ley y las leyes locales en la materia, 1as siguientes
facultades:

.- La formulacion, conduccion y evaluacion de la politica ambiental
municipal;

II.- La aplicacion de los instrumentos de politica ambiental previstos
en las leyes locales en la materia y la preservacion y restauracion del
equilibrio ecoldgico y 1a proteccion al ambiente en bienes y zonas de
jurisdiccion municipal, en las materias gue no estén expresamente
atribuidas a la Federacion o a los Estados;

V.- La creacion y administracion de zonas de preservacion ecoldgica
de los centros de poblacion, parques urbanos, jardines publicos y
demas dreas analogas previstas por la legislacion local;

VI.- La aplicacion de las disposiciones juridicas relativas a la
prevencion y control de la contaminacién por ruido, vibraciones,
energia térmica, radiaciones electromagnéticas y luminica y olores
perjudiciales para el equilibrio ecoldgico y el ambiente, proveniente
de fuentes fijas que funcionen como establecimientos mercantiles o
de servicios, asi como la vigilancia del cumplimiento de las
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disposiciones que, en su caso, resulten aplicables a las fuentes
maviles excepto las que conforme a esta Ley sean consideradas de
jurisdiccion federal;

VIl.- La aplicacion de las disposiciones juridicas en materia de
prevencion y control de la contaminacion de las aguas que se
descarguen en los sistemas de drenaje y alcantarillado de los
centros de poblacion, asi como de las aguas nacionales que tengan
asignadas, con la participacion que conforme a la legislacion local
en la materia corresponda a los gobiernos de los estados;

XIV.- La participacion en la evaluacion del impacto ambiental de
obras o actividades de competencia estatal, cuando las mismas se
realicen en el dmbito de su circunscripcion territorial;

Articulo 17.- En la planeacion nacional del desarrollo se deberd
incorporar la politica ambiental y el ordenamiento ecoldgico que se
establezcan de conformidad con esta Ley y las demas disposiciones
en la materia.

En la planeacion y realizacion de las acciones a cargo de las
dependencias y entidades de la administracion pablica federal,
conforme a sus respectivas esferas de competencia, asi como en el
gjercicio de las atribuciones que las leyes confieran al Gobiemno
Federal para regular, promover, restringir, prohibir, orientar y en
general inducir las acciones de los particulares en los campos
economico y social, se observaran los lineamientos de politica
ambiental que establezcan el Plan Nacional de Desarrollo y los
programas correspondientes.

. AMBITO ESTATAL

1. Constitucién Polftica Del Estado De Chihuahua®

La Constitucion Politica del Estado de Chihuahua, en su Articulo 1°
define al Estado de Chihuahua como parte integrante de los Estados
Unidos Mexicanos y poseedor de una composicion pluricultural,
pluriétnica y multilingtistica.

El Articulo 2° destaca la libertad y soberania del Estado en lo que
concierne a su régimen interior.

En su Articulo 64 establece las facultades de su Congreso, la que,
entre otras, serd: de Legislar en todo lo conceriente al régimen
interior del Estado y, abrogar, derogar, reformar y adicionar las leyes
y decretos.

El Articulo 93 establece las facultades y obligaciones del
Gobernador del Estado que son:

“|. Publicar y hacer cumplir 1as leyes federales.

II. Promulgar y publicar las leyes y decretos que expida el Congreso
del Estado. Cuando asi lo acuerde la Legislatura, la publicacion se

SFuente: Ultima reforma POE 2019.11.30/No. 96

hara por medio de carteles que se fijen en los parajes publicos de
las municipalidades o bien por bando solemne.

IIl. Ejecutar y hacer que se cumplan las leyes y decretos que expida
|la Legislatura Local.

IV. Expedir todos los reglamentos que estime convenientes y, en
general, proveer en la esfera administrativa cuando fuere necesario o
Gtil para la mds exacta observancia de las leyes, promoviendo la
participacion ciudadana en los términos de la Ley.

V. Velar por la conservacion del orden, tranquilidad y seguridad del
Estado y por la personal de sus habitantes, protegiéndolos en el uso
de sus derechos;”

Establece la competencia del gobierno Municipal en el 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.

XI. En materia de desarrollo urbano:

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

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

¢) Participar en la formulacion de planes de desarrollo regional, los
cuales deberan estar en concordancia con los planes generales de Ia
materia. Cuando la Federacion o el Estado elaboren proyectos de
desarrollo regional deberdn asegurar la participacion de los
municipios;

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

e) Intervenir en la regularizacion de la tenencia de la tierra urbana;
f) Otorgar licencias y permisos de construcciones;

@) Participar en la creacion y administracion de zonas de reservas
gcologicas y en la elaboracion y aplicacion de programas de
ordenamiento en esta materia;

h) Intervenir en la formulacion y aplicacion de programas de
transporte publico de pasajeros cuando aquellos afecten su ambito
territorial, y,

i) Celebrar convenios para la administracion y custodia de las zonas
federales.

En lo conducente y de conformidad con los fines sefialados en el
parrafo tercero del articulo 27 de la Constitucion Federal, los
municipios expediran los reglamentos y disposiciones que fueren
necesarios.”
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2. Ley De Planeacion Del Estado De Chihuahua’

Las disposiciones de esta Ley en su Articulo 1° tienen por objeto
establecer:

. las normas, y principios basicos conforme a los cuales se
llevard a cabo la planeacion del desarrollo en el Estado de
Chihuahua;

Il. las bases para: el establecimiento y funcionamiento del
Sistema Estatal de Planeacion Democratica,

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

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

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

Articulo 20. La planeacion deberd llevarse a cabo como medio para
el eficaz desempefo 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 econémicos contenidos en la Constitucion
Politica del Estado Libre y Soberano de Chihuahua.

Articulo 30. Para los efectos de esta Ley, se entiende por planeacion
para el desarrollo, la ordenacion racional y sistemdtica de las
acciones de las diversas instancias de gobierno con la participacion
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 planeacion se fijaran prioridades, objetivos, estrategias,
indicadores y metas en los dambitos politico, social, econdémico,
cultural y ambiental; se asignardn recursos, responsabilidades,
tiempos de ejecucion y se evaluaran resultados.

Articulo 70. El Sistema Estatal de Planeacion Democratica se
plasmard en los siguientes documentos:

|. A Nivel Estatal:
a) El Plan Estatal de Desarrollo.
b) Los Programas de Mediano Plazo:
- Sectoriales

- Regionales

"Fuente: Ultima reforma POE 2018.05.09/No. 37

- Especiales
- Institucionales
¢) Los Programas Operativos Anuales.
d) EI Convenio Unico de Desarrollo.
e) El Presupuesto de Egresos del Estado.

f) Los Convenios de Coordinacion entre el Sector Publico y
de concertacion con los Sectores Social y Privado.

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

)
b) Los Programas Operativos Anuales.

¢) El Presupuesto de Egresos del Municipio.

d) Los Convenios de Coordinacion entre el Sector Publico,
y de concertacion con los Sectores Social y Privado.

Articulo 8o. Para la operacion del Sistema Estatal de Planeacion
Democratica, las funciones de Planeacion se distribuyen de la
siguiente manera:

. A Nivel Estatal:
a) Al Gobernador del Estado le compete:

1. Presidir el Comité de Planeacion para el Desarrollo del
Estado.

2. Remitir el Plan Estatal de Desarrollo y el Plan Estatal de
Seguridad Publica al Congreso del Estado, para su examen y
aprobacion.

3. Publicar el Plan Estatal de Desarrollo y el Plan Estatal de
Seguridad Publica en el Periddico Oficial del Estado.

4. Convenir con el Ejecutivo Federal, los Ayuntamientos y los
Sectores Social y Privado su participacion, en el proceso de
planeacion del desarrollo del Estado de Chihuahua.

b) A la Coordinacion Ejecutiva del Gabinete le compete:

1. Coordinar el Comité de Planeacion para el Desarrollo del
Estado.

2. Coordinar la formulacion del Plan Estatal de Desarrollo y la
congruencia de los programas que de €l se deriven, con apoyo
de las dependencias y entidades de la Administracion Publica
Federal, Estatal y Municipal, integradas en el Comité de
Planeacion para el Desarrollo del Estado de Chihuahua.

3. Verificar periédicamente, la relacion que guarden los
programas y presupuestos de las diversas dependencias y
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entidades de la Administracion Publica Estatal, asi como los
resultados de su ejecucion, con los objetivos del Plan Estatal.

4. Verificar el cumplimiento de los objetivos y metas del Plan
Estatal de Desarrollo, a través de los indicadores de impacto que
puedan evidenciar el progreso hacia la reduccion de las brechas
de desigualdad y el abatimiento de los desequilibrios regionales,
y rendir cuentas a la ciudadania sobre el avance de este
cumplimiento, mediante el mecanismo que se disponga para tal
fin.

5. Articular a las diversas dreas de planeacion de Ilas
dependencias y entidades de la Administracion Publica Estatal
respecto a las dindmicas, mecanismos y funcionamiento en
materia de planeacion, orientado al cumplimiento de las
prioridades de planeacion del Estado.

¢) A la Secretaria de Innovacion y Desarrollo Economico le
compete:

1. Apoyar al Comité de Planeacion para el Desarrollo del Estado
de Chihuahua, en el establecimiento de los mecanismos de
concertacion con los sectores social y privado, para la
instrumentacion del Plan Estatal de Desarrollo y sus Programas.

2. Participar en la definicion de la politica industrial, turistica y
de servicios de la Entidad.

d) A la Secretaria de Hacienda le compete:

1. Participar en la definicion de las politicas financiera y
crediticia, que contendrd el Plan Estatal de Desarrollo en su
Programa Operativo Anual.

2. Proyectar y calcular los ingresos del Gobierno del Estado,
tomando en cuenta las necesidades de recursos y la utilizacion
del crédito pablico del Estado y los Municipios, para la
gjecucion del Plan Estatal y sus Programas.

3. Realizar las tareas de control y seguimiento fisico-financiero
de la inversion estatal y concertada con otros 6rdenes de
Gobierno.

4. Definir, dentro del proceso de programacion-presupuestacion,
la orientacion de los recursos del Convenio Unico de Desarrollo,
hacia la consecucion de los objetivos plasmados en el Plan
Estatal y Municipales de Desarrollo, asi como de los programas
que de ellos se deriven.

5. La elaboracion de los Programas Operativos Anuales, del Plan
Estatal de Desarrollo.

6. Dar seguimiento a los avances de los programas derivados del
Plan Estatal de Desarrollo y a los indicadores de gestion vy
desempefio de las dependencias y entidades de la

Administracion Publica Estatal, con base en el Sistema de
Evaluacion del Desempefio, y rendir cuentas a la ciudadania
sobre el avance de este cumplimiento, mediante el mecanismo
que se disponga para tal fin.

e) A la Secretaria de Desarrollo Municipal le compete:

Coordinar la formulacion de los planes municipales de
desarrollo, con apoyo de las dependencias y entidades de la
Administracion Publica Federal, Estatal y Municipal integradas
en los Comités Regionales, del Comité de Planeacion para el
Desarrollo del Estado de Chihuahua.

f) A las Dependencias de la Administracion Pdblica Estatal les
compete:

1. Intervenir respecto de las materias propias de su funcion, en
la elaboracion del Plan Estatal de Desarrollo.

2. Elaborar, en el seno del Comité de Planeacion para el
Desarrollo del Estado, los programas sectoriales, tomando en
cuenta las propuestas que presenten las entidades del sector y
los gobiernos municipales, asi como las opiniones de 10s grupos
sociales interesados.

3. Asegurar la congruencia de los programas sectoriales e
institucionales con el Plan Estatal de Desarrollo, asi como de los
programas regionales y especiales que determine el Gobernador
del Estado.

4. Vigilar que las entidades del sector que coordinen, conduzcan
sus actividades conforme al Plan Estatal de Desarrollo, y al
programa sectorial correspondiente.

5. Elaborar los Programas Operativos Anuales, para la ejecucion
de los programas sectoriales.

6. Verificar periddicamente, la relacion que guarden los
programas y presupuestos de las entidades paraestatales del
sector que coordinen, asi como los resultados de su ejecucion,
con los objetivos y prioridades de los programas sectoriales, a
fin de adoptar las medidas necesarias para corregir las
desviaciones detectadas y reformar, en su caso, los programas
respectivos.

) A las entidades de la Administracion Pdblica Paraestatal les
compete:

1. Participar en la elaboracion de los programas sectoriales,
presentando las propuestas que procedan en relacion a sus
funciones y objetivos.

2. Elaborar su respectivo programa institucional, asegurando la
congruencia con el programa sectorial correspondiente.
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3. Elaborar los programas operativos anuales, para la ejecucion
de los programas institucionales.

4. Verificar periodicamente la relacion que guarden sus
actividades, asi como los resultados de su ejecucion con los
objetivos y prioridades del programa institucional.

h) Al Comité de Planeacion para el Desarrollo del Estado de
Chihuahua le compete:

1. Coordinar las actividades de la Planeacion Estatal de
Desarrollo.

2. La formulacion, actualizacion, instrumentacion, control y
evaluacion del Plan Estatal de Desarrollo y de los Programas
Especiales, tomando en cuenta las propuestas de las
dependencias y entidades de la Administracion Publica Estatal y
Federal, de los Gobiernos Municipales, asi como los
planteamientos y propuestas de los sectores social y privado,
buscando su congruencia con el Plan Nacional de Desarrollo y
los programas de mediano plazo.

3. Establecer un mecanismo de modificacion del Plan Estatal de
Desarrollo, el cual se realizara al término del tercer afno de
gobierno de la Administracion en curso.

5. Las demds que le sefalen las Leyes, Reglamentos y
Convenios.

II. A Nivel Municipal:
a) A los Ayuntamientos del Estado, compete:
1. Aprobar y publicar el Plan Municipal de Desarrollo.

2. Participar en los Comités Regionales del Comité de
Planeacion para el Desarrollo del Estado, por conducto del
Presidente Municipal y demds autoridades requeridas.

3. Elaborar los Programas Operativos Anuales, para la ejecucion
de los programas municipales.

4. Convenir con el Ejecutivo del Estado su participacion en el
proceso de planeacion del desarrollo, de acuerdo con lo
establecido en esta Ley.

b) A la Administracion Publica Municipal, le compete:

1. Formular el Plan Municipal de Desarrollo, por conducto de los
Comités Regionales del Comité de Planeacion para el Desarrollo
del Estado.

2. Asegurar la congruencia de sus programas con los Planes
Municipal, Estatal y Nacional de Desarrollo.

3. Participar en la elaboracion de los programas que les
corresponden, presentando las propuestas que procedan en
relacion a sus funciones y objetivos.

4. Verificar periédicamente la relacion que guarden sus
actividades, asi como los resultados de su ejecucion con los
objetivos y prioridades de su programa.

¢) A los Comités Regionales, del Comité de Planeacion para el
Desarrollo del Estado de Chihuahua, les compete:

1. Coadyuvar en la formulacion, actualizacion, instrumentacion,
control y evaluacion del Plan Municipal de Desarrollo, tomando
en cuenta las propuestas de la Administracion Publica
Municipal, Estatal y Federal, asi como los planteamientos y
propuestas de los sectores social y privado, buscando su
congruencia con los Planes Nacional y Estatal de Desarrollo.

2. Coadyuvar en la formulacion del Programa Operativo Anual,
del Plan Municipal de Desarrollo y formular el correspondiente a
nivel regional.

3. Las demds que le senalen las Leyes, Reglamentos y
CONvenios.

Articulo 90. En el ambito del Sistema Estatal de Planeacion
Democrética, tendrd lugar la participacion y consulta de los diversos
grupos sociales, con el propésito de que la poblacion exprese sus
opiniones para la elaboracion, actualizacion, ejecucion, control y
gvaluacion del Plan Estatal de Desarrollo, del Plan Estatal de
Seguridad Publica y de los Planes Municipales de Desarrollo y los
demas programas a que se refiere esta Ley.

La participacion social deberd contar con representacion de
organizaciones de la sociedad civil, iniciativa privada, sector social,
sector académico, delegados federales, pueblos indigenas,
representacion municipal y ciudadania en general, a través de foros,
consultas publicas, buzones fisicos y electronicos, reuniones con
expertos y demas mecanismos de participacion que se consideren
Necesarios.

Articulo 38. El Ejecutivo Estatal, las entidades de la Administracion
Publica Paraestatal y los Ayuntamientos, podran concertar la
realizacion de las acciones previstas en los Planes y los programas
que se deriven de estos, con las representaciones de los grupos
sociales o con los particulares e interesados.

3. Ley De Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y
Desarrollo Urbano Del Estado De Chihuahua®

Articulo 1. Las disposiciones de esta Ley son de orden publico e

interés social y de observancia general en todo el Estado y tienen por

objeto:

SFuente: POE 2021.10.02/No. 79
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|. Establecer las disposiciones basicas y los instrumentos para
ordenar el uso del territorio y la planeacion y regulacion de los
asentamientos humanos y el desarrollo urbano en la Entidad, asi
como para determinar las atribuciones de las autoridades
competentes para la aplicacion de esta Ley, con pleno respeto a los
derechos humanos y a los principios definidos en la misma.

II. Determinar las acciones y fijar las normas y criterios para impulsar
un modelo de gobernanza territorial que promueva una efectiva
participacion, congruencia y coordinacion entre gobierno y sociedad
para la ordenacion del territorio, asi como para la fundacion,
crecimiento, mejoramiento y conservacion de los centros de
poblacion en la Entidad, garantizando en todo momento el fomento,
la proteccion y el acceso equitativo a los espacios publicos, los
equipamientos, la vivienda digna y los centros de trabajo.

lll. Establecer los criterios para armonizar la planeacion y Ila
regulacion de los asentamientos humanos con el ordenamiento
territorial y desarrollo urbano del Estado y la seguridad de sus
habitantes.

[V. Establecer las bases y definir los principios conforme a las cuales
el Estado y los municipios ejerceran sus atribuciones para ordenar y
zonificar el territorio y determinar las correspondientes provisiones,
zonas, usos del suelo, reservas y destinos de areas y predios que
regulan la propiedad en los centros de poblacion.

V. Disponer las normas conforme a las cuales se llevard a cabo la
politica del suelo y reservas territoriales en el Estado, asi como los
instrumentos para su gestion y administracion, teniendo como eje
vertebrador el bien comun, la sustentabilidad, el acceso al espacio
publico, y los equipamientos.

VI. Establecer las normas y lineamientos generales conforme a los
cuales se evaluaran las acciones urbanisticas en la Entidad, para
obtener la autorizacion correspondiente de la autoridad estatal o
municipal, segun su dmbito de competencia.

VII. Determinar las normas basicas para la prevencion de riesgos y
contingencias en los asentamientos humanos, tendientes a garantizar
la seguridad y proteccion civil de sus habitantes y sus bienes.

VIII. Establecer las bases y propiciar mecanismos que permitan la
participacion  ciudadana en los procesos de planeacion,
administracion y gestion del territorio, con base en el acceso a
informacion transparente, completa y oportuna, asi como la creacion
de instrumentos que garanticen la corresponsabilidad del gobierno y
la ciudadania en la formulacién, seguimiento y evaluacion de la
politica pablica en la materia, a partir de la gobernanza territorial.

Articulo 2. Todas las personas tienen derecho al disfrute de ciudades
sostenibles, justas, democraticas, seguras, resilientes y equitativas,
para el ejercicio pleno de sus derechos humanos, politicos,
economicos, sociales, culturales y ambientales. El objetivo de este

derecho es generar las condiciones para el desarrollo de una vida
adecuada y de calidad para todas las personas, asi como para
promover entre las y los ciudadanos una cultura de responsabilidad
y respeto a los derechos de las demas personas, el medio ambiente,
asi como a las normas civicas y de convivencia.

Es obligacion de las autoridades estatales y municipales promover
una cultura de corresponsabilidad civica y social sobre los diversos
temas relacionados con el aprovechamiento del territorio.

Articulo 4. La planeacion, regulacion, gestion y evaluacion de los
asentamientos humanos, el ordenamiento territorial y el desarrollo
urbano en la Entidad, se orientard a generar un nuevo modelo de
gobernanza territorial, con apego a los siguientes principios de
politica pablica:

. Derecho a la ciudad.- Garantizar a todas las personas habitantes de
un asentamiento humano o centros de poblacion, el acceso a la
vivienda, infraestructura, equipamiento y servicios basicos, a partir
de los derechos reconocidos por la Constitucion Politica de los
Estados Unidos Mexicanos, los tratados internacionales en la materia
de los que México sea parte y la Constitucion Politica del Estado de
Chihuahua.

II. Equidad e inclusion.- Garantizar el ejercicio pleno de derechos en
condiciones de igualdad, promoviendo la cohesion social a través de
medidas que impidan la discriminacion, segregacion o marginacion
de las personas o grupos. Promover el respeto de los derechos de
los grupos vulnerables, la perspectiva de género y que todas las
personas puedan decidir entre una oferta diversa de suelo, viviendas,
servicios, equipamientos, infraestructura y actividades econémicas
de acuerdo con sus preferencias, necesidades y capacidades.

Il. Derecho a la propiedad urbana.- Garantizar los derechos de
propiedad inmobiliaria con la intencion de que las personas
propietarias tengan protegidos sus derechos, pero también asuman
responsabilidades especificas con el Estado y con la sociedad,
respetando los derechos y limites previstos en la Constitucion
Politica de los Estados Unidos Mexicanos, en la Constitucion Politica
del Estado de Chihuahua y en esta Ley.

VI. Productividad y eficiencia.- Fortalecer la productividad y
eficiencia de las ciudades y del territorio como eje del crecimiento
gcondmico, a través de la consolidacion de conectividad y estructura
vial para una movilidad universal; energia y comunicaciones;
creacion y mantenimiento de infraestructura productiva, asi como
equipamientos y servicios pablicos de calidad. Asimismo, maximizar
la capacidad de la ciudad para atraer y retener talentos e inversiones,
minimizando costos y facilitar la actividad econdmica.

VIII. Resiliencia, seguridad urbana y riesgos.- Propiciar y fortalecer
todas las instituciones y medidas de prevencion, mitigacion,
atencion, adaptacion y resiliencia que tengan por objetivo proteger a

- Febrero 2024 - P4g. 16 | 95



Estupio DE CAMBIO DE US0 DE SUELO Y AUMENTO DE POTENCIAL URBANO
AVENIDA DE LA EMPRESA 3102

las personas y su patrimonio, frente a l0S riesgos naturales y
antropicos; asi como evitar la ocupacion de zonas de alto riesgo.

IX. Sostenibilidad ambiental.- Promover prioritariamente, el uso
racional del agua y de los recursos naturales renovables y no
renovables, para evitar comprometer la capacidad de futuras
generaciones, asi como evitar rebasar la capacidad de carga de los
ecosistemas y que el crecimiento urbano ocurra sobre suelos
agropecuarios de alta calidad, areas naturales protegidas o bosques.

X. Accesibilidad universal.- Promover una adecuada accesibilidad
universal que genere cercania y favorezca la relacion entre diferentes
actividades urbanas con medidas como la flexibilidad de usos
compatibles y densidades sostenibles.

XI. Movilidad.- Promover un patron urbano coherente de redes viales
primarias, la distribucion jerarquizada de los equipamientos y una
efectiva movilidad que privilegie las calles completas, el transporte
publico, peatonal y no motorizado.

XIl. Mejora regulatoria y simplificacion administrativa.- Asegurar que
los tramites, requisitos y plazos de los procedimientos ante la
administracion publica que establece esta Ley, sean explicitos,
claros y con tiempos de respuesta, dando certeza a los particulares,
evitando la discrecionalidad y la corrupcion.

Articulo 5. El ordenamiento territorial y el desarrollo urbano se
orientaran a mejorar la calidad de vida de la poblacion urbana y rural,
mediante:

I. El efectivo cumplimiento de los principios y derechos a que se
refiere este ordenamiento.

Ill. La vinculacion del desarrollo regional y urbano con el bienestar
social de la poblacion.

IV. El desarrollo socioecondmico sostenible e integral del Estado,
armonizando la interrelacion de los centros de poblacion y el campo,
distribuyendo equitativamente los beneficios y cargas entre todas las
personas que intervienen en el proceso de urbanizacion.

V. La distribucion equilibrada y sostenible de los centros de
poblacion y las actividades econdémicas en el territorio del Estado,
considerando las ventajas y economia de localizacion, vocacion
regional y potencialidad.

VI. La adecuada interrelacion socioeconémica de los centros de
poblacion.

X. La estructuracion interna de los centros de poblacion y la dotacion
suficiente 'y oportuna de espacio publico, infraestructura,
equipamiento y servicios urbanos.

Xl. La prevencion, control y atencién de riesgos y contingencias,
evitando la ocupacion en zonas de riesgos, naturales o antropicos,
asi como promoviendo la reubicacion de la poblacion asentada en
zonas de alto riesgo.

XIl. La conservacion y mejoramiento del ambiente y la imagen
urbana en los centros de poblacion.

Xlll. La implementacion preponderante, uso y rescate del espacio
publico, asi como la preservacion y reconocimiento del patrimonio
cultural inmueble de los centros de poblacion.

XIV. EI ordenado aprovechamiento de la propiedad inmobiliaria en
los centros de poblacion, impidiendo su expansion fisica
desordenada, sin la suficiente, adecuada y efectiva cobertura de
equipamiento, infragstructura y servicios urbanos de calidad.

XV. El fomento a la produccion y desarrollo de la vivienda en los
términos de la legislacion aplicable.

XVI. La coordinacion y concertacion de la inversion publica y privada
con la planeacion del desarrollo regional y urbano.

XVII. La participacion social en la planeacion del desarrollo urbano y
en la solucion de los problemas que genera la convivencia en los
asentamientos humanos.

Articulo 7. Para los efectos de esta Ley se entenderd por:

. Accion urbanistica.- Actos o actividades tendientes al uso o
aprovechamiento del suelo, tales como fusiones, subdivisiones,
parcelaciones, relotificaciones, fraccionamientos, conjuntos urbanos
y urbanizaciones, asi como de construccion, ampliacion,
remodelacion, reparacion, restauracion, demolicion o reconstruccion
de inmuebles, de propiedad publica o privada, que por su naturaleza
gstan determinadas en los planes de ordenamiento territorial
desarrollo urbano, o cuentan con los permisos correspondientes.
Comprende también la realizacion de obras de equipamiento e
infraestructura para la prestacion de servicios urbanos en la Entidad.

lll. Area no urbanizable.- El territorio que no puede ser sujeto de
utilizar o desarrollar en términos inmobiliarios o diversos a su
conservacion, por contar con algdn tipo de proteccion especifica que
lo inhibe para su desarrollo, tales como su valor ambiental,
paisajistico, historico, arqueologico, agricola, forestal, ganadero o
zona de riesgo, entre otros.

Las dreas no urbanizables deberdn estar definidas en los planes de
desarrollo urbano correspondientes.

V. Area urbana.- Superficie que contiene el espacio fisico territorial
de los centros de poblacion en donde un conglomerado demogréfico
de mds de dos mil quinientos habitantes lleva a cabo procesos
sociales y econdmicos en un medio natural adaptado para el
desarrollo de la vida comunitaria.

VI. Area urbanizable.- Territorio para el crecimiento urbano contiguo
a los limites del drea urbanizada del centro de poblacion
determinado en los planes de desarrollo urbano, cuya extension y
superficie se calcula en funcion de las necesidades del nuevo suelo
indispensable para su expansion.
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VII. Area urbanizada.- Territorio ocupado por los asentamientos
humanos con redes de infraestructura, equipamientos y Servicios.

Xll. Centros de poblacion.- Las areas constituidas por las zonas
urbanizadas, las que se reserven a su expansion y las que se
consideren no urbanizables por causas de preservacion ecoldgica,
prevencion de riesgos y mantenimiento de actividades productivas
dentro de los limites de dichos centros, asi como las que por
resolucion de la autoridad competente provean para fundacion de los
mismos.

Xlll. Centro de Poblacion Estratégico.- Son aquellos establecidos en
el Plan Estatal de Desarrollo Urbano, que delimitan los niveles
estatales, regionales, subregionales, centros rurales de servicios
basicos concentrados y municipales, que conforman el Sistema
Urbano Estatal para los municipios en el Estado.

XIX. Coeficiente de Ocupacion del Suelo (COS).- Es el factor
establecido en los instrumentos de planeacion, por el cual debe
multiplicarse el drea total del predio, para determinar la superficie
maxima de desplante a nivel de terreno natural que debe ocupar una
construccion.

XX. Coeficiente de Utilizacion del Suelo (CUS).- Es el factor
establecido en los instrumentos de planeacion, por el cual debe
multiplicarse el area total del predio para determinar la superficie
maxima de construccion que se puede alojar en un predio,
incluyendo en esta superficie, las dreas habitables o tiles.

XXII. Densificacion.- Politica publica urbana cuya finalidad es
incrementar el nimero de habitantes y la poblacion flotante por
unidad de superficie, considerando la capacidad de soporte del
territorio y, en su caso, adecuando los espacios publicos y sus
infragstructuras  conforme a los instrumentos de planeacion
aplicables.

XXIII. Desarrollo Urbano.- EI proceso de planeacion y regulacion de
la Fundacion, Conservacion, Mejoramiento y Crecimiento de los
Centros de Poblacion.

XXIV. Desarrollo metropolitano.- Proceso de planeacion, regulacion,
gestion, financiamiento y ejecucion de acciones, obras y servicios,
en zonas metropolitanas que, por su poblacion, extension vy
complejidad, deberdn participar en forma coordinada las autoridades
estatales y municipales, de acuerdo con sus atribuciones.

XXIX. Espacio pablico.- Areas, espacios abiertos o predios de los
asentamientos  humanos  destinados al  uso, disfrute vy
aprovechamiento colectivo, de acceso generalizado y libre transito.

XXX. Espacio edificable.- Suelo apto para el uso y aprovechamiento
de sus propietarios o poseedores en los términos de la legislacion
correspondiente.

XXXIX. Imagen urbana.- Conjunto de elementos naturales,
construidos y artisticos que integran una ciudad, tales como la traza
urbana, el espacio pablico, los edificios, el equipamiento urbano, las
expresiones plasticas, los hitos, los corredores bioldgicos, el medio
ambiente, y todo aquello que, formando referencias visuales, dan
identidad al centro de poblacion, transmitiendo valores 'y
cosmovisiones, y fortaleciendo el arraigo y la dignidad de sus
moradores.

XLVII. Licencia de uso o destino de suelo.- Documento oficial
expedido por la autoridad municipal, a solicitud de una persona
fisica 0 moral, mediante el cual se autoriza un uso o destino del
suelo especifico, o aprovechamiento de reservas, conforme a los
instrumentos de planeacion correspondientes, identificando sus
normas técnicas complementarias y, en su caso, las demas
condicionantes urbanisticas o ambientales aplicables.

XLVIII. Limites de centro de poblacion.- Superficie que comprende
las dreas constituidas por las zonas urbanizadas, zonas de
conservacion y preservacion ecoldgica y las zonas urbanizables que
Se reserven para su expansion, conforme a los planes de desarrollo
urbano municipales y de centros de poblacion vigentes. Tales limites
de centro de poblacion también pueden definirse en los fundos
legales existentes.

XLIX. Lotificacion.- La accién urbanistica de conformar nuevas
unidades o predios como resultado de un proceso de
fraccionamiento, subdivision, parcelacion o segregacion. L.
Dictamen de Impacto Territorial y Urbano.- Documento expedido por
la Secretaria, en que se analizan y se evallan los impactos al
ordenamiento del territorio, al ambiente y los recursos naturales y al
desarrollo urbano, en los términos de la Ley de Equilibrio Ecoldgico
y Proteccion al Ambiente del Estado y de la presente Ley.

LXIl. Planes municipales de desarrollo urbano.- Son los
instrumentos de planeacion a que se refieren las fracciones de la IV a
la IX del articulo 37 de esta Ley.

LXVI. Potencial urbano.- De un predio, lote o construccion, es 1a
capacidad disponible o proyectada en materia de densificacion y
ocupacion del suelo, asi como de infraestructura, servicios vy
equipamiento. Es determinado en los planes de desarrollo urbano,
considerando el uso de suelo, su ubicacion relativa en la ciudad, sus
valores ambientales y culturales y la imagen urbana.

LXVII. Predio baldio urbano.- Terreno no edificado, que por sus
caracteristicas de ubicacion estd confinado, colindante o contiguo
con areas que cuentan con vialidades y accesos, toda o parte de la
infraestructura y equipamiento suficiente para su desarrollo urbano, y
que por su vocacion esta o debe estar considerado dentro de los
planes de desarrollo urbano.
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LXXIV. Reservas.- Areas de un centro de poblacion que serdn
utilizadas para su crecimiento 0 mejoramiento, de acuerdo con los
instrumentos de planeacion correspondientes.

LXXXI. Usos del suelo.- Los fines especificos privados a que podran
dedicarse determinadas zonas o predios de un centro de poblacion y
que estan definidos en los Planes de Desarrollo Urbano.

LXXXII. Via pablica.- Todo espacio comun destinado al libre transito,
de conformidad con las leyes y reglamentos de la materia, asi como
todo inmueble que de hecho se destine a este fin.

LXXXIV. Zona de riesgo.- Espacio territorial determinado en el que
existe 1a probabilidad de que se produzca un dario, originado por
fendmenos naturales o antropicos.

LXXXV. Zona metropolitana.- La formada por centros de poblacion,
ubicados en el territorio de dos 0 mds municipios que, por su
complejidad, interacciones, relevancia social y econdmica,
conforman una unidad territorial de influencia dominante y revisten
importancia estratégica para el desarrollo estatal y/o nacional.

LXXXVI. Zonificacion Primaria.- La delimitacion de las dreas
urbanizadas, las urbanizables y las de

conservacion y preservacion ecologica que conforman un centro de
poblacion.

LXXXVII. Zonificacion Secundaria.- La determinacion de los usos de
suelo y destinos permitidos, prohibidos o condicionados de las
areas que componen un centro de poblacion, asi como sus
compatibilidades, los coeficientes de uso y ocupacion de suelo, las
densidades y otros parametros.

Articulo 8. En lo no previsto por esta Ley, se aplicaran en forma
supletoria la Ley General de Asentamientos Humanos, Ordenamiento
Territorial y Desarrollo Urbano, la Ley General del Equilibrio
Ecoldgico y la Proteccion al Ambiente y sus Reglamentos, asi como
la Ley de Desarrollo Forestal Sustentable, la Ley de Vivienda, la Ley
de Equilibrio Ecoldgico y Proteccion al Ambiente, la Ley para la
Proteccion del Patrimonio Cultural, el Codigo Administrativo y el
Codigo Civil, todas del Estado de Chihuahua.

Articulo 11. Las atribuciones que en materia de desarrollo urbano
otorgue esta Ley al Ejecutivo del Estado, serdn ejercidas a través de
la Secretaria, salvo las que deba ejercer directamente la persona
Titular del Ejecutivo del Estado, por disposicion expresa de este u
otros ordenamientos juridicos.

Cuando por razén de la materia y de conformidad con la Ley
Organica del Poder Ejecutivo del Estado y otras disposiciones
juridicas, deban intervenir otras dependencias o entidades estatales
0 municipales, la Secretaria ejercera sus atribuciones en
coordinacion con ellas.

Articulo 12. Al Poder Ejecutivo del Estado le corresponden las
siguientes atribuciones: (entre otras)

[. Cumplir el marco legal que garantice la aplicacion de los
principios y regulaciones de esta Ley.

II. Garantizar la Gobernanza Territorial y Urbana.

IIl. Formular y conducir las politicas estatales sobre ordenamiento
territorial, desarrollo urbano, vivienda y asentamientos humanos.

IV. Formular y conducir la politica del suelo urbano y desarrollo
territorial del Estado, en el dmbito de su competencia.

V. Formular y conducir la politica de reservas territoriales del Estado,
en el ambito de su competencia.

VIII. Elaborar, modificar, actualizar, evaluar y aprobar el Plan Estatal y
los Programas Regionales de Ordenamiento Territorial y Desarrollo
Urbano, asi como vigilar y evaluar su cumplimiento con Ila
participacion de los municipios y la sociedad.

IX. Coordinar y promover, con la participacion de los municipios, la
formulacion, aprobacion y ejecucion de los planes de zonas
metropolitanas y dreas conurbadas.

X. Celebrar convenios con la Federacion, con otras Entidades
Federativas y con 10s municipios,

para la planeacion, instrumentacion y regulacion de las acciones de
ordenamiento territorial y la promocion y administracion del
desarrollo urbano de los municipios, dreas conurbadas, zonas
metropolitanas y centros de poblacion de la Entidad.

XIV. Conducir, en coordinacion con los municipios y otras
dependencias y entidades publicas, los procesos de regularizacion
territorial en el Estado.

XVII. Colaborar con los municipios que asi lo soliciten, en la
elaboracion y ejecucion de los planes municipales de ordenamiento
territorial 'y desarrollo urbano, en coordinacion con otras
dependencias y entidades pdblicas, y con la participacion de los
sectores social y privado.

XVIII. Promover y ejecutar la politica del suelo urbano, reservas
territoriales y desarrollo territorial estatal, asi como la asignacion de
recursos presupuestales y de otras fuentes de financiamiento en la
materia.

XIX. Emitir el dictamen de congruencia que tengan los Planes
Municipales de Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano; los
Planes de Desarrollo Urbano de Centro de Poblacion o sus
modificaciones mayores; los Planes Parciales Municipales de
Desarrollo Urbano, y los Programas Sectoriales de Desarrollo Urbano
Sostenible, con la planeacion estatal en la materia.

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

[. Cumplir el marco legal que garantice la aplicacion de los
principios y regulaciones de esta Ley.

II. Promover la Gobemanza Territorial y Urbana.

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

IV. Solicitar al Ejecutivo Estatal, previa aprobacion o modificacion
mayor de los planes de ordenamiento territorial y desarrollo urbano,
regulados por esta Ley, el dictamen de congruencia con la
planeacion estatal en la materia, y vigilar 1a observancia de la misma
en la instrumentacion de dichos planes.

V. Enviar al Ejecutivo del Estado para su publicacion en el Periddico
Oficial del Estado, los planes de ordenamiento territorial y desarrollo
Urbano, asi como los reglamentos que expidan en la materia.

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

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

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

b) Explotacion de bancos de materiales pétreos y depdsitos de
escombro.

¢) Construccion, reparacion, ampliacion y demolicion de obras que
se ejecuten por cualquiera de los tres ¢rdenes de gobierno o las
personas particulares, tanto en zonas urbanas como rurales.

d) Construccion, instalacion y uso de la infragstructura pasiva y
activa de telecomunicaciones, en términos de la Ley Federal de
Telecomunicaciones y Radiodifusion, asi como la recepcion de
avisos para el uso y mantenimiento de dicha infraestructura.

XV. Constituir, manejar y administrar las reservas territoriales de los
centros de poblacion, asi como en la administracion del potencial
urbano, en los términos de esta Ley, su reglamentacion y de los
convenios de coordinacion que se suscriban.

XVII. Autorizar la localizacion, deslinde, ampliacion y delimitacion de
las zonas de urbanizacion ejidal y su reserva de crecimiento,
conforme a lo previsto en esta Ley y en los planes de ordenamiento
territorial y desarrollo urbano que corresponda.

XX|. Disefiar y ejecutar planes, programas y acciones para:

a) Proteger el patrimonio cultural urbano y arquitectonico.

b) Garantizar la movilidad, seguridad, libre transito y facil acceso a
las personas con discapacidad y en situacion vulnerable.

¢) Inhibir el establecimiento y crecimiento de asentamientos
humanos irregulares.

XXII. Expedir los reglamentos y disposiciones administrativas para
mejor proveer de las funciones y servicios de su competencia,
conforme a esta Ley y demas disposiciones juridicas aplicables.

XXIII. Realizar inspecciones e imponer las sanciones y medidas de
seguridad de su competencia en la materia.

Articulo 14. Los municipios y el Gobierno del Estado podran
suscribir convenios de coordinacion con el propésito de asumir el
gjercicio de funciones publicas en materia de asentamientos
humanos, ordenamiento territorial y desarrollo urbano que les
correspondan. Dichos convenios seran publicados en el Periodico
Oficial del Estado.

Articulo 27. Para asegurar la consulta, opinion y deliberacion de las
politicas de ordenamiento territorial y desarrollo urbano, el Estado y
los municipios, en el ambito de sus respectivas competencias,
conformaran y apoyardn la operacion de los siguientes o6rganos
auxiliares de participacion ciudadana y conformacion plural:

. EI Consejo Estatal de Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano.
Il. La Comision de Ordenamiento Territorial Metropolitano.

. Los Consejos Consultivos de Ordenamiento Territorial
Metropolitanos, asi como de Conurbaciones.

IV. Los Consejos Municipales de Ordenamiento Territorial y
Desarrollo Urbano.

Articulo 37. EI ordenamiento territorial y la planeacion de los
asentamientos humanos y del desarrollo urbano en la Entidad, se
llevard a cabo a través de:

|. ElI Programa Estatal de Ordenamiento Territorial y Desarrollo
Urbano.

Il. Los Programas Regionales de Ordenamiento Territorial vy
Desarrollo Urbano.

lll. Los Planes de Zonas Metropolitanas y Areas Conurbadas.

IV. Los Planes Municipales de Ordenamiento Territorial y Desarrollo
Urbano.

V. Los Planes de Desarrollo Urbano de Centros de Poblacion.
VI. Los Planes Parciales de Desarrollo Urbano.
VII. Los Programas Sectoriales de Desarrollo Urbano.

VIII. Los Planes Maestros de Desarrollo Urbano.
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IX. Los Esquemas de Planeacion Simplificada y de centros de
servicios rurales.

Los planes y programas a que se refiere este articulo seran
elaborados, aprobados, ejecutados, controlados, evaluados y
modificados por las autoridades competentes, con las formalidades
previstas en esta Ley, y estardn a consulta y opinion del pablico 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.

Articulo 39. Los planes a que se refiere el articulo 37 de la presente
Ley, se formularan y aprobaran en los términos previstos en esta Ley,
seran 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
vision a largo plazo, vigencia indefinida y estardn sometidos a un
proceso constante de revision, sequimiento y evaluacion.

Sera 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 podran convenir entre ellos y con la
Federacion, mecanismos de planeacion regional para coordinar
acciones ¢ inversiones que propicien el ordenamiento territorial y el
desarrollo urbano en la Entidad, cuya relacion lo requiera.

Articulo 62. Los Planes de Desarrollo Urbano de Centros de
Poblacion deberan contener el diagndstico, las politicas, las
estrategias y las demds normas para regular el uso, aprovechamiento
y ocupacion del suelo, comprendiendo tanto las regulaciones de
planeacion urbana, como las relativas al cuidado ambiental.

Comprenden el conjunto de disposiciones juridicas y normas
técnicas emitidas para:

. Ordenar y regular el crecimiento, mejoramiento y conservacion de
los centros de poblacion tendientes a la dignificacion del ser
humano, sus relaciones sociales y a la sustentabilidad social,
ambiental y economica.

Il. Establecer las estrategias, programas y proyectos necesarios a fin
de materializar los principios establecidos en esta Ley.

ll. Establecer la zonificacion primaria y secundaria, a la luz de
estrategias y objetivos que tiendan a la convivencia respetuosa con
el medio ambiente, la creacion del espacio publico, la integracion
del paisaje urbano, la infraestructura, el equipamiento y la movilidad.

IV. Establecer las bases para la programacion, asi como para proveer
el eficiente y eficaz funcionamiento y organizacion de las acciones,
obras y servicios en el municipio.

Los planes de desarrollo urbano de centros de poblacion guardaran
congruencia con los instrumentos de planeacion estatales y de zonas
metropolitanas y con los planes municipales de ordenamiento
territorial y desarrollo urbano que correspondan.

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

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

Articulo 75. Los instrumentos de planeacion municipal a que se
refiere el articulo 37 de esta Ley, serdn de vigencia indefinida y
podran modificarse cuando:

. Exista una variacion sustancial de las condiciones o circunstancias
que les dieron origen.

Il. Surjan técnicas diferentes que permitan una ejecucion mas
eficiente.

Ill. Cuando sobrevengan circunstancias que impidan su ejecucion o
existan cambios en los aspectos financieros y sociales que los
vuelva irrealizables.

IV. Sobrevenga otra causa de orden o de interés general que haga
recomendable adoptar alguna de esas medidas.

La autoridad municipal, al menos cada cinco afios, debera llevar a
cabo un ejercicio de revision de los Planes Municipales de
Desarrollo Urbano sefialados en las fracciones IV y V del articulo 37
de esta Ley, para ratificarlos o, en su caso, realizar las adecuaciones
correspondientes.

La modificacion de los planes municipales de desarrollo urbano gue
pretendan incorporar reservas forestales o consideradas de
preservacion, proteccion o conservacion ecoldgica, deberédn
previamente contar con las autorizaciones, permisos, licencias,
certificaciones 0 constancias que emitan las autoridades
competentes en materia ambiental, asi como la autorizacion de
ampliacion de los limites del centro de poblacion.

En ninglin caso podra abrogarse un plan o esquema simplificado de
planeacion de desarrollo urbano, sin que en la resolucion
correspondiente se declare la vigencia de uno nuevo.

Modificacion o actualizacion de los Planes Municipales de
Desarrollo Urbano

Articulo 76. La modificacion o actualizacion de los planes
municipales de desarrollo urbano, podra ser solicitada ante la
autoridad municipal correspondiente por:
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|. El municipio de que se trate.
II. EI Poder Ejecutivo del Estado.
IIl. La Secretaria.

IV. EI Consejo Estatal de Ordenamiento Territorial y Desarrollo
Urbano.

V. Los Consejos Municipales de Ordenamiento Territorial y
Desarrollo Urbano.

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

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

Articulo 77. Toda actualizacion o modificacion a los planes
municipales de desarrollo urbano se sujetard al mismo
procedimiento que el establecido para su formulacion, aprobacion,
publicacion y registro.

Los municipios del Estado podrédn 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 méxima de construccion

permitida, siempre y cuando no sean de impacto significativo, no se
modifique el limite del Centro de Poblacion, 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 requerira la aprobacion del
ayuntamiento mediante un dictamen técnico que elabore la autoridad
municipal encargada de la formulacion del plan correspondiente;
este procedimiento se regird por las normas que para tal efecto se
establezcan en los reglamentos o instrumentos de planeacion
municipal.

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

La autoridad dard respuesta a dichos planteamientos y los pondrd a
disposicion para su consulta fisica o electronica, durante al menos
cinco dias habiles previos a la aprobacion de la modificacion menor
correspondiente.

En ningln caso se considerard modificacion menor, de forma
enunciativa mas no limitativa, cuando se trate de cancelar la

continuidad o modificar la seccion de una vialidad de jerarquia
primaria.

4. Ley De Equilibrio Ecologico Y Proteccion Al Ambiente Del
Estado De Chihuahua®

Articulo 1. La presente Ley es reglamentaria del articulo 4° de la

Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos, y tiene por

objeto garantizar el derecho de toda persona a un medio ambiente

sano y saludable.

Articulo 7. Corresponde al Ejecutivo del Estado, por conducto de la
Secretaria:

. La aplicacion de los instrumentos de la politica ambiental
previstos en la presente Ley, en congruencia con los que, en su
caso, haya formulado la Federacion.

lll. Formular y desarrollar programas, a fin de preservar y
restaurar el equilibrio ecoldgico y proteger el ambiente,
coordinandose, en su caso, con las demds dependencias del
Ejecutivo Estatal, segun sus respectivas esferas de competencia,
con los municipios de la Entidad o con la Federacion.

IX. Evaluar el impacto ambiental de las obras y actividades a que
se refiere esta Ley.

Xl. Celebrar convenios en materia ambiental.

Articulo 8. Corresponde a los municipios de la Entidad, dentro de
sus respectivas jurisdicciones:

[ La formulacion, conduccion, evaluacion, difusion e
implementacion de la politica ambiental del municipio, en
congruencia con los que, en su caso, hubieren formulado la
Federacion y el Estado.

Il. La aplicacion de los instrumentos de la politica ambiental
previstos en esta Ley y la preservacion, restauracion vy
conservacion del equilibrio ecoldgico en los ecosistemas y 1a
proteccion al ambiente, que causen o puedan causar actividades
que se realicen en sus respectivas circunscripciones
territoriales, salvo cuando se trate de asuntos reservados a la
Federacion o al Estado.

IX. Otorgamiento de las autorizaciones para el uso del suelo y de
las licencias de construccion u operacion, dependiendo del
resultado satisfactorio de la evaluacion de impacto ambiental, en
el caso de proyectos de obras, acciones y servicios que se
mencionan en esta Ley.

Articulo 19. El Gobierno del Estado y los municipios promoveran la
cooperacion ciudadana, en todos los niveles, para lograr que el
equilibrio ecoldgico y proteccion al ambiente, sea considerado una

SFuente: Ultima reforma POE 2018.05.12/No. 38
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corresponsabilidad ciudadana y cada uno de los habitantes dé cabal
cumplimiento a sus obligaciones y responsabilidades en esta
materia.

Articulo 27. En la planeacion del desarrollo econdémico sustentable
del Estado, deberan ser considerados la politica ambiental general y
el ordenamiento ecoldgico que se establezcan de conformidad con
esta Ley y las demds disposiciones en la materia.

Articulo 28. En la planeacion del desarrollo econdmico, industrial y
urbano, y de conformidad con la politica ambiental, deberdn
incluirse estudios y la evaluacion del impacto ambiental de aquellas
obras, acciones o servicios que se realizan en el Estado.

Articulo 39. Para contribuir al logro de los objetivos de la politica
ambiental, |a planeacion del desarrollo urbano y la vivienda, ademas
de cumplir con lo dispuesto en el articulo 27 de la Constitucion
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 (derogada), se deben considerar los
siguientes criterios:

|. 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 local.

IIl. En la determinacion de los usos del suelo, se buscara lograr
una diversidad y eficiencia de los mismos y se evitard el
desarrollo de esquemas segregados o unifuncionales, asi como
las tendencias a la suburbanizacion extensiva y al crecimiento
urbano horizontal de los centros de poblacion.

IIl. En la determinacion de las areas para el crecimiento de los
centros de poblacion, se fomentard la mezcla de los usos
habitacionales con los productivos que no representen riesgos o
danos a la salud de la poblacion y se evitara que se afecten areas
con alto valor ambiental.

IV. Se estableceran y manejaran en forma prioritaria las areas de
conservacion y/o preservacion ecoldgica en torno a los
asentamientos humanos.

5. Codigo Municipal Para El Estado De Chihuahua'®

Articulo 1. Este Codigo, contiene las normas a que Se sujetard la
organizacion interior del ayuntamiento y el funcionamiento de la
administracion publica municipal en el Estado de Chihuahua,
reglamentando las disposiciones relativas a los Municipios,

"0Fyente: Ultima reforma POE 2019.03.16/No. 22

contenidas en la Constitucion Politica de los Estados Unidos
Mexicanos y en la Constitucion Politica del Estado.

Articulo 1 Bis. Son objetivos especificos del presente Codigo:

|. Establecer la forma de operacion y funcionamiento de los
Ayuntamientos del Estado de Chihuahua;

II. Promover la cultura institucional para la igualdad laboral entre
mujeres y hombres;

Ill. Establecer las bases normativas para la transversalizacion de
la perspectiva de género en los planes, politicas y acciones del
Ayuntamiento;

IV. Impulsar la igualdad sustantiva y no discriminacion al interior
como al exterior del Ayuntamiento;

V. Garantizar los derechos humanos en todo el territorio
municipal;

VI. Garantizar un enfoque integral, transversal, con perspectiva de
derechos humanos, de género e interculturalidad en el disefio y
la instrumentacion de politicas y programas de gobierno;

VII. Establecer los procedimientos de impugnacion de actos del
Ayuntamiento.

Articulo 28. Son facultades y obligaciones de los Ayuntamientos:
XXV. Concurrir con los Gobiernos Estatal y Federal en:

A). El proceso de planeacion del desarrollo estatal y nacional, de
acuerdo con lo que establezcan las leyes;

B). El desarrollo de programas de vivienda y urbanismo;

C). La prevision de necesidades de tierra para vivienda vy
desarrollo urbano;

D). La ejecucion de programas de regularizacion de tenencia del
suelo urbano;

E). La aplicacion de normas y programas que se establezcan
para la preservacion y restauracion del equilibrio ecoldgico y
proteccion al ambiente;

XXXIV. Expedir reglamentos para administrar la zonificacion y
planes de desarrollo urbano municipal; participar en la creacion
y administracion de sus reservas territoriales; controlar y vigilar
la utilizacion del suelo en sus jurisdicciones territoriales;
intervenir en la regularizacion de la tenencia de la tierra urbana;

Articulo 72. Son atribuciones de la persona titular de la Direccion de
Desarrollo Urbano Municipal las siguientes:

. Proponer, coordinar y ejecutar las politicas del Municipio en
materia de planeacion y desarrollo urbano y realizar las acciones
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necesarias para el cumplimiento de las disposiciones legales
relativas a los asentamientos humanos;

IIl. Controlar las reservas, usos y destinos de areas y predios en
los centros de poblacion, asi como vigilar que las acciones de
urbanizacion se ajusten a las disposiciones previstas en los
planes de desarrollo urbano;

Il. Administrar la zonificacion prevista en los planes de
desarrollo urbano correspondientes a su jurisdiccion territorial;

IV. Promover y realizar acciones para la conservacion,
mejoramiento y crecimiento de los centros de poblacion
ubicados en el territorio municipal, de conformidad con los
planes o programas de desarrollo urbano;

V. Participar, en la ordenacion y regulacion de las zonas
conurbadas que abarquen todo o parte de su territorio;

VI. Derogada;

VII. Revisar y dar tramite a las solicitudes de fusion, subdivision,
relotificacion o fraccionamiento de terrenos y toda accion urbana
en los centros de poblacion;

VIIl. Fomentar la organizacion y participacion ciudadana en la
formulacion, ejecucion, evaluacion y actualizacion de los planes
0 programas de desarrollo urbano;

IX. Conceder las licencias correspondientes para el
funcionamiento e instalacion de industrias, comercios y otros
establecimientos cuando interesen a la seguridad, salubridad y
urbanismo puablicos municipales;

X. Proponer al Ayuntamiento la expedicion de los reglamentos en
materia de desarrollo urbano que sean necesarios para regular
los procesos de mejoramiento, crecimiento y conservacion de
los centros de poblacion ubicados en su territorio; y

Xl. Las demds que le otorguen las leyes, reglamentos y
manuales de organizacion.

Articulo 85. Cada Municipio podra contar con un Consejo de
Planeacion Urbana Municipal, que se integrara con representantes de
los sectores publico, social y privado de la comunidad y servira de
auxiliar al Municipio en la planeacion urbana. En los Municipios de
mas de setenta y cinco mil habitantes serd obligatoria la existencia
de este Consejo.

Articulo 86. La directiva del Consejo se integrara por una persona
titular de la Presidencia que sera nombrado por el propio Consejo de
entre los representantes de los sectores social o privado de 1a
comunidad, durard en el cargo cinco afios, pudiendo ser reelecta;
deberd ser experta en la materia, tendrd las atribuciones que este
ordenamiento y demds le concedan, y una persona titular de la

Secretaria Técnica quien sera nombrada por la persona titular de la
Presidencia Municipal.

La persona ftitular de la Presidencia tendrd voto de calidad; la
persona titular de la Secretaria serd la encargada de citar a las
sesiones, levantar y autorizar, en union de la persona titular de Ia
Presidencia, en el libro destinado para el efecto, las actas de
aquéllas y hacerse cargo de la correspondencia y el archivo.

Articulo 87. La persona titular de la Presidencia Municipal convocara
a los grupos organizados de la comunidad para que integren el
Consejo de Planeacion Urbana Municipal, pudiendo estar integrado,
si los hubiere en el Municipio, por:

a) La o el representante del Gobierno del Estado;

b) La o el representante del Gobierno Federal;

¢) Dos representantes de la Administracion Municipal;
d) Dos Regidurias;

g) La o el representante de la Camara Nacional de la Industria de
la Transformacion;

f) La o el representante del Centro Empresarial de Chihuahua;
0) La o el representante de la Cdmara Nacional de Comercio;

h) La o el representante de la Cdmara Nacional de la Industria de
la Construccion;

i) La o el representante de la Camara de Propietarios de Bienes
Raices; y

i) Quienes el propio Consejo determine.

Articulo 91. EI Consejo de Planeacion Urbana Municipal, queda
facultado para:

. Participar en la formulacion de los planes municipales de
desarrollo urbano y los planes directores urbanos;

Il. Estudiar, opinar y proponer al Municipio, lo que estime
conveniente sobre pavimentacion, apertura, clausura, nivelacion,
alineacion, ensanchamiento, rectificacion, alumbrado y
embellecimiento de las vias publicas, plazas, parques y otros
sitios de uso comdn;

Il Intervenir en la proyeccion y recomendar al Municipio, la
apertura, construccion, ampliacion y reparacion de caminos
publicos, lineas de agua potable y drenaje, acueductos, pozos,
canales, estaciones de bombeo, edificios publicos, jardines,
parques y centros deportivos y recreativos;

IV. Formular y proponer al Municipio, los proyectos de
financiamiento de las obras recomendadas y las bases de los
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empréstitos o contratos relativos 0 en su caso opinar sobre los
que se le presentaren;

V. Participar en la formulacion y actualizacion del reglamento de
construcciones;

VI. Proponer la construccion de las obras necesarias para la
proteccion de los centros urbanos contra inundaciones y otros
siniestros, pudiendo pedir al Ayuntamiento que formule al
Ejecutivo del Estado la solicitud de expropiacion correspondiente
y que ordene en su caso, el derrumbe de las construcciones que
invaden el cauce de rios y arroyos y pongan en peligro los
intereses de los habitantes del Municipio;

VII. Someter a la aprobacion de los Ayuntamientos, proyectos de
la reglamentacion del servicio de limpia, recoleccion,
aprovechamiento,  transformacion,  relleno  sanitario e
incineracion de basura;

VIIl. Recomendar al Ayuntamiento la presentacion de iniciativa
de Ley al Congreso del Estado, para que -establezca
contribuciones especiales con el fin de recaudar los fondos
necesarios para la realizacion de una obra publica municipal;

IX. Recomendar la realizacion de obras y la prestacion de
servicios que contribuyan al bienestar de los habitantes del
Municipio;

X. Designar cuando lo crea conveniente, comités especiales que
de seguimiento a la ejecucion de una obra determinada;

XI. Promover la participacion y colaboracion de los vecinos del
Municipio en las acciones gubernamentales de beneficio
colectivo; y

XIl. Realizar las demds atribuciones que le fijen las leyes y sus
reglamentos.

[Il. Promover el desarrollo urbano sostenible por medio de las
acciones y gestion urbana del Municipio;

IV. Integrar las mejores practicas de participacion de los
habitantes en lo individual y por medio de grupos, en los
procesos de planificacion, consulta pablica y administracion del
desarrollo urbano sostenible;

V. Motivar la participacion de todos los habitantes en las
practicas del bien comun orientadas al desarrollo urbano
sostenible;

VI. Definir formas para medir el estado actual y el avance
periddico en materia de desarrollo urbano sostenible;

VII. Establecer incentivos a las practicas de desarrollo urbano
sostenible, 10s que se aplicardn de acuerdo a este Reglamento
derivado de la Ley;

VIIIl.  Determinar sanciones para quienes contravengan las
disposiciones de este Reglamento, y

IX. Establecer las normas y procedimientos para regular:
a) El destino y conservacion de predios;

b) Las restricciones y modalidades que se impongan al uso o
aprovechamiento del suelo;

¢) La utilizacion de la via pablica;

d) Las autorizaciones para fusion, subdivision, relotificacion y
fraccionamiento de terrenos que bajo cualquier régimen de
tenencia de |a tierra se realicen dentro de los limites territoriales
del municipio de Chihuahua, para la constitucion de
fraccionamientos, centros comerciales, parques industriales,
conjuntos urbanos, y obras similares, y

e) La conservacion y mejoramiento del medio ambiente,
prevencion, control y atencion de riesgos y contingencias

Iv. AMBITO MUNICIPAL .
ambientales y urbanas.

1. Reglamento De Desarrollo Urbano Sostenible Del Municipio De
Chihuahua''

Articulo 3. Este Reglamento tiene por objeto:

Articulo 7. Son autoridades competentes para la aplicacion de este
Reglamento:

. EI Ayuntamiento;
|. Establecer los preceptos legales basicos que normen el
desarrollo urbano sostenible con la participacion de los tres
Ordenes de gobierno en la atencion de los asentamientos
humanos, los centros de poblacion y el medio ambiente;

II. El Municipio;
Il EI Presidente Municipal, y

IV. La Direccion.
II. Definir un sistema de planificacion para el desarrollo urbano

. I - Articulo 8. Son atribuciones del Ayuntamiento:
sostenible del Municipio y sus centros de poblacion;

. Aprobar los programas de orden municipal de desarrollo
urbano sostenible y de ordenamiento territorial de los

"Fuente: POE 2013.10.05/No. 80
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asentamientos humanos, en congruencia con el Programa Estatal
de Desarrollo Urbano Sostenible;

Il. Solicitar al Ejecutivo del Estado que promueva ante la
Legislatura local, la fundacion de centros de poblacion, de
conformidad con las leyes aplicables;

IIl. Participar en el ordenamiento y regulacion de las zonas
conurbadas y metropolitanas, conforme a la Ley General de
Asentamientos Humanos, Ley de Desarrollo Urbano Sostenible
(derogada), este Reglamento y los convenios de conurbacion y
metropolitanos respectivos;

IV. Participar en la constitucion, manejo y administracion de las
reservas territoriales de los centros de poblacion, en los
términos de la Ley y de los convenios de coordinacion que se
suscriban;

V. Otorgar o negar autorizaciones, licencias y permisos para la
gjecucion de acciones urbanas y para el uso o aprovechamiento
de dreas o predios, a que se refiere este Reglamento;

VI. Aprobar, en el dmbito de su competencia, las acciones de
regularizacion de la tenencia de 1a tierra de los asentamientos
irregulares, asi como los procesos de incorporacion al desarrollo
urbano sostenible de tierras de origen ejidal, comunal, privado o
provenientes del patrimonio de la Federacion o del Estado,
conforme a la legislacion aplicable;

VII. Autorizar la localizacion, deslinde, ampliacion y delimitacion
de las zonas de urbanizacion ejidal y su reserva de crecimiento,
conforme a lo previsto en los programas de Desarrollo Urbano
Sostenible que correspondan y en este Reglamento;

VIIIl. Vigilar que en los programas y acciones de desarrollo
urbano sostenible, se proteja el patrimonio historico, artistico,
arquitectonico y cultural, asi como el medio ambiente de los
centros de poblacion;

IX. Resolver sobre los recursos administrativos que, de acuerdo
a su competencia, le sean planteados, y

X. Las demds que le otorguen la Ley, este Reglamento y otras
disposiciones juridicas aplicables.

Articulo 9. Son atribuciones del Municipio:

|. Formular, actualizar y evaluar los programas de orden
municipal de desarrollo urbano sostenible y de ordenamiento
territorial de los asentamientos humanos, en congruencia con el
Programa Estatal de Desarrollo Urbano Sostenible;

IIl. Solicitar al Ejecutivo Estatal, previa aprobacion o modificacion
de los programas de desarrollo urbano sostenible regulados por
este Reglamento, el dictamen de congruencia con el Programa

Estatal de Desarrollo Urbano Sostenible, y vigilar la observancia
de la misma en la instrumentacion de dichos programas;

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

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

a) Ocupacion, aprovechamiento y utilizacion del suelo pablico o
privado;

b) Explotacion de bancos de materiales y depdsito de escombro;

¢) Construccion, reparacion, ampliacion y demolicion de obras
que se ejecuten por cualquiera de los tres ordenes de gobiermno o
por los particulares tanto en zonas urbanas, como rurales;

d) Instalacion de estructuras para telecomunicaciones,
conduccion o transmision, y

g) Colocacion de estructuras con fines publicitarios,
nomenclatura urbana, informativos, vigilancia y cualesquiera
otros ubicados en via publica o propiedad privada.

VII. Realizar, promover y concertar acciones e inversiones con
los sectores social y privado, a efecto de lograr el desarrollo
sostenible de los centros de poblacion, su conservacion,
mejoramiento y crecimiento, asi como para la prestacion vy
administracion de los servicios publicos y la ejecucion de obras
de infraestructura y equipamiento urbano;

VIIl. Promover la participacion, organizacion y recibir las
opiniones de los grupos sociales que integren la comunidad, en
la formulacion, ejecucion, evaluacion y actualizacion de los
instrumentos aplicables al desarrollo urbano sostenible, asi
como en sus modificaciones;

IX. Intervenir y coadyuvar en la regularizacion de la tenencia de la
tierra de los asentamientos irregulares, asi como en los procesos
de incorporacion al desarrollo urbano sostenible de tierras de
origen gjidal, comunal, privado o provenientes del patrimonio de
la Federacion o del Estado, conforme a la legislacion aplicable;

(Entre otros).

Articulo 11. Corresponde a la Direccion:

. Fijar los requisitos y documentos a que deberdn sujetarse
acciones de aprovechamiento urbano que requiera el
fraccionamiento, fusion, relotificacion de terrenos o subdivision,
el establecimiento de régimen de propiedad en condominio o la
edificacion, modificacion, ampliacién, reparacion,  uso,
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Articulo 19. Los programas que integran el Sistema Municipal de
Planificacion Urbana con excepcion de los planes maestros y de las
modificaciones menores, se sujetaran al siguiente procedimiento:

mantenimiento y demolicion de construcciones dentro del
territorio municipal;

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

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

VIIIl. Proporcionar asesoria y apoyo técnico en materia de
desarrollo urbano sostenible y ordenamiento territorial de los
asentamientos humanos, a los sectores social y privado;

X. Definir criterios de imagen urbana, apoyandose de manera
consultiva con el Instituto Municipal de Planeacion Urbana;

XIX. Emitir dictamen técnico cuando sea necesario para la
autorizacion de alguna accion urbana,

(Entre otras).

Articulo 14. Seran drganos auxiliares de andlisis y opinion en la
implementacion de acciones del ordenamiento territorial de los
asentamientos humanos y de desarrollo urbano sostenible:

. El Consejo Municipal de Desarrollo Urbano Sostenible, cuyas
atribuciones contenidas en la Ley serdn cumplidas en el
Municipio de Chihuahua por conducto del Consejo de
Planeacion Urbana Municipal;

Il. El Comité de Planeacion y Desarrollo Municipal,
COPLADEMUN;

IIl. El Instituto Municipal de Planeacion, IMPLAN y

IV. La entidad a cargo de la Proteccion Civil en el Municipio.

. EI Municipio dard aviso publico del inicio del proceso de
planeacion y de recepcion de las opiniones, planteamientos y
demandas de la comunidad, en los términos del Capitulo
Décimo Primero de este Reglamento;

II. EI Municipio formulard el proyecto del programa y lo difundira
ampliamente, a través de su publicacion, de manera integra, en
el sitio de la Presidencia Municipal;

[Il. EI proyecto del programa estara a consulta y opinion de la
ciudadania, de las organizaciones de la sociedad civil y de las
autoridades de los tres ordenes de gobierno interesados, durante
un plazo no menor de 60 dias naturales, a partir del momento en
que el proyecto se encuentre disponible.

Asi mismo, antes de que inicie dicho plazo, remitird copia del
proyecto al titular del Ejecutivo del Estado y al Instituto
Municipal de Planeacion, quien emitird el dictamen
correspondiente.

IV. La Direccion organizard al menos dos audiencias publicas en
las que se expondrd el proyecto, recibird las sugerencias y
planteamientos de los interesados. Simultineamente, la
dependencia municipal encargada de la elaboracion del
programa llevard a cabo las reuniones que sean necesarias para
asegurar la congruencia del mismo con la Ley, el presente
Reglamento y el Programa Estatal de Desarrollo Urbano
Sostenible;

V. El Municipio debera dar respuesta a los planteamientos de la
comunidad sobre las modificaciones al proyecto, expresando las
razones del caso;

VI. Una vez elaborado el proyecto definitivo del programa o plan,

la Secretaria, en un plazo no mayor de 30 dias naturales, emitira
un Dictamen de Congruencia del mismo, respecto del Programa
Estatal de Desarrollo Urbano Sostenible. Dicho Dictamen serd
requisito indispensable para su aprobacion, y

Articulo 18. EI ordenamiento y regulacion de los asentamientos
humanos y el desarrollo urbano sostenible de los centros de
poblacion en el Municipio, se llevaran a cabo a través del Sistema
Municipal de Planificacion Urbana, integrada por los siguientes

planes o programas: VIIl. Cumplidas las formalidades previstas en la Ley, el

Ayuntamiento aprobard el plan o programa y lo remitird al
Ejecutivo del Estado para los efectos a que haya lugar, dentro de
un plazo que no podrd exceder de los diez dias habiles
siguientes.

. Programa Municipal de Desarrollo Urbano Sostenible;
II. Plan de Desarrollo Urbano Sostenible de Centro de Poblacion;
IIl. Planes Parciales de Desarrollo Urbano Sostenible;

IV. Planes Sectoriales de Desarrollo Urbano Sostenible; Articulo 20. Para la modificacién de los programas a que se refiere

este Capitulo, se seguird el mismo procedimiento que para su
aprobacion, con excepcion del instrumento previsto en la fraccion V
del articulo 18 del presente Reglamento.

V. Planes Maestros de Desarrollo Urbano Sostenible, y

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

. Sobre el cambio de uso del suelo a otro que sea compatible;

II. Sobre el cambio de la densidad e intensidad de su
aprovechamiento, o

IIl. Sobre el cambio de la altura mdxima de construccion
permitida;

Articulo 25. Las modificaciones anteriores procederan siempre y
cuando:

. No se modifique el Limite del Centro de Poblacidn,

IIl. No se altere la delimitacion entre las dreas urbanizables y las
no urbanizables, o

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

Articulo 26. Quienes pretendan realizar una modificacion menor en
los términos de los articulos 24 y 25 del presente Reglamento,
deberan presentar una solicitud por escrito dirigida a la Direccion,
acreditar 1a propiedad del predio motivo de la modificacion vy
adjuntar un documento técnico que justifique la accion solicitada y
la informacion grafica que permita la correcta interpretacion del
tramite solicitado.

Para efecto de conocer pablicamente la propuesta de modificacion al
programa, en los términos del Titulo Octavo de la Participacion
Social de la Ley, el Municipio notificara y requerird un dictamen
técnico al IMPLAN. En este procedimiento, escuchara 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 que en un plazo de 30
dias naturales emitan su opinion.

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.

Articulo 31. Toda accion urbana para ser ejecutada requerira de la
licencia, constancia o certificacion expedida por la Direccion,
excepto en los casos previstos en este Reglamento.

Articulo 75. Las zonificaciones son dreas homogéneas en las que se
ha subdividido la ciudad, de acuerdo al plano de la propuesta
general del Plan de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacion.
Existen usos permitidos, condicionados y prohibidos, lote minimo,
COS, CUS, y alturas diferentes para cada una de ellas... y se
sujetaran a lo siguiente:

. A todo predio ubicado dentro del dmbito considerado por el Plan,
le corresponde una zonificacion y en consecuencia usos permitidos,
condicionados y prohibidos, COS, CUS y alturas;

V. Un propietario o poseedor podra solicitar la modificacion de la
zonificacion que le corresponda ante el Ayuntamiento, presentando
el estudio correspondiente que demuestre el beneficio de la misma
para la ciudad y los impactos ambientales y viales que su propuesta
origine, éste podra ser para el uso del suelo, densidad, intensidad,
COS, CUS, altura, lote tipo y restricciones, de acuerdo al
procedimiento establecido en la Ley;
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D.  ALCANCES
l. ALCANCE GENERAL

El principal objetivo para la realizacion del presente instrumento es
el de obtener el cambio de uso de suelo e intensidad de sus
coeficientes de aprovechamiento, establecidos por el Plan de
Desarrollo Urbano 2040 del Centro de Poblacion Chihuahua Sexta
Actualizacion que es Comercio y Servicios a Habitacional H60+ con
componente de aumento de potencial urbano, que le permita
albergar un proyecto de aprovechamiento habitacional en esquema
de alta densidad en compatibilidad con su entorno, aprovechando su
vocacion de suelo, la infragstructura consolidada, las condiciones de
accesibilidad presentes y futuras, asi como por el impulso
economico propio del corredor de Av. de la Juventud al cual es
cercano y la actividad econdmica prevaleciente en el entorno, para lo
cual se realiza un andlisis técnico justificativo para definir la
viabilidad de la propuesta.

Il ALCANCE LEGAL

Conforme a lo dispuesto en la Ley, este Estudio de Cambio de Uso
de Suelo y de Aumento de Potencial Urbano se dirige a establecer el
ambito territorial de aplicacion en donde se ha de regular el ejercicio
de la propiedad inmueble, asimismo analizar el marco estratégico
territorial para su entorno y plantear las politicas, criterios, acciones
y programas que se han de Ilevar a cabo para su implementacion.

. ALCANCE TERRITORIAL

1. Definicién Del Area De Estudio

Con la finalidad de efectuar un andlisis funcional y socioeconémico
lo suficientemente amplio que permita identificar las potencialidades
de los predios y definir una zonificacion acorde a los lineamientos
establecidos por los instrumentos de planeacion urbana vigentes, se
consider6 la delimitacién de Areas Geoestadisticas Basicas (AGEB)
definidas por INEGI, para la obtencion de datos estadisticos y
cartograficos que permitan establecer el adecuado nivel de estudio y
andlisis para determinar la viabilidad de la presente propuesta de
cambio de uso de suelo.

Asimismo, su ubicacion dentro de la mancha urbana en una zona en
proceso de consolidacion mediante la construccion y habilitacion de
diversos desarrollos habitacionales, comerciales e industriales de
nueva creacion; condicionan a realizar adicionalmente el andlisis
prospectivo de dichos usos ya consolidados 0 en proceso para
determinar la vocacion y complementariedad que la oferta
inmobiliaria sobre el predio objeto del presente Estudio deba ofrecer
para su Gptima integracion con la zona y 1a ciudad.

De acuerdo a lo anterior se establece como poligono de estudio la
superficie delimitada por linea quebrada al norte definida por

trayectoria de C. Hacienda de los Morales, Av. de la Juventud, Av.
Washington y Av. Mirador; al oriente por linea continua por
trayectoria de Blvd. Antonio Ortiz Mena; al sur con linea quebrada
con trayectoria en Av. de la Juventud, Av. El Reliz, limite de zona
federal de arroyo EI Rejon y limite de N.A.M.O. de la Presa El Rejon ;
y al poniente en linea quebrada con trayectoria sobre predios varios
de propiedad particular, C. Hacienda de los Morales y Av. Tomas
Valles Vivar; para conformar un poligono con una superficie de
946.413 Hectareas.

Yoo o S x Yoo o
ESTUDIO DE CAMBIO DE USO DE SUELO AVENIDA DE LA EMPRESA 3102

POLIGONOS DE PLANEACION. Escala: 1:20,000
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Curvas do ol 500 m

Clave: D-02

Fig. 2 Limite de Area de Estudio y Aplicacion. ™2

Para la definicion del poligono anterior, se analizaron los siguientes
20 AGEB s urbanos considerados, los cuales en conjunto definieron
un ambito territorial adecuado y suficiente para la obtencion de datos
relevantes de andlisis hacia la propuesta aqui expuesta:

2 Fuente: Elaboracion propia.
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Fig. 3 Limite de AGEB’s que componen el Area de Estudio. 3

Para los AGEB s 2378, 315A, 4957 y 8362 fueron considerados en
cuanto a su superficie parcial que incide en la delimitacion del area
funcional involucrada en la definicion de criterios en base al andlisis
de condiciones urbanas y medioambientales que inciden al entorno
del predio analizado.

2. Definicién Del Area De Aplicacion

El cambio de uso de suelo para un predio urbano con clave catastral
251-043-002 comprende en total una superficie de 2.544.157
metros cuadrados en escritura y 2,365.61 de acuerdo a
levantamiento fisico, que se encuentra identificado con el nimero
3102 de Av. de la Empresa del Fracc. Parque de Negocios. Sus
limites son por su frente 42.305 metros con C. de la Empresa; por
su costado derecho 60.00 metros en escritura y 55.72 metros fisicos
colindante con Fracc. Residencial Santa Fe; por su fondo 42.50
metros con Torre Sphera; y por su costado izquierdo 60.00 metros
en escritura y 55.86 fisicos con Lote 1 de la Manzana 3 del
fraccionamiento.

Al predio anteriormente identificado e  corresponden las
caracteristicas fisicas siguientes de acuerdo a plano catastral que se
ilustra a continuacion:

'3 Fuente: Elaboracion propia con datos Censo de Poblacion y Vivienda INEGI
2010
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Fig. 4 Plano catastral predio 251-043-002."

Se anexa al presente estudio copia de plano catastral del predio
indicando colindantes su superficie y colindancias.

El predio asi conformado tiene asignado uso de suelo Comercio y
Servicios por el Plan de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacion
Chihuahua Vision 2040 Sexta Actualizacion.

Se ampara la propiedad a favor de Arcqon Modular S.A. de C.V., lo
cual consta en Escritura Pablica Volumen 308, Ndmero 9045
otorgada en la Ciudad de Chihuahua, Chihuahua el dia 13 de
noviembre del afio 2023, ante la fe del Notario Pblico Nimero 5 del
Distrito Judicial Morelos, Licenciado Luis Carlos Magdaleno quien
hace constar la superficie descrita anteriormente para el predio
promovido, asi como las dimensiones de los limites de colindancia
del mismo. Dicha escritura se encuentra registrada en el Registro
Pdblico de la Propiedad y del Notariado del Estado de Chihuahua
Distrito Judicial Morelos, en la Inscripcion 18 del Libro 7110

" Fuente: Perito Catastral.
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Seccion Primera, con folio real 1426785. Se anexa a este estudio de
planeacion copia de la escritura descrita.

Por lo anterior, es importante resaltar la relacion existente dicho
predio y la Ciudad, y la necesidad de establecer lineamientos y
estrategias que permitan una adecuada incorporacion al desarrollo
urbano de acuerdo a sus capacidades, en atencion a su localizacion
estratégica por proximidad al corredor de movilidad definido para la
Av. de la Juventud y su localizacion dentro del drea de influencia del
propio corredor.

Fig. 5 Vista del predio promovido.™

V. ALCANCES DE PLANIFICACION

El alcance del Estudio se define en funcion de la normatividad
aplicable, en particular 1a Ley de Desarrollo Urbano Sostenible del
Estado de Chihuahua para lo cual este programa busca ser
congruente con sus instrumentos superiores especialmente con el
Plan de Desarrollo Urbano de la Ciudad de Chihuahua 2040

En este sentido, el presente estudio busca los alcances de cambio
de uso de suelo al interior, atendiendo en su contexto natural y
urbano a la futura interaccion con su estructura urbana inmediata en
cuanto a infragstructura, usos de suelo colindantes y estructura vial.
Este cambio de uso de suelo esta justificado en los andlisis urbanos,
sociales y de medio natural. Para ello, en su capitulo de Diagnostico
se hacen las precisiones necesarias para su mejor entendimiento.

' Fuente: Elaboracion Propia.
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E. DIAGNOSTICO

L CONTEXTO DE PLANEACION DEL DESARROLLO
URBANO, SOCIAL Y ECONOMICO

1. Ambito Regional

El Estado de Chihuahua esta dividido en 67 municipios de acuerdo a
la Division Geoestadistica del SNIEG establecida por el INEGI. En
gsta clasificacion el municipio de Chihuahua tiene como su cabecera
a la ciudad de Chihuahua, la distribucion demografica muestra que
el 21.7% de la poblacion total del Estado se ubica en el municipio
de Chihuahua, situandolo como uno de los mas poblados de la
entidad.

Siendo parte del Sistema Urbano Nacional, el Municipio de
Chihuahua es un polo de desarrollo relevante, por encontrarse en la
confluencia de ejes carreteros de nivel nacional e internacional:

. Agroindustrial (Judrez-Zacatecas)
. Comercial (Judrez - Mexico, D.F.)
. Comercial (Topolobampo - Dallas, TX)

La vinculacion de la region en cuanto a productos y mercancias ha
sido histéricamente  importante  considerando la  ubicacion
estratégica del Municipio en el corredor comercial hacia los Estados
Unidos de América y su relacion al sur con la ciudad de Durango
donde confluyen los ejes carreteros de los corredores comerciales
norte — sury este — oeste y al oriente con la costa del Pacifico.

SIMBOLOGIA

Chihuahua

quivite
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2 Pax \
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Fig. 6 Vinculacion Regional.’®

El Estado de Chihuahua cuenta con una importante consolidacion en
cuanto a su red carretera lo cual permite una vinculacion eficiente y
funcional entre  Municipios y localidades las cuales son
administradas por la Federacion y el Estado. Por la ubicacion y
jerarquia del Municipio de Chihuahua donde se ubica la ciudad

16 Fuente. Plan de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacion Chihuahua:
Vision 2040. IMPLAN

capital del Estado, se define la importancia que la ciudad posee en
cuanto al esquema de movilidad regional.
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Fig. 7 Movilidad Regional. "
La red carretera que relaciona a la zona metropolitana con las
localidades del Estado y con el resto de la nacion favorece una
relacion jerarquica hacia Ciudad Judrez hacia el norte y la Ciudad de
México al sur. Dicha condicion obedece a factores econdmicos que
sefialan la importancia de dicho corredor.

2. Ambito Urbano

Centro de poblacion. Este se define con la delimitacion de su fundo
legal que tiene una superficie total de 78,289.38 hectareas, de las
cuales en la actualidad (2021) 26,544.06 hectdreas corresponden al
area urbana de acuerdo al proceso de crecimiento de la mancha
urbana.

Es importante mencionar que existe una superficie adicional
considerada para el crecimiento futuro de la Ciudad, definida por el
PDU 2040 y la planeacion vigente y aplicable en el Centro de
Poblacion.

Crecimiento poblacional y urbano. Histéricamente, la superficie total
de la mancha urbana de Chihuahua representaba 15,097.91 Has de
superficie en el afio 1990. La evolucién de la mancha urbana
significa actualmente una extension territorial de 26,544.06 Has de
superficie que significa una importante desaceleracion en su ritmo

'” Fuente: Elaboracion Propia.
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de crecimiento al ir decreciendo su aumento porcentual en
superficie respecto a periodos quinquenales anteriores.

La poblacion actual en la ciudad de Chihuahua asciende a 925,762
habitantes aproximadamente lo cual ha significado una tasa media
de crecimiento poblacional 1.27% anual. Esto significa una gradual
desaceleracion respecto al quinquenio inmediato anterior lo cual se
atribuye a factores de socioeconémicos y demograficos que inciden
tanto a la ciudad de Chihuahua como a otras ciudades medias del
pais

Su cardcter de ciudad capital, asi como su desarrollo econémico e
industrial, ha generado una migracién de las poblaciones rurales
hacia esta, este proceso ha incidido en el crecimiento de la
poblacion, la diversificacion de las actividades economicas, la
ocupacion de mayores superficies de suelo y la dindamica constante
de crecimiento se manifiesta en una modificacion sustancial del
entorno original.

Sin embargo esta creciente dindmica econémica provoca una serie
de problematicas urbanas, sociales y financieras y se ha propiciado
un desarrollo desequilibrado a nivel estatal acrecentdndose estos
problemas en las dos ciudades con mayor progreso Chihuahua y Cd.
Judrez.

A pesar del creciente progreso, la ciudad se encuentra inmersa
procesos de dispersion de la urbanizacion periférica y expulsion de
habitantes de las zonas centrales de la ciudad. Las politicas
aplicadas hasta ahora han llevado en gran medida a procesos
masivos de zonificacion y privatizacion, buscando trasladar los
problemas de mantenimiento, mejora y consolidacion a los propios
ciudadanos. Esto ha conducido a situaciones de insolvencia
colectiva que impiden resolver por si mismos la problemdtica
generada. Las actuales demandas de la poblacion van mds alld de
aquellas que se limitan a la cobertura de necesidades acumuladas,
por urgentes que estas sean.

3. Ambito De Influencia

El desarrollo de este proyecto proporciona una alternativa importante
a la oferta de vivienda plurifamiliar accesible al corredor de actividad
de Av. de la Juventud y a los principales corredores que lo conectan
con la zona central de la ciudad aportando para sus habitantes
conveniencia al evitar el traslado a largas distancias a areas de
interés, impulsa el desarrollo del sector de la construccion, asi
mismo este proyecto permite la densificacion del corredor,
aprovecha infraestructura de servicios instalada y es un ejemplo de
las politicas de densificacion y aprovechamiento del suelo en areas
de alto potencial urbano. Asimismo, este proyecto se integra a un
entorno urbano de baja densidad habitacional tendiente a la mixtura
de usos de suelo, con fuerte presencia de comercio y servicios en
corredor de Av. de la Juventud en el tramo comprendido entre Av.
Teofilo Borunda y Av. Wahington en la zona surponiente de la

ciudad, con factibilidad de integracion a las politicas pablicas de
intensificacion en los potenciales del suelo en los entornos de los
corredores urbanos en la Ciudad de Chihuahua.

L. REGIMEN DE TENENCIA DE LA TIERRA

El régimen de tenencia de 1a tierra de la zona surponiente de la
ciudad y de manera mas especifica sobre la zona de analisis y en
particular del predio motivo de este estudio es de propiedad privada.

El cambio de uso de suelo para un predio urbano con clave catastral
251-043-002 comprende en total una superficie de 2,544.157
metros cuadrados de acuerdo a Escritura Publica, que se encuentra
identificado con el nimero 3102 de la C. de la Empresa del Fracc.
Parque de Negocios. Sus limites son por su frente 42.305 metros
con C. de la Empresa; por su costado derecho 60.00 metros en
escritura y 55.72 metros fisicos colindante con Fracc. Residencial
Santa Fe; por su fondo 42.50 metros con Torre Sphera; y por su
costado izquierdo 60.00 metros en escritura y 55.86 fisicos con Lote
1 de la Manzana 3 del fraccionamiento.

Se ampara la propiedad a favor de Arcqon Modular S.A. de C.V., lo
cual consta Escritura Publica Volumen 308, Nimero 9045 otorgada
en la Ciudad de Chihuahua, Chihuahua el dia 13 de noviembre del
afio 2023, ante la fe del Notario Publico Nimero 5 del Distrito
Judicial Morelos, Licenciado Luis Carlos Magdaleno quien hace
constar la superficie descrita anteriormente para el predio
promovido, asi como las dimensiones de los limites de colindancia
del mismo. Dicha escritura se encuentra registrada en el Registro
Publico de la Propiedad y del Notariado del Estado de Chihuahua
Distrito Judicial Morelos, en la Inscripcion 18 del Libro 7110
Seccion Primera, con folio real 1426785. Se anexa a este estudio de
planeacion copia de la escritura descrita.

. ESTRUCTURA URBANA

La estructura urbana es la relacion y el orden guardado entre las
distintas partes que componen la ciudad. Esta organizacion
determinada por las acciones publicas, privadas y sociales llevadas
a cabo en distintas épocas, esta se encuentra en crecimiento y en
gstado dindmico. Dicha organizacion se encuentra conformada por
elementos urbanos reconocidos como el sistema vial, espacios
verdes, tramas, trazados, tejidos y equipamientos que se presentan
con caracteristicas particulares en la conformacion de cada ciudad,
los cuales generan centros de actividad jerdrquicos y entrelazados.

La estructura que rige a la Ciudad de Chihuahua esta formada por
una red primaria o soportante, que estd compuesta por el centro
urbano, subcentros urbanos (localizado al norte, poniente y oriente),
de los cuales se desprenden centros barriales y centros vecinales.
Se puede percibir en ellos zonas homogéneas, vialidades de
distintas jerarquias, espacios abiertos, espacios publicos, etc.
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La zona surponiente de la ciudad de Chihuahua se ha definido
territorialmente del resto de la ciudad a partir del trazo de Av. de la
Juventud y su integracion con el resto de la ciudad mediante la
prolongacion de varias vialidades jerarquicas como son la Av. Tedfilo
Borunda, Blvd. Ortiz Mena, Av. Politécnico Nacional, Av. La Cantera y
otras vialidades jerarquicas que se han conformado como corredores
urbanos de integracion entre las zonas centro y poniente de la
ciudad. Estos corredores cuentan con una importante consolidacion
y presencia de comercio y servicios, las cuales adquirieron una
importancia capital en cuanto a la vinculacion y enlace de los
sectores habitacionales consolidados en la zona asi como de los
grandes desarrollos comerciales entre los que destacan Fashion
Mall, Paseo Central y varias tiendas de autoservicio por mencionar a
los més importantes que han tendido a consolidar nodos de
actividad de cobertura urbana y regional. Elementos que por otro
lado, en conjunto con equipamientos diversos y centros recreativos y
deportivos como son el Parque Tres Presas en diversas etapas, han
ido conformado un sector urbano con altas expectativas de actividad
economica y social en beneficio de la ciudad, que resulta
complementario y accesible hacia el Centro Urbano.

Fig. 8 Av. de la Juventud y su entorno. ¢

Otro componente de la estructura urbana es la situacion de
desarrollo del entorno en relacion a su capacidad de suelo, el
desarrollo de las actividades, la consolidacion y regeneracion de
zonas urbanizadas y el fomento a mejores relaciones espaciales de
convivencia. En particular para zonas ya urbanizadas con potencial
de reconversion y densificacion como es el caso del corredor de Av.
de la Juventud y su drea de influencia, integrada a los Subcentros
Urbanos Surponiente y Norte toma interés el factor de ocupacion del
suelo debido al proceso de incorporacion al desarrollo urbano en
zonas urbanas que tienen origen en asentamientos originalmente
habitacionales de tipo residencial como es el caso del entorno del
predio promovido al tiempo que se dota de atencion para proyectos

'8 Fuente: Fotografia propia.

de inversion sobre los corredores urbanos que los integran con la
ciudad.

Fig. 9 Esquem conceptual del sistema de estructura urbana propues[é por
el PDU2040. 7

La progresiva consolidacion de nuevos desarrollos residenciales
sobre todo en la zona de desarrollo surponiente ha ido relegando
tanto predios urbanizables con potencial de desarrollo constituidos
como vacios urbanos, como inmuebles que por caracteristicas de
tamano de lote y de localizacion estratégica resultan costosos para la
realizacion de un proyecto de inversion bajo los pardmetros
actualmente definidos para su aprovechamiento constructivo por lo
que éstos son relegados y sujetos a la reconversion de utilizacion en
giros econémicamente mas rentables en términos sociales vy
econémicos y en muchos casos, mediante el aumento de su
potencial urbano, como es el caso del predio en andlisis.

Es de especial atencion para la autoridad y para la ciudad en lo
general el detonar proyectos de inversion, funcionalmente integrales,
que tiendan a ocupar predios baldios y subutilizados de la zona
favoreciendo a integracion de proyectos detonadores de
habitabilidad y actividad, integrados funcionalmente con la mancha
urbana, que aprovechen la ventaja competitiva de localizacion en la
zona periférica al primer cuadro de la ciudad

1. Zonificacion Primaria

La zonificacion en los instrumentos de planeacion es una
herramienta de determinacion de la potencialidad del suelo y de la
factibilidad de realizar determinadas acciones urbanas. Es importante

9 Fuente: Plan de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacion Chihuahua:
Vision 2040. IMPLAN
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establecer la zonificacion primaria para la aplicacion del plan, pues
el primer paso para emprender cualquier accion urbana es ubicar el
predio en cuestion dentro de alguna de las zonas, lo cual se apega a
las leyes en la materia.

De acuerdo con lo planteado el Plan de Desarrollo Urbano, la zona
de estudio se encuentra definida como Zona U (urbanizable y
construible), susceptible de desarrollarse de forma inmediata
obtenidas las licencias, permisos y autorizaciones correspondientes;
Zona R (reserva urbanizable) donde existen grandes poligonos en
brefia con alto potencial para su utilizacion en actividades
productivas y dotacion de vivienda que deriven de un correcto
andlisis de impactos ambientales y sociales para consolidar el
ambiente urbano en lo constructivo, lo econdmico, lo ambiental y lo
social, fomentando proyectos de inversion relevantes en cuanto a la
dotacion de infraestructura de cabeza como es el caso del presente
predio en andlisis; asi como Zona E que corresponde a Area Natural
de Valor Ambiental que contempla aquellas que cuentan con
elementos de valor medio ambiental, las cuales seran sujetas de un
proceso para declaratoria como dreas naturales protegidas, de
acuerdo a lo establecido en la Ley de Equilibrio Ecoldgico y
Proteccion al Ambiente del Estado, las cuales no son urbanizables ni
construibles y se encuentra fuera de los limites de la zona U y de la
zona R. Estas zonas estan administradas segun a lo establecido a la
Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial vy
Desarrollo Urbano y la normativa municipal.

El predio de andlisis se localiza en Zona U y se encuentra sujeta a las
politicas y lineamientos planteados en los instrumentos de
planeacion para su ocupacion en esguemas mas intensivos en
cuanto a habitabilidad diversificando la oferta de vivienda y de
servicios en atencion a la consolidacion de la ciudad cercana y
accesible.
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Fig. 10 Zonificacion Primaria. %°

2. Zonas Homogéneas

Se entiende por zona homogénea la caracterizacion de una porcion
de ciudad donde se destaca una tipologia urbana, constructiva,
morfoldgica, de actividad, uso o desarrollo histdrico, agrupada en
una integracion espacial y/o funcional.

Los usos principales identificados en el drea de estudio
corresponden en su mayoria a habitacional de densidades bajas de
5 a 12 viviendas por Hectdrea (H12) y de 13 a 25 (H25); asi como
media de 26 a 35 (H35) y altas de 46 a 60 (H60) y mas de 60
(H60+) en predios aislados al interior, uso mixto bajo, moderado e
intenso en zonas interiores vinculadas a los corredores de Av.
Politécnico Nacional, C. Hacienda de los Morales y Av. Mirador;
existe presencia de uso Zona Especial de Desarrollo Controlado en
zonas de reserva localizadas al poniente del drea analizada asi como
en fraccionamientos mayormente residenciales consolidados en 1a
ribera de la presa El Rejon; asi como de comercio y servicios en
corredores jerdrquicos de Av. de la Juventud y Bivd. Ortiz Mena;
gquipamiento urbano en importantes giros existentes en los rubros
de salud con el Hospital Angeles, educacién que comprende
diversas instituciones privadas y administracion pablica de orden
estatal, mientras que recreacion y deporte es predominante en el en

2 Fuente: Elaboracion propia en base al Plan de Desarrollo Urbano del
Centro de Poblacién Chihuahua: Visién 2040. IMPLAN
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varios parques lineales al interior de las colonias y fraccionamientos
residenciales.

Fig. 11 Tipologia de comercio y servicios en correor Bivd. Ortiz Mena.?!

3. Zonificacién Secundaria

La zonificacion secundaria establecida por el PDU 2040 es
consecuencia a su estructura urbana propuesta. Esta zonificacion
identifica el uso propuesto con un color y clave, con el cual es
factible desarrollar dicho uso en las intensidades y regulaciones
indicadas por sus tablas descriptoras, estas tablas incluyen la
relacion entre usos y sus compatibilidades, con lo cual es posible la
administracion del suelo urbano y el otorgamiento de licencias de
uso y aprovechamiento por parte de la autoridad municipal, asi como
la regulacion de actividades.

El uso de suelo actual sobre el predio que se pretende el cambio de
uso de suelo y aumento de potencial urbano es Comercio y
Servicios, el cual se ubica en un entorno mayormente consolidado
en aprovechamientos comerciales, servicios y habitacionales tipo
unifamiliar y plurifamiliar, con presencia de mixtura por la amplia
diversidad de giros comerciales presentes y de equipamiento
urbano. Se tiene reconocido al Corredor de la Av. de la Juventud con
usos comerciales de cobertura urbana, a los corredores de
vialidades jerdrquicas de enlace para las zonas habitacionales con la
zona central de la ciudad como son Av. Politécnico Nacional y Av.
Haciendas del Valle que les corresponden usos comerciales, mixtos
en varias intensidades, equipamiento urbano y habitacionales,
mientras que para el corredor de Blvd. Ortiz Mena se tienen
gstablecidos usos comerciales.

Se cuenta con grandes superficies de equipamiento y areas verdes,
los cuales se encuentran ocupados con un alto nivel de
consolidacion

! Fuente: Fotografia propia
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Fig. 12 Uso de suelo vigente en el Area de Estudio. %

De acuerdo a lo establecido en el PDU 2040, los usos de suelo en la
zona reflejan el reconocimiento de colonias habitacionales de
parcelamientos ortogonales conformados por vivienda de tipo
residencial con alta calidad constructiva, por lo que se vuelca las
oportunidades de oferta de usos generadores de actividad hacia el
desarrollo de los corredores urbanos que le dan accesibilidad. El
caracter de ocupacion de las colonias y fraccionamientos existentes
perfilan una oferta inmobiliaria limitada pero con tendencia a la
diversificacion en cuanto a tipologias por la introduccion de modelos
de vivienda vertical, por la oferta productiva y econémica en la zona
que se da en una forma eficiente y ordenada buscando mejorar las
condiciones de acceso a vivienda que aprovecha la conectividad
otorgada por los corredores urbanos y concentradores de actividad
con las condiciones de movilidad y de integracion urbana
adecuadas, lo cual resulta favorable para las politicas de
densificacion y aprovechamiento urbano en predios cercanos al
corredor de Av. de la Juventud. La distribucion de usos de suelo en
el drea de estudio es la siguiente considerando tanto su condicion
urbana como las areas de reserva territorial disponibles:

2 Fuente: Elaboracion propia en base al Plan de Desarrollo Urbano del
Centro de Poblacién Chihuahua: Vision 2040. IMPLAN
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CUANTIFICACION DE USOS DE SUELO EN AREA DE ESTUDIO

AREA URBANA RESERVA TERRITORIAL TOTAL

161.7508 18.91%  0.0037  0.00% 161.7545 17.09%
198.0991 23.16% 206355 22.64% 218.7346 23.11%
462473  541% 90399  992% 552872 584%

Habitacional Densidad H12
Habitacional Densidad H25
Habitacional Densidad H35

Habitacional Densidad H60 25251  030% 17574  193% 42825  045%
Habitacional Densidad H60+ 04418  0.05% 0.0000 0.00% 04418  0.05%
Mixto Bajo 07360  0.09%  0.0000  0.00% 0.7360  0.08%
Mixto Moderado 99795  1.17% 105780 11.60% 205575  2.17%
Mixto Intenso 0.0427  0.00%  0.0000  0.00% 0.0427  0.00%

Zona Especial Desarrollo Controlado 57518  0.67% 224044 2458% 28.1562  2.98%
Comercio y Senicios 1159226 1355% 27868  3.06% 118.7095 12.54%

Equipamiento Urbano 487854  570% 10927 120% 498780 527%
Recreacion y Deporte 519562 6.07% 10470  1.15% 53.0032  560%
Preservacion Ecolégica Primaria 02063  0.02%  0.0042 0.00% 02105  0.02%
Area Natural de Valor Ambiental 00229  0.00% 17.3721 19.06% 17.3950  1.84%

Vialidades y senidumbres 2127807 2488% 44428 487% 2172235 22.95%

TOTAL: 855.2482_100.00% 911646 100.00%

PROPORCION URBANO / RESERVA TERRITORIAL:  90.37% 9.63% 100.00%
Nota:  Los datos de superficie se expresan en Hectareas (Has)

Fig. 13 Tabla de superficies de uso de suelo vigente en Area de Estudio. %

Se hace notar que el predio analizado cuenta al 100% con uso
urbanizable Comercio y Servicios actualmente regulado por el PDU
2040.
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Fig. 14 Uso de suelo vigente en el Area de Aplicacidn. ?*

2 Fuente: Elaboracion propia en base al Plan de Desarrollo Urbano del
Centro de Poblacion Chihuahua: Visién 2040. IMPLAN
2 Fuente: Elaboracion propia en base al Plan de Desarrollo Urbano del
Centro de Poblacién Chihuahua: Visién 2040. IMPLAN

4,  Organizacién Espacial

Desde el momento en que un grupo humano erige un determinado
lugar y se establece en él, se inicia un proceso de interaccion mutua
mediante el cual lo que se podria denominar el habitat natural
empieza a transformarse por la accion del grupo que trata de
adaptarlo a sus necesidades. Al mismo tiempo se va adaptando y
organizando de acuerdo con las condiciones del medio natural. De
este modo, los asentamientos humanos vienen a ser un tipo especial
de héabitat transformado por la accion del hombre y desempefian
funciones especificas dentro del sistema social, econémico, politico
y cultural. Se va gestando asi un sistema de organizacion espacial
resultante del proceso histérico de desarrollo del sistema social, en
su interrelacion con el habitat natural. En consecuencia, cada forma
espacial es el producto de una estructura social especifica en su
interaccion dindmica con un determinado medio ambiente.

El predio en estudio se ubica en la zona surponiente de la ciudad, en
su entorno y en el drea de estudio se ubican nicleos de actividad,
corredores urbanos, nicleos de desarrollo y barreras naturales.

En el drea de estudio el corredor urbano constituido por la de la
Juventud se ha consolidado como via de accesibilidad que le
permite a la zona distribuir el trafico vehicular hacia el centro, norte y
surponiente de la ciudad, integrandose a los corredores de caracter
regional de Carretera a Cd. Judrez y Carretera a Cd. Cuauhtémoc,
ademas que su conectividad con Av. Tedfilo Borunda le otorga
accesibilidad y vinculacion hacia el Centro Urbano y hacia vialidades
jerarquicas como son Periférico Lombardo Toledano y Vialidad
Sacramento al oriente, situacion que es identificada por el comercio
y servicios que aprovecha esta situacion para desarrollar sus
actividades dentro del &rea de estudio. Lo anterior denota
conectividad con el anillo intraurbano de la ciudad, en el que se
ubican importantes reservas comerciales, de industria y de servicios,
algunas ya desarrolladas. Otra vialidad jerdrquica que otorga
condiciones Optimas de accesibilidad y desarrollo de actividades
productivas en el Blvd. Ortiz Mena que delimita el Area de Estudio al
oriente del predio analizado.

Dentro del area de estudio se ubican equipamientos urbanos de
cobertura regional con alta convocatoria como son instituciones
educativas de alto nivel y complejos comerciales tanto de cobertura
urbana y regional, como local ubicados sobre los corredores
principales en la zona.

El Area de Estudio estd ubicada en un punto estratégico tanto de
usos habitacionales, asi como de comerciales, Sservicios y
equipamiento urbano, por encontrarse inmerso en la mancha urbana
actual de nuestra ciudad y colindante al corredor de movilidad de Av.
de la Juventud, consolidado al 100% por infraestructura y servicios,
creando grandes oportunidades de desarrollo al estar delimitado por
vialidades jerarquicas.
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5. Nucleos De Actividad

Los principales nicleos de actividad de la zona son los corredores
comerciales y de servicios conformados por la Av. de la Juventud,
Av. Mirador y Blvd. Ortiz Mena donde se concentra la mayor parte de
actividad econémica de la zona.

Por la naturaleza mixta de los corredores y el proceso de
consolidacion exclusivamente habitacional en zonas interiores, se
presenta una fuerte presencia de Unidades Econdmicas al interior del
area preferentemente sobre los corredores principales y vialidades
colectoras con escasa presencia en zonas habitacionales.

Segun el Directorio Estadistico de Unidades Econdmicas, al interior
del Area de Estudio y en un érea de influencia de 25 metros en torno
a ella, se cuenta con 1,615 unidades econdémicas lo cual representa
un rango alto de consolidacion considerando la superficie del Area
de Estudio analizada y es acorde a las condiciones de consolidacion
urbana y econdmica detectada. Dichas U.E. representan una mayor
presencia del sector terciario en cuanto a nimero de U.E. y empleo
sobre los diferentes corredores urbanos principales consolidados en
la zona y se aprecian concentradores de actividad sobre vialidades
colectoras interiores como es el caso de Av. Haciendas del Valle, Av.
Rio de Janeiro, Av. Washington, C. Camino al Campestre, entre
otras, las cuales cumplen con una importante funcion de cobertura
de servicios de nivel vecinal para los sectores habitacionales
cercanos. A continuacion se describen las 6 U.E. de mayor presencia
y relevancia en cuanto a dichas condiciones considerando las que
cuentan con rangos de empleo que sobrepasan los 250 empleos por
giro establecido, mayormente ubicadas sobre los corredores de Av.
de la Juventud, C. Washington y Av. Haciendas del Valle:

NOMBRE ACTIVIDAD

AVNET DE MEXICO Qtrqs serwqos de almapenam|ento general
sin instalaciones especializadas

HOSPITAL ANGELES Hospitales generales del sector privado

Comercio al por menor de materiales para
la construccion en tiendas de autoservicio
especializadas

HOME DEPQT 8719 CHIHUAHUA

Comercio al por menor en tiendas

SEARS CHIHUAHUA PLAZA
departamentales

SECRETARIA DE COMUNICACIONES
Y OBRAS PUBLICAS

CASINO CROWN CHIHUAHUA

Administracion publica en general

Otros juegos de azar

Fig. 15 Tabla de unidades econémicas con rangos de empleo superior a 250
personas.

Se observa una fuerte prevalencia de comercio local al menudeo y
servicios diversos diseminados por el resto del drea.

% Fuente: Elaboracion propia en base a DENUE 1T 2020 INEGI 2020

Estas unidades econémicas se pueden clasificar de acuerdo al
personal laboral, lo cual refuerza lo anterior al ubicar a 1,044 U.E.
con hasta 5 personas ocupadas, 261 U.E. de 6 a 10 personas
ocupadas, 192 U.E. de 11 a 30 personas ocupadas, 47 U.E. de 31 a
50 personas, 46 U.E. de 51 a 100 personas ocupadas, 19 U.E. DE
100 a 250 personas, y 6 U.E. con mas de 251 personas ocupadas,
siendo este Ultimo rango el que corresponde a las empresas
anteriormente mencionadas y ratifica la alta presencia de empleo
con que cuenta actualmente el sector que cuenta con un grado alto
de urbanizacion.

Considerando las U.E. que corresponden a micro y pequefia empresa
que no sobrepasan los 10 empleos por unidad, estas representan el
80.8% del total de U.E. las cuales obedecen a patrones diversos de
localizacion, mayormente en 4reas comerciales concentradas, en
forma unitaria localizadas sobre corredores y en menor proporcion,
al interior de las zonas habitacionales. La presencia econémica es
relevante tomando en cuenta el actual grado de consolidacion
urbana en el Area de Estudio al representar una densidad de 1.7 U.E.
por Hectdrea la cual es mds alta con respecto a otras zonas con
caracteristicas similares en la ciudad.

6. Corredores Urbanos

El corredor urbano de usos mixtos, comerciales y de servicios
conformado por la Av. de la Juventud es el principal elemento de
actividad de la zona y al cual tiene accesibilidad y proximidad el
predio analizado, dicho corredor se encuentra ya consolidado.

- -

Fig. 16 Tipologia de comercio y servicios en corredor

s
Av. de la Juventud. %

Un segundo corredor conformado por el Blvd. Antonio Ortiz Mena en
el limite oriente del Area de Estudio, tiene un importante rol a nivel
urbano pues representa circulacion periférica y de integracion hacia
la zona centro de la ciudad y hacia Av. de la Juventud en su extremo
sur.

% Fuente: Fotografia propia.
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Un tercer corredor es la Av. Mirador que define el limite norte del
Area de Estudio, que tiene caracteristicas comerciales y de servicios
muy importantes, que le otorgan un caracter urbano.

Al interior del Area de Estudio, se cuenta con corredores jerarquicos
conformados por vialidades de funcion colectora y de vinculacion
hacia los corredores principales como son Av. Politécnico Nacional,
Av. Washington y Av. Haciendas del Valle, todos ellos de fuerte
importancia de cardcter zonal, sobre de ellos se desarrolla comercio
mayormente en microempresa y concentran equipamiento urbano.

Varias calles interiores cuentan en mayor o menor grado con giros
diferentes al habitacional y tienden a convertirse en corredores de
accesibilidad como es el caso de la C. Camino al Campestre, C.
Hacienda de los Morales, Av. Tomas Valles Vivar, Av. Rio de Janeiro,
asi como G. Enrique Elias Miller.

IV.  ANALISIS SOCIAL Y ECONOMICO

Los factores socioeconémicos son de importancia fundamental en la
planeacion urbana, ya que definen de manera sustantiva el perfil y la
problemdtica de la zona de estudio y permiten perfilar estrategias
enfocadas al mejoramiento de la calidad de vida de los habitantes en
base a su composicion demografica, sexo, nivel educativo y factores
economicos.

1. Andlisis Demogréfico

La dindmica de la poblacion es un tema central en términos de la
definicion de tipologias urbano — arquitectonicas acordes a tamario
de la poblacion, composicion familiar y demds factores que definen
preferencias de ubicacion y concentracion de poblacion y vivienda.

La diversificacion de actividades y la busqueda de condiciones que
eleven la calidad de vida de los habitantes han generado un proceso
representativo de migracion de lo rural a lo urbano lo cual ha
impactado significativamente a la estructura y tamario de la ciudad.
Actualmente, el 97.2% del total de la poblacion municipal, se
concentra en la ciudad de Chihuahua.

La densidad de poblacion en la ciudad procura una mayor
concentracion en los sectores norte y oriente de 1a ciudad existiendo
algunos polos de alta concentracion en la zona sur. Cabe sefalar que
el area de estudio aplicable al presente Plan colinda y comprende en
lo general zonas de baja a media concentracion de poblacion como
son las colonias y fraccionamientos Residencial Campestre etapas
varias, El Campanario etapas varias, Monte Vesubio, Vistas
Campestre, Cumbres etapas varias, Haciendas del Valle varias
etapas, Lomas del Valle varias etapas, Fuentes del Valle, Rincon de
las Lomas varias etapas, Arcadas, Hacienda Santa Fe, Haciendas
varias etapas, Los Cedros, Puerta de Hierro etapas varias, Club
Campestre, Vistas del Pedregal, Bosques del Rejon, Haciendas del
Rejon, Vermont, Herradura, Argeo, Virreyes varias etapas, Montana,
Las Aguilas, Quintas del Sol varias etapas, Lomas La Salle varias

etapas, La Cafada, Las Fuentes, Lomas Altas varias etapas, Lomas
del Rejon, Cerrada Vista Real, La Escondida, Lomas del Pedregal y
Lomas de San Charbel. Las altas densidades se ubican en las
colonias y fraccionamientos Herradura La Salle |, Lomas Altas Il 'y 1V,
Abraham Gonzélez, Avicola y Fuentes del Sol que ocupan la zona sur
del Area de Estudio.

A continuacion se ilustra la densidad poblacional al afio 2020 por
manzana en el drea de analisis a cual representa rangos altos en los
desarrollos antes mencionados:

v 4. B Sy
b e i i
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Fig. 17 Densidad Poblacional en el Area de Estudio. %’

El drea de estudio comprendia al ano 2020 manzanas pertenecientes
a un total de 85 fraccionamientos y colonias existentes; y de acuerdo
a datos del Censo de Poblacion y Vivienda, habitaban en el drea
20,821 habitantes lo cual establecia una densidad poblacional
promedio de 24.3 hab./Ha de acuerdo a superficie de mancha
urbana consolidada al interior del Area de Estudio equivalente a
855.248 Has.

Los rangos de densidad son contrastantes entre dichos poligonos y
algunos de ellas presentan densidades medias en sectores
conformados por vivienda unifamiliar la cual es la tipologia
prevaleciente. Cabe mencionar que existen diversos desarrollos de
vivienda o de usos mixtos en esquema de alta densidad sobre

2 Fuente: Elaboracion propia en base a Censo de Poblacion y Vivienda INEGI
2020
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predios unitarios, como es el caso de Torre Sphera el cual es
cercano al predio de analisis.

De acuerdo a datos del Censo de Poblacion y Vivienda 2020 de
INEGI, los rangos de edad de la poblacién en el drea muestran una
poblacion conformada por adultos siendo muy representativa la
proporcion de adultos mayores lo cual nos indica una zona con
poblacion envejecida con una base infantil minima lo cual representa
una composicion poblacional caracteristica en zonas urbanas de
antigua consolidacion de alto nivel socioeconémico que presentan
una oportunidad para la reconversion de usos y tipologia de vivienda
que atraigan poblacion joven que renueve social y demograficamente
al sector. Dicho factor incide en la necesidad de consolidar
propuestas y estrategias tendientes a la conformacion de tipologias
arquitectonicas que promuevan actividades productivas, desarrollo
econdmico y mayor diversidad en modelos de vivienda tendientes a
la requerida renovacion social y urbana necesarias para el 6ptimo
aprovechamiento e integracion de la zona y a establecer
equipamiento y servicios que definan condiciones propicias para el
mejoramiento de la calidad de vida de sus habitantes, enfatizando las
necesidades del adulto mayor. De los 20,821 habitantes en el drea,
un 48.1% son hombres y un 51.9% mujeres.

RANGOS DE EDAD DE LA POBLACION HABITANTE
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Fig. 18 Poblacién por grandes grupos de edad en Area de Estudio.

El grado promedio de escolaridad de la poblacion en el érea de
estudio es muy alto lo cual nos indica el alto nivel educativo
presente en el drea ya que representa 14.5 anos cuando el de la
ciudad es de 11.5 afos.

Con respecto a acceso a servicios de salud, el 88.6% de la
poblacion total, son derechohabientes a algln servicio o prestacion
mientras que el promedio en la ciudad es de 89.1% lo cual es
indicativo un nivel ligeramente inferior en grado de derechohabiencia
y cobertura que presenta la poblacion habitante de la ciudad en
dicho rubro.

% Fuente: Elaboracion propia en base a Censo de Poblacion y Vivienda INEGI
2020
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Fig. 19 Condicion de derechohabiencia a servicios de salud de la poblacion
habitante en el Area de Estudio. ®°

La zona presenta condiciones particulares con respecto al promedio
urbano respecto condicion de derechohabiencia lo cual obedece a
rango socioeconoémico de la poblacion mayormente alto al presentar
una mayoria hacia los servicios prestados por otras instituciones y
servicios privados que representan en conjunto un 48.4% del total de
la cobertura, relegando al IMSS a un segundo puesto siendo la
mayor instancia de derechohabiencia en la ciudad mas no en la zona
con un 37.1% de cobertura por dicha instancia en el Area de Estudio.
En un rango inferior se encuentra el ISSSTE con un 9.1% de
cobertura y se aprecia una muy presencia baja del INSABI como
opcion al representar el 3.3% del total de la cobertura.

AFILIACION A SERVICIOS DE SALUD POR INSTITUCION
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Fig. 20 Institucion de derechohabiencia a servicios de salud de la poblacion
habitante en el Area de Estudio. %

Respecto a las mujeres, cabe resaltar que con respecto a
composicion de hogares en el area de estudio, un 27.7% son de
jefatura femenina lo cual es inferior respecto al promedio de la
ciudad que es de 36.2% en general e indicativo de una alta
participacion masculina en cuanto al sostenimiento del hogar y
sefiala condiciones familiares dptimas en cuanto a su composicion e
integracion.

2 Fuente: Elaboracion propia en base Censo de Poblacién y Vivienda INEGI
2020
%0 Fuente: Elaboracion propia en base Censo de Poblacion y Vivienda INEG/
2020
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DISTRIBUCION DE HOGARES POR JEFATURA

100.0%
90.0%
80.0%
70.0% -
60.0% -
50.0% -
40.0% -
30.0% -
20.0% -
10.0% -
0.0%

72.3%

21.7%

MASCULINA FEMENINA

1 CIUDAD DE CHIHUAHUA AREA DE ESTUDIO

Fig. 21 Distribucion de hogares por jefatura. '

2. Andlisis Econémico

La ciudad de Chihuahua representa por su ubicacion estratégica en
el Estado y por su caracter de ciudad capital; el mayor concentrador
de fuerza econémica que dinamiza el desarrollo, desde donde se
apoyan actividades productivas y se difunden beneficios a
localidades pequefias, esto es un indicador de una ciudad que
requiere infraestructura y servicios para un desarrollo equilibrado.

A continuacion se observa un analisis respecto a la concentracion de
empleos y unidades por hectdrea en la ciudad de acuerdo al
Directorio Estadistico Nacional de Unidades Econdmicas 2019, de la
cual se resalta la concentracion de densidad de unidades
econdmicas en ciertas zonas al interior del Area de Estudio ya que la
Av. de la Juventud cuenta con importante presencia comercial en
tramos especificos y 1a zona se aprecia actualmente vinculada al
Centro Urbano que cuenta con una alta concentracion de empleo, lo
cual define una alta concentracion econdémica detectada periférica a
la zona central de la ciudad.

31 Fuente: Elaboracion propia en base a Censo de Poblacion y Vivienda INEG/
2020
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Fig. 22 Densidad de Unidades Economicas. %

De acuerdo a la misma fuente de INEGI, en la ciudad de Chihuahua
se cuenta con amplia fuerza econdmica considerando las 37,389
unidades detectadas al afio 2020. Estas se concentran en la zona
centro y poniente de la ciudad y en forma aislada, en la zona norte.
La condicion de personal ocupado mantiene similitudes respecto a
la concentracion de unidades econdmicas, sin embargo, se observa
que las actividades tienden a concentrarse en plazas y centros
comerciales dedicados que a su vez ofertan una mayor cantidad de
empleo en relacion al ndmero de UE presentes donde existe
comercio y servicio en macroempresa. Con respecto al entorno
inmediato al predio, la presencia de actividades econdmicas
mayormente dedicadas al sector terciario de la economia definen
una oferta relevante en cuanto a empleo aprovechando la ventaja
competitiva de localizacion sobre Av. de la Juventud como es el
caso del drea analizada en el presente instrumento.

% Fuente: Elaboracion propia en base a DENUE 1T 2020 INEGI 2020
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Del total de la poblacion dentro del drea de estudio, un 85.8% cuenta
con 15 afios 0 més de los cuales un 62.4% se refiere a poblacion
gconémicamente activa con una alta participacion del 98.3% de
poblacion ocupada respecto a la PEA, lo cual resulta en indices
superiores al promedio urbano pero con la particularidad de una muy
baja representatividad de la PEA respecto a la poblacion mayor de
15 anos de edad lo cual resulta de una significativa proporcion de
adultos mayores que habitan el drea y que no son econémicamente
activos. Dicha condicion representa un potencial importante para la
diversificacion de la oferta habitacional en la zona que tienda a atraer
adultos jévenes que aprovechen la ventaja competitiva de habitar en
un sector consolidado, cercano a fuentes de trabajo y con alto
impulso econdmico al interior de las zonas habitadas.

Fig. 23 Promedio de personal ocupado por AGEB. %

% Fuente: Elaboracion propia en base a DENUE 1T 2020 INEGI 2020

ASPECTOS ECONOMICOS DE LA POBLACION

100.0%
95.0% -
90.0% -
85.0% -
80.0% —
75.0% 98.3%
0/ 4 .
Zggf’ 85.8%
U0 7 I
60.0% - —
55.0% 62.4% I

50.0% -

POBLACION OCUPADA
RESPECTOAPEA

POBLACION DE 15 0 MASANOSPEA RESPECTO A POBLACION
RESPECTOAL TOTAL DE 150 MAS ANOS

m CIUDAD DE CHIHUAHUA AREA DE ESTUDIO

Fig. 24 Aspectos econémicos de la poblacion. %

Con respecto al nivel socioeconémico de hogares en la zona, el
pardmetro mds adecuado para determinarlo es el acceso a bienes
por vivienda, el cual es indicativo del poder adquisitivo de la
poblacion habitante el cual es comparable con el promedio urbano.

Existen en la zona 6,745 viviendas particulares habitadas las cuales
presentan disponibilidad de bienes econdmicos que se encuentran
en rangos superiores en lo general al promedio urbano. Unicamente
la disponibilidad de bienes bésicos de bicicleta y motocicleta en
hogares representa un indice inferior en la zona con respecto al
promedio urbano y en bienes tales como automévil, teléfono fijo,
computadora e internet la disponibilidad de dichos bienes se
encuentra arriba de 23 puntos porcentuales respecto al promedio
urbano.
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99.9%
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Fig. 25 Disponibilidad de bienes en viviendas. %

Dichas proporciones en cuanto a disponibilidad de bienes definen
condiciones socioecondmicas altas en lo general con respecto a la
poblacion habitante de la zona y presencia de sectores de tiempo
prolongado en cuanto a su habitabilidad con desarrollos de tipo
residencial que definen un perfil de habitante altamente demandante
de bienes considerando adicionalmente la edad de la poblacién que

% Fuente: Elaboracion propia en base a Censo de Poblacion y Vivienda INEG/
2020
% Fuente: Elaboracion propia en base a Censo de Poblacion y Vivienda INEG/
2020
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en muchos casos define la alta disponibilidad de automovil aun
habitando en una zona de muy alta cobertura en cuanto a servicio de
transporte publico.

3. Valores Del Suelo

El valor del suelo dentro del 4rea de estudio es variable de acuerdo
al grado de consolidacion y enfoque socioecondémico de los
sectores analizados. La zona representa rangos de valor que oscilan
entre los $930.00 y los $7,690.00 por metro cuadrado, donde
colonias y fraccionamientos habitacionales oscilan entre los
$3,150.00 a $4,680.00 por metro cuadrado con presencia de
condominios de cardcter mixto de entre $3,370.00 a $7,690.00 en
general, mientras que los predios con frente a los corredores oscilan
entre los $2,430.00 hasta los $6,000.00 donde los precios mayores
se ubican en los predios que tienen frente a la Av. de la Juventud.
Existen valores superiores en lo particular asignados a plazas
comerciales de hasta $7,200.00 por metro cuadrado, mismos que
son asociados a corredores comerciales, los cuales junto con los
condominios de caracter mixto son los valores de suelo mas altos
detectados en el area de estudio.

Los valores menores del suelo se ubican en las zonas interiores
colonias de interés social como son Fovissste y Avicola, asi como
en reserva territorial urbanizable en la zona EI Rejon al sur del Area
de Estudio, mientras que los valores superiores en lo que
corresponde los corredores y edificaciones comerciales puntuales,
siendo los localizados en Av. de la Juventud los mas altos.

Para el predio promovido en este instrumento las tablas de valor
catastral determinan un valor de $7,200.00 por metro cuadrado, lo
cual lo ubica dentro de los rangos més altos al interior del Area de
Estudio y corresponde a los valores detectados en el Fracc. Parque
de Negocios donde se localiza el predio de interés.

V. ANALISIS DE MEDIO NATURAL

1. Clima

El 4rea de estudio estd ubicada dentro de una amplia region
climatica considerada como semidrida y se clasifica como BST1k(w),
que se interpreta como clima semidrido templado con invierno
fresco, Semiarido, templado, temperatura media anual entre 12°C y
18°C, temperatura del mes mas frio entre -3°C y 18°C, temperatura
del mes mas caliente menor de 22°C. Lluvias de verano y porcentaje
de lluvia invernal del 5% al 10.2% del total anual. Dicha condicion
climatica prevaleciente en la mayor parte de la ciudad se comparte
con la zona sur y poniente del municipio y con el vecino municipio
de Aquiles Serdan.

TIPO DE CLIMA
I Bs 1w, Semarida, semirio
I BS1hw, Semiarico, templado

BVitw, Muy arido, semicaido
[0 BV Muy arido, templado

C{wo). Tomglado subhimeda
Chw, Semifio, subhimedo.

Fig. 26 Clima. *

2. Topografia Y Orografia

Al interior del area de estudio, la topografia es mayormente plana,
con taludes formados artificialmente debido a la instalacion de
infraestructuras de comunicacion, nivelacion de terracerias ademas
de la notable barrera topografica que resulta del trazo del Rio
Chuviscar y el Arroyo de la Cantera, los cuales se encuentran
canalizados con revestimiento de concreto mayoritariamente lo que
destaca en el escenario topografico.
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Fig. 27 Topografia. ¥

% Fuente: Elaboracion propia en base a Cartografia INEGI.
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El rango de pendientes topograficas dominante es considerado plano
(0 a 2%), con amplia presencia de zonas clasificadas como muy
suaves (2a 5 %).

Es notable la presencia de pendientes mayores dentro de los rangos
fuerte (18 a 30%) y muy fuerte (30 % y mayor) en el limite poniente
de la zona de estudio en sentido este a oeste, ademas este rasgo
topografico presenta un impacto hacia la urbanizacion de dicha zona
que adquiere caracteristicas de adaptacion hacia dicha condicion
mediante la ocupacién de laderas y mesetas que tienden a
conformar una estructura urbana mayormente organica en cuanto a
su distribucion y trayectoria de vialidades, en conformacion diferente
al sector oriente del drea analizada que tiende a ser mayormente
ortogonal.

Adicional a lo anterior se perciben elevaciones relevantes al poniente
del drea de estudio las cuales se encuentran urbanizadas o en
proceso.

El Area de estudio tiene una elevacion méxima de 1,603 metros
sobre el nivel del mar y minima de 1,444 metros sobre el nivel del
mar y el predio en estudio tiene una elevacion de 1486 msnm en
promedio.

Sk
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Fig. 28 Pendientes de terreno. %

37 Fuente: Elaboracion propia en base a cartografia INEG.
% Fuente: Elaboracion propia en base a Cartografia INEG.

3. Vegetacion

En el paisaje general de la ciudad de Chihuahua se identifican tres
zonas fisiograficas como: Sierra, Planicie, y vegetacion riberefia. En
la sierra hasta el pie de montaria, desde el Cerro Coronel y Nombre
de Dios predomina el pastizal natural (pn), junto con goberadora y
matorral subinerme (Ms). Solo a orillas del rio Sacramento se
encuentran algunos tipos de vegetacion de galeria (Vg); el sauce
llorén, el dlamo y el sicomoro.

La vegetacion tipica de la zona es inducida por tratarse de un sector
urbanizado de tiempo atras. Al interior de las zonas habitacionales a
vegetacion es variada y destacan especies como cedro, encino, pino,
sicomoro, moro macho y otras especies de gran tamafio no
necesariamente oriundas de la region.

Fig. 29 Vegetacion inducida en espacio publico. %

En dreas naturales mayormente conformadas por reserva territorial
urbanizable establecidas en los limites poniente y surponiente del
Area de Estudio, la vegetacion tipica estd representada
primordialmente  por pastizales naturales originados por la
interaccion del clima, del suelo y la fauna de la region; pastos de
género Bouteloua sp., combinados con manchones de matorral
subinerme se distribuyen sobre lomerios de pendiente variable.

4. Hidrologia

Actualmente, el tema del agua reviste gran importancia por su
escasez, degradacion y riesgo que representan las avenidas de rios,
deslaves e inundaciones ocasionadas por lluvias intensas, lo que
implica un asunto estratégico para las politicas de los gobiemos y
para la administracion publica y social del territorio.

En este sentido y dada la necesidad de garantizar el impacto de los
escurrimientos  hidroldgicos sobre el territorio, es de vital
importancia conocer las dimensiones y los destinos de 10s caudales
del recurso natural.

% Fuente: Fotografia propia.
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En escala regional la zona se encuentra dentro de la Region
Hidroldgica 24 con nombre Bravo Conchos, Cuenca R. Conchos — P.
El Granero (K), Subcuenca R. Chuviscar (c).

A nivel local se el Area de Estudio abarca porciones de las
Subcuencas hidrologicas La Cantera, Plaza de Toros, Rejon,
Chuviscar Ill'y Chuviscar IV.

En el entorno del Area de Estudio el principal escurrimiento es el Rio
Chuviscar, ademds se cuenta con la presencia de los arroyos La
Cantera y Plaza de Toros, conformados como afluentes del Rio
Chuviscar. Dichos escurrimientos han sido contenidos por
infragstructuras pluviales para el desalojo de escorrentias donde se
cuenta con canalizacion para el desalojo de agua.

Dentro del drea de estudio, la subcuenca El Rejon se constituye por
escurrimientos de escasa magnitud que vierten hacia la Presa,
subcuenca Chuviscar Il vierte igualmente a la Presa del mismo
nombre y subcuenca Chuviscar IV vierte hacia el rio en su tramo
comprendido entre la cortina de la Presa Chuviscar hasta su cruce
con C. Maria Luisa al oriente.

En lo que respecta al entorno local inmediato al predio en estudio,
las aguas pluviales son consideradas locales y provienen de a Av.
Rio de Janeiro con trayectoria sobre vialidad Av. de la Empresa
desde donde vierten al Parque Santa Fe colindante para finalmente
confluir al arroyo Plaza de Toros en el limite sur del Club Campestre
de Chihuahua. Los escurrimientos se resuelven sobre parques
lingales y vialidades pavimentadas, presentandose acumulaciones en
los periodos de lluvia méxima en varios tramos del arroyo.

Se dispone de un sistema de atarjeas pluviales que recogen estos
escurrimientos y lo dirigen hacia el Rio Chuviscar.

ESTUDIO DE CAMBIO DE USO DE SUELO AVENIDA DE LA EMPRESA 3102
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Fig. 30 Hidrologia superficial. 0

5. Agua Subterrdnea

En el aspecto hidrogeoldgico el Area de Estudio se localiza el
acuifero Chihuahua-Sacramento, acuifero de tipo libre conformado
por la saturacion de estratos de gravas, arenas y arcillas que
sobreyacen a rocas calcdreas y volcanicas fracturadas. Este acuifero
al igual que sus vecinos es explotado para abastecer de agua potable
a la ciudad de Chihuahua y localidades rurales asentadas en los
mismos, el agua subterranea también es utilizada para uso agricola y
pecuario de la region.

Segun informacion de la Junta Municipal de Agua y Saneamiento en
el entorno del Area de Estudio se cuenta con pozos Haciendas del
Valle, Quintas del Sol, Virreyes, California, destacando éste dltimo
por su cercania con el predio promovido. Estos pozos se
interconectan con la red hidraulica de agua potable de la ciudad y
abastecen infraestructuras elevadas de almacenamiento con destino
de servicio urbano.

6. Composicion Del Suelo

Al igual que una gran parte de la ciudad, la geologia estd formada
por Conglomeraciones Sedimentarias, La clave geoldgica para el
Area de Estudio se encuentra clasificada por dos composiciones
geologicas, la primera Ts(cg) que lo define como un tipo de roca

0 Fuente: Elaboracion propia con datos RH24 CONAGUA
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sedimentaria conocida como conglomerado cenozoico, caracterizada
como un tipo de roca con clastos de 5 a 50 cm de diametro,
predominando los fragmentos de roca calcarea, en menor
proporcion  fragmentos de rocas igneas; mientras que la
composicion Tom(Ta), se refiere al tipo de roca toba acida originada
en el periodo cenozoico, caracterizada por mezcla de andesina,
oligoclasa y cuarzo, unidos por una matriz vitrea, la textura es
merocristalina piroclastica.
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Fig. 31 Geologia. *!
Los tipos de suelo presentes segun informacion INEGI son:

Xh+Xk+Hh/2/G que se define como suelo de textura gravosa
media, con suelo principal Xerosol Halpico (Xh), y suelo secundario
es Xerosol Calcico (Xk) definidos en el catalogo como suelos que
generalmente se localizan en las zonas dridas y semidridas del
centro y Norte de México. Su vegetacion natural es de matorrales y
pastizales. Se caracteriza por tener una capa superficial de color
claro y muy pobre en humus. Debajo de ella puede haber un
subsuelo rico en arcillas, o bien muy semejante a la capa superficial.

[+Re+Hh/2 definido como suelo de textura media, con suelo
principal Litosol (I) y suelo secundario Regozol (Re) consistente en
suelo limitado por roca dura y continua a menos de 10 cm de
profundidad con capa superficial pedregosa, de color claro en

4 Fuente: Elaboracion propia con datos Carta Geoldgica 1:250,000 INEGI

general. Es comin en las regiones montafiosas y dridas de México y
corresponde especificamente al predio en estudio.

Hh+Re/2/L que corresponde a un suelo de textura media de fase
litica, con suelo principal Haplico (Hh) y secundario Regozol (Re),
compuesto por suelo sin desarrollo que no presentan rasgos de
evolucion o calificador de suelo notable con base pedregosa, de
color claro en general parecida a la roca que les ha dado origen
cuando no son profundos. Son comunes en las regiones montaiosas
0 dridas de México,

El suelo Litosol que corresponde al area de aplicacion es de
composicion rocosa con baja susceptibilidad a la erosion y al
arrastre.
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Fig. 32 Edafologia. %

7. Paisaje Natural

A pesar de las caracteristicas de pendiente suave dentro del area de
estudio, definida por la trayectoria del rio Chuviscar en la parte baja
del valle ocupado por la Ciudad de Chihuahua, la conformacion
topogréfica de la zona en una escala mayor permite que los
elementos naturales se hagan presentes a la distancia. En primer
lugar, debemos sefialar al poniente a la Sierra de Nombre de Dios;
pequefas cadenas montafiosas que hacen las veces de telon de
fondo al Rio Sacramento y sus vegas. Por su parte, las elevaciones

# Fuente: Elaboracion propia con datos Carta Edafolégica 1:250,000 INEG/
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de la Sierra de Santo Domingo al oriente constituyen el otro gran
muro natural donde rematan las visuales. Estas dos serranias
delimitan y rematan el espacio visual, ademds producen un
encauzamiento del paisaje en el sentido norte-sur. Asi mismo, el
paisaje distante cuenta con el Cerro Coronel que junto con el Cerro
Grande y Santa Rosa dota de identidad a la ciudad de Chihuahua.

Al poniente del drea de interés se aprecian las elevaciones de la zona
serrana que definen riqueza paisajistica presente a la distancia y
debido al alto grado de urbanizacion al centro y oriente, el paisaje
natural local se limita a la vegetacion inducida en parques, jardines y
arriates destacando para tal efecto el Parque Santa Fe, Club
Campestre y Parque de los Tronquitos por mencionar los de mayor
presencia en el area.

Fig. 33 Remate visual hacia Sierra EI Mogote. 8

VI ANALISIS DE MEDIO FiSICO

La zona que nos ocupa tiene un desarrollo que se ha presentado de
manera gradual y progresiva desde hace aproximadamente 40 afios
con desarrollo inicial en las colonias Quintas del Sol, Las Aguilas y
Virreyes, para posteriormente crecer hacia el poniente y con la
consolidacion de Av. de la Juventud se dio lugar al desarrollo
comercial y habitacional desde la década de los 2000°s con el
desarrollo progresivo de plazas comerciales, edificios empresariales,
tiendas de gran dimension que han ido desarrollando diversas
actividades complementarias entre si, ocupando tambien vialidades
colectoras al interior con un patron especifico de localizacion sobre
corredores de cardcter local y en vialidades principales, pero
también fraccionamientos habitacionales mayormente de interés
medio y residenciales.

Al momento de consolidacion de la red vial jerarquica de la zona
inicialmente con Blvd. Ortiz Mena y Av. Politécnico Nacional para
posteriormente consolidarse Av. de la Juventud, prolongacion de Av.
Mirador y numerosas vialidades colectoras en la zona, se han

% Fuente: Fotografia propia.

incrementado las opciones de accesibilidad y la presencia de
NUEVOS COMErcios, equipamientos, Yy Servicios. Las zonas
habitacionales han preservado mayormente su condicion y existe
gscasa presencia de giros diferentes al habitacional en zonas
interiores, los cuales conviven en forma respetuosa con la vivienda
generando muy escasos impactos en su convivencia.

1. Vivienda

El uso de suelo urbano normado por el PDU 2040 que
predominantemente se observa en la zona es el Habitacional en
densidades H12, H25 y H35 mayormente, consistentes en vivienda
de tipo medio y residencial que se integra con el resto de la ciudad
mayormente a través de Av. de la Juventud, C. California, Av.
Politécnico Nacional, Blvd. Antonio Ortiz Mena y Av. Mirador. Los
usos habitacionales dentro del Area de Estudio cuentan con un alto
grado de ocupacion de predios.

Debido a que la mayoria de los sectores de vivienda han sido de
origen regular pero de largo tiempo de consolidacion, se aprecia
deterioro puntual en algunas construcciones en  sectores
habitacionales interiores.

La tipologia de vivienda predominante es la zona es en esquema
unifamiliar pero existe una importante presencia de ejemplos
puntuales que promueven y diversifican otras tipologias mayormente
enfocadas al mercado de renta, los cuales se han venido
desarrollando tanto en esquema informal como formal en lotes de
gran amplitud por transformacion del esquema unifamiliar
prevaleciente y en otros casos, mediante el desarrollo de edificios de
uso mixto o habitacional en esquema de alta densidad los cuales son
promovidos para venta de unidades habitacionales.

Existen en el drea de estudio 6,754 viviendas habitadas de un total
de 7,493 unidades lo cual indica una habitabilidad de 90.1% lo cual
es significativamente superior al promedio urbano e indicativo de la
necesidad de aprovechar estratégicamente y en forma intensa los
£5¢asos vacios urbanos presentes en la zona, asi como diversificar la
oferta de vivienda que tienda a aprovechar la importante presencia
comercial y de servicios presentes. Se promueve lo anterior en
sentido de la alta presencia de vivienda en esquema diferente al
unifamiliar que mayormente se presenta en predios unitarios sobre
vialidades jerarquicas y colectoras que definen condiciones
adecuadas para la implementacion de esquemas que tiendan a
aumentar mayor densidad y mejor aprovechamiento del suelo
disponible.

De acuerdo a datos censales, existen condiciones Optimas de
acuerdo al ndmero de cuartos habitables y al promedio de ocupantes
por vivienda habitada que en la zona es de 3.1 habitantes por
vivienda el cual es ligeramente inferior al promedio urbano.
Unicamente el 0.1% de las viviendas habitadas cuentan con 2
cuartos o0 menos lo cual es indicativo de la tipologia de vivienda en
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la zona de tipo residencial con amplitud en cuanto a disponibilidad
de espacios para el adecuado desarrollo del individuo y sus familias.

Cabe hacer notar que la tipologia de vivienda plurifamiliar cuenta con
una importante presencia dentro de varios sectores donde se
detectan mds de 40 conjuntos urbanos de diversas escalas en
cuanto a oferta de vivienda en dicha tipologia.

.‘ Fig. 34 Torre Spher de V/'/'enda plurifamiliar en la zon. “

En aspectos de infraestructura instalada en viviendas particulares
habitadas, la situacion se aprecia positiva en cuanto a consolidacion
ya que Se aprecian coberturas practicamente totales en todos los
servicios basicos de drenaje sanitario, agua potable y energia
eléctrica.

SERVICIOS EN VIVIENDAS PARTICULARES HABITADAS
100.0%
99.8% ——
99.6% | ——
99.4% —
99.2% 100.0% 100.0% 99.9%
99.0% - —
98.8% - ——
98.6% - ——
98.4% -

ENERGIAELECTRICA AGUA POTABLE

AREA DE ESTUDIO

DRENAJE SANITARIO

m CIUDAD DE CHIHUAHUA

Fig. 35 Disponibilidad de servicios en viviendas particulares habitadas. %

Considerando lo anterior, se presenta un alto grado de consolidacion
habitacional en el drea de estudio lo cual se refleja en los rangos de
densidad habitacional por manzana la cual tiende a disminuir a lo
largo de los corredores urbanos consolidados. A continuacion se
ilustra la densidad de vivienda por manzana donde se observan
indices muy bajos sobre dichos corredores y condiciones de

“ Fuente: Fotografia propia.
“ Fuente: Elaboracion propia con datos Censo de Poblacién y Vivienda INEG/
2010

uniformidad en cuanto a densidad de vivienda en zonas interiores en
densidades medias y bajas en lo general, donde adn existen escasos
predios baldios, subutilizados y cierto grado de transformacion de
usos de suelo por giros instalados o con alta densidad planteada
como es el caso particular de la propuesta para el predio que nos
ocupa.
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Fig. 36 Densidad de viviendas por hectdrea. %6

2. Comercio Y Servicios

La oferta en el sector terciario para la zona obedece a patrones de
localizacion acentuados en los corredores urbanos y vialidades
colectoras y existe una escasa proporcion de U.E. localizadas en
zonas interiores conviviendo con usos habitacionales. La mayor
concentracion de comercio y servicios se da a lo largo de los
corredores de Av. de la Juventud, Av. Politécnico Nacional, Blvd.
Ortiz Mena, Av. Mirador y Av. Haciendas del Valle principalmente
con actividades diversas concentradas en tipologia de plaza
comercial y mezcla de diversos tamafios de U.E. sobre predios
unitarios, con muy baja presencia de actividades vecinales y
barriales en zonas interiores donde se ubican diversos comercios
dedicados principalmente a venta de abarrotes, minisupers, venta de
ropa, agencias de seguros, servicios profesionales, consultorios
médicos, restaurantes, salones de belleza, en plazas comerciales de

“ Fuente: Elaboracion propia en base a Censo de Poblacion y Vivienda INEGI
2010
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cardcter barrial con cobertura y accesibilidad directa y cercana hacia de Hierro
la poblacion. Comercio al por menor de AV, de la Juventud
TOYOTA CHIHUAHUA  automoviles y camionetas ;
6711, Fracc. Cumbres
nuevos
WALMART Comercio al por menor en Av. de la Juventud
SUPERCENTER sunermerca dzs 2200, Fracc.
CHIHUAHUA 2302 p Haciendas del Valle
SAM’S CLUB Comercio al por menor en onge ,le:aJCquentud
CHIHUAHUA 8240 supermercados Haciendas del Valle
Av. de la Juventud y
ALSUPER FRESH Comercio al por menor en g;:;zller;?:;id
MARKET SANTA FE supermercados S .
Haciendas de Santa
Fe
Eii f _ Y SANBORNS Comercio al por menor en E/:\éﬂégrgggligcncz
= - e A Y LT CHIHUAHUA tiendas departamentales o '
Fig. 37 Tipologia de comercio y servicios en corredor Av. de la Juventud. Las Aguilas
El DENUE tiene detectados 1,499 establecimientos econémicos | SORIANAHIPERMART  Comercioal pormenoren  Av. de la Juventud
. . . ) JUVENTUD 524 supermercados 5909, Col. La Cantera
formales dedicados al comercio y servicios en la zona de estudio y
detectan 31 empresas con actividades de comercio al por mayor, Restaurantes con servicio de V- 0€ faduventudy
siendo estos comercios mayormente distribuciones de mobiliario, ﬁég%ﬁm oan  Preparacion de alimentos  l (s:dPanrigc\h;t:;Sscljas
maquinaria, productos farmacéuticos y alimentos, el resto de carta o de comida corrida del Valle
actividades son dedicadas al comercio al por menor y servicios de CCaminoal
. . . . Lamino a
las que destacan tiendas de abarrotes, refaccionarias, talleres,

. o i CLUB CAMPESTRE Campestre y Av. del
minisupers, restaurantes, bares, clinicas de belleza y diversos DE CHHUAHUA S ¢, CamPpos de gof Campestre, Fracc.
servicios profesionales en su gran mayoria comercios con menos de - Residencial
cinco empleados. Campestre
La mayor parte de los corredores urbanos en la zona cuentan con un | APPLEBEES Restaurantes con servicio de /;;'Oge ;?aJC“C"em“d
alto grado de consolidacion, sin embargo y a pesar de las | NEIGHBORHOODBAR  preparacion de alimentosala . 00 cho o0
caracteristicas de corredor urbano con las que cuentan la Av. de la | AND GRILL carta 0 de comida corfida Fe
Juventud y Av. Tomads Valles Vivar, su potencial para la actividad —

) ) . ) Qtros servicios de Av. Washinaton 3701
comercial no ha sido debidamente explotada en los predios que le AVNET DE MEXICO almacenamiento general sin V. Washington o/U1,
. . - Fracc. Cumbres
dan frente franco. instalaciones especializadas
A continuacion se describen los 16 giros de comercio y servicios Comercio al por menorde ) gk

. HOME DEPOT 8719 materiales para la )
mas relevantes por sobrepasar los 100 empleados lo cual representa CHIHUAHUA construceion on fiendas de 6100, Fracc.
un pardmetro adecuado para calificar la jerarquia de las U.E. auloservicio especializadas. 1aciendas del Valle
considerando la muy alta presencia comercial con que Se cuenta: ORI

. V. de la Juventu
: = S SEARS CHIHUAHUA  Comercio al por menor en
Empresa Giro de actividad Ubicacién PLAZA tiendas departamentales agg:e,ng:scc. Las
C&APLAZAFASHION  Comercioal por menoren A\ 08 12 Juventud ORTPT
MALL CHIHUAHUA tiendas departamentales 3501, Fracc. Las CASINO CROWN . V. de a duventu
Haciendas CHIHUAHUA Otros juegos de azar 3501, Fracc. Las
Haciendas
LIVERPOOL Comercio al por menor en Av. de la Juventud
CHIHUAHUA fiendas departamentales ai(c]:enzrjsc Las Fig. 38 Actividades de Sector Terciario en Area de Estudio.
Considerando la amplia oferta econémica referente a actividad
gg/'LART PLAZADEL  Comercio a'dp(”me”f”e“ Av. de la Juventud comercial localizada en la zona, la presente propuesta abona a
Supermercados 3301, Fracc. Puerta consolidar una mayor habitabilidad en la zona consolidando ademés

7 Fuente: Fotografia propia.

“ Fuente: Elaboracion propia en base a DENUE 2020 INEGI.
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nuevas tipologias de vivienda que inciden en un mayor y mejor
aprovechamiento de la oferta productiva existente.
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Fig. 39 Actividades de Sector Terciario en Area de Estudio. *°

3. Equipamiento

Respecto al Equipamiento Urbano, se analiza el area de estudio en
cuanto a disponibilidad de mddulos de equipamiento urbano en sus
diferentes rubros en torno al predio de andlisis considerando rangos
de distancia peatonalmente accesible hacia el equipamiento urbano
existente en el cual se determina la cobertura actual de servicios a la
poblacion.

De lo anterior se observa que el Area de Estudio presenta niveles de
cobertura Optimos en diversos rubros aun a nivel barrial lo cual se
relaciona con las caracteristicas de alta consolidacion urbana, origen
regular de la zona y enfoque socioecondmico de la vivienda
existente.

“ Fuente: Elaboracion propia en base a DENUE 2020 INEGI.
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Fig. 40 Plano de Equipamiento Urbano. %

En el rubro de Asistencia Social se cuenta con una cobertura
deficiente con 3 modulos de atencion consistentes en los rubros
siguientes:

o CENTRO COMUNITARIO JULIETA ZAMUDIO, ubicado en C.
Canal de Suez y C. Océano Pacifico, Col. Fovissste.
o GRUPO MIRADOR DE AA, ubicado en Av. Mirador y C.
Indiana, Fracc. Residencial Campestre.
Para el giro especifico de Guarderia del subsistema Asistencia Social
se cuenta con una cobertura deficiente considerando que existe
tnicamente 1 mddulo de este tipo:

o GUARDERIA BABY STEPS, ubicada en Av. Mirador 4902,
Fracc. Campestre Residencial Il.
En cuanto a equipamiento educativo se cuenta con un alto nivel de
cobertura en todos los niveles. Existen 22 modulos de educacion
desde nivel preescolar hasta profesional y posgrado con 2 madulos
de educacion especial incluidos en el total de equipamiento
educativo existente:

o KINDER CENTRO DE DESARROLLO MOMMY, ubicado
en C. Océano Pacifico 2325, Col. Fovissste.

«  JARDIN DE NINOS JUAN ALANIS, ubicado en Océano
Pacifico 3669, Col. Abraham Gonzalez.

%0 Fuente. Elaboracion propia en base a DENUE 2020 INEGI
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JARDIN DE NINOS RAYENARI, ubicado en Av. Mirador
y C. Connecticut, Fracc. EI Campanario Ill.

KINDER NUEVO MUNDO MONTESSORI, ubicado en
Av. Mirador 6104, Fracc. Campestre Residencial Ill.

ESCUELA PRIMARIA FEDERAL PROYECTO MONTANA,
ubicada en C. Indiana y C. Montana, Fracc. Campestre
Residencial.

ESCUELA PRIMARIA IGNACIO MANUEL ALTAMIRANO,
ubicada en C. Océano Pacifico y C. Canal de Suez,
Col. Fovissste.

ESCUELA PRIMARIA MIGUEL AHUMADA, ubicada en
Av. Mirador 4702, Fracc. Campestre Residencial.

ESCUELA SECUNDARIA TECNICA 61, ubicada en C.
de la Poesia No. 2701, Col. Fovissste.

COLEGIO BILINGUE PALABRA VIVA, ubicado en Av.
Tomas Valles Vivar 7311, Fracc. Cumbres.

COLEGIO EVEREST CHIHUAHUA, ubicado en C.
Colegio 2000, Fracc. Haciendas del Valle Il.

COLEGIO ELIZABETH SETON, ubicado en Av. Tomds
Valles Vivar 6317, Fracc. Haciendas del Valle.

ESCUELA ESPABI, ubicado en C. Fuente de Trevi
7201, Fracc. Las Fuentes.

INSTITUTO LA SALLE DE CHIHUAHUA, ubicado en Av.
Politécnico Nacional 5100, Fracc. Lomas La Salle.

PREPARATORIA  PROYECTO T, ubicada en Bivd.
Antonio Ortiz Mena 1819, Col. Las Aguilas.

COLEGIO BILINGUE MADISON, ubicado en C. Fuente
de Trevi 7001Fracc. Puerta de Hierro.

CLUSTER CHIHUAHUA DE INSTITUTO POLITECNICO
NACIONAL, Av. Politécnico Nacional 2714, Fracc.
Quintas del Sol.

CENTRO CULTURAL UNIVERSITARIO, C. Hacienda de
Cérdova 7304, Fracc. Lomas del Valle.

CORPORATIVO UNIVERSITARIO DE CAPACITACION
PROFESIONAL, Av. Politécnico Nacional 2710, Fracc.
Quintas del Sol.

INSTITUTO JOSE DAVID, Av. de la Juventud 2900, Col.
Abraham Gonzalez.

UNIVERSIDAD PEDAGOGICA NACIONAL DEL ESTADO
DE CHIHUAHUA, Av. Mirador 4700, Fracc. Residencial
Campestre II.

INSTITUTO DOWN DE CHIHUAHUA, Av. Mirador 4307,
Fracc. Campestre Residencial.

USAER 192-E, C. Océano Pacifico y C. Canal de Suez,
Col. Fovissste.

En el rubro de salud, existe cobertura a nivel urbano al existir 2
madulos instalados consistentes en hospitales:

CLINICA CUMBRES, ubicada en C. San Charbel 7506,
Fracc. Cumbres.

HOSPITAL ANGELES, Av. Haciendas del Valle 7120, Fracc.
Las Haciendas.

Fig. 41 Hospital Angeles. 5'
Con respecto a servicios urbanos, existe cobertura para la zona en

rubros de expendios de gasolina y servicios funerarios con los 11
rubros siguientes:

GASOLINERA LA CANADA, ubicada en Blvd. Ortiz Mena
6503, Fracc. La Cafiada.

GASOLINERA MER DE CHIHUAHUA, ubicada en Blvd. Ortiz
Mena 5007, Fracc. Avicola Il.

GASOLINERA CORPORACION ADMINISTRATIVA Y DE
OPERACION S.A. DE C.V., ubicada en Blvd. Ortiz Mena
4021, Fracc. La Canada.

GASOLINERA GRUPO SAENZ MARTINEZ, ubicada en C.
Kansas 2204, Col. Virreyes.

GASOLINERA OMNIBUS DE MEXICO, ubicada en Av. de la
Juventud 5909, Col. La Cantera.

GASOLINERA PETRO 7 SUC 10840 SERVICIO PLAZAS
VISTAS, ubicada en Av. de la Juventud 3709, Fracc. Vistas
del Sol.

GASOLINERA PETRO 7 SUC 5385, ubicada en Av. de la
Juventud 2004, Fracc. Haciendas del Valle.

GASOLINERA 0XXO GAS SUC. HACIENDA DEL VALLE,
ubicada en Av. de la Juventud 6750, Fracc. Haciendas del
Valle.

GASOLINERA SERVICIO LOMAS LA SALLE, ubicada en Av.
Politécnico Nacional 4704, Fracc. Lomas La Salle.

GASOLINERA SERVICIO EXPRESS, ubicada en Blvd. Ortiz
Mena 3800, Fracc. Vistas del Sol.

MAUSOLEOS LUZ ETERNA, ubicado en C. Hacienda de la
Cantera 2603, Col. La Cantera.

5T Fuente: Fotografia propia.
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En el rubro de Asociaciones Religiosas existe cobertura instalada
con los 5 giros instalados relativos a diversas religiones:

» PARROQUIA DE SAN CHARBEL, ubicada en Av. Tomas
Valles Vivar 6409, Fracc. Cumbres.

© PARROQUIA DE SANTA MARIA REINA, ubicada en C.
Minnesota 4304, Fracc. Las Aguilas.

o IGLESIA MARTIRES MEXICANOS, ubicada en Av. El Reliz
6404, Col. Avicola I.

o PALABRA VIVA UNA IGLESIA PARA VIVIR ubicada en Av.
Tomas Valles Vivar 7311, Fracc. Cumbres.
o TEMPLO SAN ISIDRO LABRADOR, ubicado en C. Golfo de
México y C. Océano Pacifico, Fracc. Abraham Gonzalez.
La presencia de oficinas y servicios gubernamentales tiene una
importante presencia en la zona debido a su vinculacion con la zona
centro de la ciudad que define localizacion preferente para los 8
modulos instalados compuestos por dependencias del gobierno
federal y estatal:

«  RECAUDACION DE RENTAS DEL GOBIERNO DEL ESTADO,
ubicada en Av. Mirador 3300, Fracc. Las Aguilas.

«  RECAUDACION DE RENTAS DEL GOBIERNO DEL ESTADO,
ubicada en Blvd. Ortiz Mena 4054, Col. Salud.

«  PROCURADORIA DE LA DEFENSA DEL CONTRIBUYENTE,
ubicada en Blvd. Ortiz Mena 2022, Fracc. Las Palmas.

«  OFICINA DE ENLACE DE LA SECRETARIA DE RELACIONES
EXTERIORES, ubicada en Av. Mirador y C. Indiana, Fracc.
Las Aguilas.

»  DIRECCION DE VIALIDAD Y TRANSITO, ubicada en BIvd.
Ortiz Mena 4054, Col. Salud.

«  DIRECCION DE TRANSPORTE, ubicada en Blvd. Ortiz Mena
4054, Col. Salud.

»  DRENAJE MUNICIPAL DE JMAS, ubicado en Av. Politécnico
Nacional y Blvd. Ortiz Mena, Fracc. Quintas del Sol.

«  SECRETARIA DE COMUNICACIONES Y OBRAS PUBLICAS,
ubicada en C. Beethoven 4000 Fracc. La Herradura.
En los rubros de Cultura, Deporte y Seguridad no existe presencia de
cobertura en la zona analizada

Recreacion es uno de los rubros mas demandados por la sociedad y
su cobertura en la zona es Optima considerando la presencia de
importantes parques recreativos de cobertura urbana y barrial en la
zona. Se cuenta con 119 mddulos de esta tipologia entre los que se
encuentran algunos parques emblematicos de la ciudad mayormente
vinculados a la trayectoria de corrientes hidroldgicas en tipologia de
parque lineal, y otros con cobertura a nivel distrital y barrial que
refuerzan la accesibilidad de la poblacion a opciones recreativas,
con superficie total conjunta de 413,911.158 metros cuadrados,
dentro de los que destaca el Parque de los Tronquitos. La superficie
de area verde antes descrita significa un indice de 19.9 metros
cuadrados de area verde por habitante de acuerdo a la poblacion

total en el Area de Estudio, cifra muy superior a los diez m2/hab.
recomendados por la Organizacion Mundial de la Salud.

Fig. 42 Parue de los Tronquitos. 2

4. Industria

En el sector secundario existen 74 empresas operando dentro del
Area de Estudio con ubicacién tendiente a localizarse sobre
corredores constituidos, lo cual se debe a que en realidad no se
realizan actividades de cardcter industrial en la zona y su presencia
se debe a la localizacion de oficinas de corporativos relacionados
con actividades industriales las cuales se efectian en otros sectores
de la ciudad. De estas empresas destacan 2 con rangos superiores a
100 empleados mayormente dedicadas a la construccion y
fabricacion de equipos de comunicacion:

Empresa  Giro de actividad Ubicacién
CORPORATIVO Edn‘maqon de mmueplgs C. Hacienda del
DULSA comerciales y de servicios, Carmen 3402, Fracc.

excepto la supervision Las Haciendas.

Av. de la Juventud
6801, Torre Azenzo.

Fabricacion de otros equipos

PROTEK VS. FIRE L
de comunicacion

Fig. 43 Industria de bajo impacto instalada en la zona. %

Existen 43 U.E. compuestas por micro empresas que no sobrepasan
los 10 empleados por unidad, dedicadas a actividades de
construccion, confeccion de prendas de vestir, panificadoras,
elaboracion de alimentos, impresos y otras actividades de bajo
impacto, lo cual plantea compatibilidad con la vivienda en
importante proporcion.

Dichas condiciones le otorgan a la zona una baja penetracion de
actividades industriales de impacto grande o negativo lo cual le
confiere una mayor factibilidad de desarrollo al suelo como vivienda

52 Fuente: Fotografia propia.
5 Fuente: Elaboracion propia en base a DENUE 2020 INEGI.
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de alta densidad debido al bajo conflicto por compatibilidad entre
giros urbanos.
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Fig. 44 Actividades de Sector Secundario en Area de Estudio. *

5. Predios Baldios

La presencia de predios baldfos al interior de las ciudades es una
limitante del desarrollo equilibrado pues ellos regularmente cuentan
con la infraestructura suficiente para su aprovechamiento y al no ser
aprovechados se favorece la dispersion de la mancha urbana,
agravando sus problemas de movilidad y dotacion de servicio,
ademds de convertirse en botin de especulacion financiera.

El Area de Aplicacion se ubica en una zona con presencia de vacios
urbanos lo cual incide en la reconversion de usos de suelo, algunos
de ellos producto de una acelerada tendencia a la densificacion
promovida por las politicas puablicas aplicadas a la ciudad, asi como
a la demanda de vivienda plurifamiliar de alto valor que procuran la
optimizacion en el aprovechamiento de predios con potencial urbano
para la compactacion y densificacion como es el caso del presente
estudio. El rango de superficie unitaria de baldios en el sector varia
de entre 120 a 59,200 metros cuadrados.

Existen en el Area de Estudio 7,997 predios totales que representan
729.19 Has de superficie de acuerdo a registro catastral de los
cuales 871 son considerados baldios, los cuales representan un

% Fuente: Elaboracion propia en base a DENUE 2020 INEGI

10.2% de total de superficie de predios urbanos. Dicha condicion es
indicativa de una zona que a pesar de estar sujeta a incorporaciones
de suelo urbano provenientes de reserva territorial cuenta con un alto
grado de consolidacion, lo que resalta la importancia que
representan las estrategias de reconversion de usos y promocion de
potencialidades para consolidar la vivienda y la densificacion en
vacios urbanos como es el presente caso con la finalidad de
complementar usos y actividades en beneficio del sector.

Dentro de las cifras mencionadas no se tienen en cuenta los predios
subutilizados que para el area de estudio reflejan una oportunidad
adicional de desarrollo.

Son escasos los baldios de superficie en predios mayores a 1
hectdrea con 7 casos, destacando una notable presencia de predios
mayores a 2,000 metros cuadrados pero menores a 1 hectérea (29
predios). Se identifican 103 predios en el rango de 750 a 2,000
metros cuadrados. Destaca la presencia de 487 predios en el rango
de 400 a 750 metros cuadrados, los cuales se encuentran
diseminados en el drea analizada y representan un importante valor
para el desarrollo urbano por lo que es perceptible un fenémeno de
especulacion.

Aunado a los predios anteriormente mencionados, se identifican
predios de menor superficie dentro de los cuales en el rango entre
250 a 400 metros cuadrados existen 206 unidades y 39 predios
baldios con superficie menor a los 250 metros cuadrados que
también proseen valor para la consolidacion urbana, sin embargo,
por sus dimensiones es poco factible su desarrollo con usos de alta
densidad sin que ellos sean sujetos a procesos de fusion o
redelimitacion parcelaria por lo que su potencial es limitado.
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Fig. 45 Distribucion de predios sin consiruccion en el Area de Estudio. %

La superficie detectada en predios baldios cuenta con diversos usos
de suelo programados en el PDU 2040.

Al ser una zona consolidada, ninguna de estas superficies se
considera reserva territorial.

El uso de suelo de mayor presencia dentro de los predios baldios es
el habitacional de densidad de 25, 12 y 35 viviendas por hectérea
con 28.3, 16.6 y 7.8 hectareas consolidadas por densidad, seguidos
de usos de comercio y servicios con 17.3 hectdreas de superficie;
Zona Especial de Desarrollo Controlado con 2.4 hectareas; mixtos en
distintas concentraciones (Bajo y Moderado, con 0.7 y 0.3 hectareas
respectivamente), 0.7 hectareas de Recreacion y Deporte y por
(ltimo 0.6 hectareas de Equipamiento.

Los usos habitacionales que corresponden a los de mayor presencia
de superficie se encuentran diseminados en desarrollos
habitacionales principalmente de cardcter cerrado al poniente del
area de estudio, los cuales se han incorporado recientemente al
parque urbano de la ciudad, con notable presencia general en el
resto del drea de estudio; por su parte los usos comerciales se
encuentran asociados al Periférico de la Juventud y sus circuitos de
vialidades jerdrquicas asociadas como lo son la Av. Tomds Valles
vivar, C. Haciendas del Valle asi como la C. Colegio, los cuales

% Fuente: Elaboracion propia

coindicen con zonas donde se ha acelerado la reconversion de usos
y densificacion de predios en notorios casos de éxito politicas de
ciudad competitiva implementadas por la autoridad municipal vy
promovidas dentro del marco normativo del desarrollo urbano
nacional. El Resto de usos de suelo se encuentran diseminados en el
area de estudio sin marcada tendencia de estructura urbana
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Fig. 46 Distribucion de predios sin construccion en el Area de Estudio por
uso de suelo. %

6. Estructura Vial

El Plan de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacion Chihuahua
Vision 2040 propone para la zona surponiente de la ciudad una
estructura vial jerarquizada adaptada al relieve topogréfico y al origen
de lotificaciones resultante del desarrollo de fraccionamientos que
favorece la integracion de los usos de suelo con el resto de la ciudad
en sentido norte — sury este - oeste.

Debido al proceso natural del crecimiento de la ciudad, la red vial se
ha conformado paulatinamente en funcion de la consolidacion de las
zonas habitacionales, su estructura parte de las vialidades primarias
como ejes integradores, el resto de vialidades parten de su
trayectoria y buscan en algunos casos conformar circuitos viales.

5 Fuente. Elaboracion propia con informacion del Plan de Desarrollo Urbano
del Centro de Poblacion Chihuahua: Vision 2040. IMPLAN
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La estructura vial actual de la zona tiene fundamento en las
vialidades Av. de la Juventud como eje vial principal en sentido norte
— sur la cual cuenta con categoria Primaria de Primer Orden; asi
como por las primarias Av. Mirador, Av. Politécnico Nacional, Av.
Haciendas del Valle y Blvd. Ortiz Mena las cuales representan
entronques con la vialidad principal. A dichas vias confluyen
vialidades jerdrquicas y colectoras en sentido Norte — Sur como son
la Av. Tomas Valles Vivar y C. Hacienda de los Morales que
corresponden a las vialidades colectoras jerarquicas de la zona
poniente de desarrollo que fungen como un sistema de circuitos de
vialidades primarias y secundarias por mencionar a las mas
importantes. EI predio cuenta con frente hacia la vialidad de orden
local Av. de la Empresa la cual sirve exclusivamente al Fracc. Parque
de Negocios y entronca con la vialidad jerdrquica Av. de la Juventud.
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Fig. 47 Estructura vial en la zona. >

Debido al proceso natural del crecimiento de la ciudad, la red vial se
ha conformado paulatinamente en funcion de la consolidacion de las
zonas habitacionales, su estructura parte de las vialidades primarias
como ejes integradores, el resto de vialidades parten de su
trayectoria conformando vialidades colectoras y pares viales de
distribucion de flujos con integracion a la red primaria y de primer
orden.

57 Fuente. Elaboracion propia con informacion del Plan de Desarrollo Urbano
del Centro de Poblacion Chihuahua: Vision 2040. IMPLAN

A continuacion se describen las secciones viales existentes de las
vialidades jerarquicas de la zona:

a) Av. de la Juventud (secciones 234A — 234A’ y 235A -235A").
Cuenta con categoria de primaria de primer orden, se constituye
como una de las principales vias de integracion urbana entre las
zonas norte y sur de la ciudad con vinculacion hacia las vias de
circulacion este - oeste de mas alto flujo en la ciudad. sus
entronques jerarquicos son resueltos mediante distribuidores viales
de alta capacidad y pasos superiores para favorecer la mayor fluidez
en cuanto a transito vehicular.

Para el tramo comprendido entre Av. La Cantera y Av. Politécnico
Nacional al sur que es el que define acceso al predio de analisis por
su entronque con Av. de la Empresa, dicha vialidad se encuentra
consolidada con 3 carriles centrales y 2 carriles laterales para
circulacion en ambos sentidos con una seccion vial variable de entre
70.00 y 74.00 metros con seccion compuesta por separadores de
cuerpos de circulacion 'y pasos superiores en entronques
principales. Sobre dicha vialidad tiene trayectoria el transporte
publico por medio de diversas rutas que integran al corredor
comercial y de servicios asi como a las zonas habitacionales de la
zona con el centro de 1a ciudad.

234A - 234A'
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70.00 A 74.00

AV. DE LA JUVENTUD "LUIS DONALDO COLOSIO MURRIETA"
AV. DE LA CANTERA A AV. INSTITUTO POLITECNICO NACIONAL

Fig. 48 Seccion vial existente. %

En el tramo que corresponde a su conectividad desde Av.
Politécnico Nacional a Av. Tedfilo Borunda, cuenta con una seccion
vial existente de 59.80 metros con capacidad para 2 carriles de
circulacion por sentido en cuerpos laterales, 3 carriles de circulacion
por sentido en cuerpos centrales y separadores de flujo vial.

235A - 235A

NETERL Y

BANOUETA' TANDLETA
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AV. DE LA JUVENTUD "LUIS DONALDO COLOSIO MURRIETA"
AV, INSTITUTO POLITECNICO NACIONAL A AV. TEOFILO BORUNDA ORTIZ 7]

Fig. 49 Seccion vial existente. *°

b) Bivd. Antonio Ortiz Mena (seccién 237A —237A’y 238A -
238A").

De categoria primaria, cuenta con una seccion vial establecida de
39.50 metros en el tramo comprendido entre Av. Américas a C.

58 Fuente: PDU 2040, IMPLAN.
59 Fuente: PDU 2040, IMPLAN.
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Océano Pacifico dentro del Area de Estudio, con 2 carriles de
circulacion por sentido en cuerpos laterales y 2 carriles en centrales,
asi como separadores de flujos vehiculares; el Blvd. Ortiz Mena
cumple con una funcion principal de enlace entre la Av. Américas y
Av. de la Juventud con trayectoria sobre importantes ndcleos de
actividad y desarrollos habitacionales. Cuenta con una importante
capacidad de conectividad para el sector poniente de la ciudad por
su entronque con vialidades jerdrquicas en sentido este — oeste
como Av. La Cantera en cuyo entronque se ubica un distribuidor vial;
asi como mediante entronques semaforizados con Av. Las Américas,
Av. Francisco Villa, C. Glandorff, Av. Deza y Ulloa, Av. Mirador y Av.
Politécnico Nacional.

237A - 237A
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Fig. 50 Seccidn vial existente. &

Para el tramo comprendido entre la C. Océano Pacifico y el Centro
de Estudios para Invidentes, su seccion establecida es de 41.15
metros, con 2 carriles de circulacion por sentido en cuerpos
laterales y variacion de 2 a 3 carriles en centrales para permitir
vueltas izquierdas en entronques semaforizados, asi como
separadores de flujos vehiculares.

238A - 238A
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Fig. 51 Seccion vial existente. ¢

¢) Av. Politécnico Nacional (secciones 79A — 79A'y 80A — 80A).
De categoria primaria, su importancia la define su capacidad de
integracion para los desarrollos habitacionales de la zona con Av. de
la Juventud, asi como su conectividad hacia la zona centro de la
ciudad por medio de su continuidad con la C. 282,

Para el tramo que corresponde entre el Fracc. Puerta de Hierro y Av.
de la Juventud cuenta con una seccion de 31.00 metros con 3
carriles de circulacion por sentido. Dicha vialidad representa
accesibilidad y vinculacion para los predios de analisis en su limite
norte por medio de su entronque con C. Fuente de Trevi. Su

8 Fuente: PDU 2040, IMPLAN
S Fuente: PDU 2040, IMPLAN

entronque con Av. de la Juventud es resuelto mediante paso superior
semaforizado.

79A - 79A
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Fig. 52 Seccion vial existente. %

En el tramo que corresponde entre Av. de la Juventud y Blvd. Ortiz
Mena cuenta con una seccion de 23.00 metros con 3 carriles de
circulacion por sentido y su entorno inmediato presenta importante
actividad econémica.

80A - 80A
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Fig. 53 Seccion vial existente. 6

d) Av. Mirador (secciones 361A —361A’y 361B — 361B’).

De categoria primaria, cumple con una importante funcién de
circulacion alternativa paralela a la Av. La Cantera en sentido este —
oeste.

Para el tramo comprendido entre Av. de la Juventud y C. Elias Miller,
cuenta con una seccion de 24.00 metros con 3 carriles de
circulacion por sentido, y separador central de flujos. Se consolida
como una vialidad de enlace adicional desde la zona central de Ia
ciudad hasta la Av. de la Juventud lo cual la convierte en una
importante vialidad colectora para la zona con capacidad para
disminuir carga vehicular actualmente circulante sobre la red vial
primaria  distribuyendo de manera mas eficiente los flujos
vehiculares generados por la zona.

361A - 361A°

BANDUETA BANCUETA
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Fig. 54 Seccion vial existente. 6

82 Fuente: PDU 2040, IMPLAN.
8 Fuente: PDU 2040, IMPLAN.
8 Fuente: PDU 2040, IMPLAN.
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En el tramo que corresponde entre C. Enrique Elias Miller a Av. Rio
de Janeiro cuenta con una seccion de 20.00 metros con 2 carriles
de circulacion por sentido.

361B - 361B
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Fig. 55 Seccion vial existente. %

e) Av. Haciendas del Valle (seccién 101 — 101°).

La seccion vial definida para dicha vialidad en el tramo comprendido
entre Av. de la Juventud a acceso al Fracc. Paseo de las Lomas Il en
la zona poniente del Area de Estudio es variable de entre 24.00 a
32.00 metros con tres carriles de circulacion por sentido y
representa continuidad para el arroyo Plaza de Toros por medio de
canal de concreto establecido en camellon central de dicha vialidad
en su framo de conexion con Av. de la Juventud. Su categoria es
primaria y existe prevision de planeacion para su prolongacion y
entronque futuro con la Av. Politécnico Nacional. Su entrongue con
Av. de la Juventud es resuelto mediante puente vehicular de alta
capacidad y su paso inferior se encuentra semaoforizado.

101 - 101
™
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Fig. 56 Seccion vial existente. %

f) Av. Tomas Valles Vivar (seccion 102 - 102’).

De categoria secundaria con una seccion variable de 30.00 metros
con 3 carriles de circulacion por sentido, la Av. Tomas Valles Vivar
cumple con una funcion de enlace adicional entre la Av. La Cantera y
Av. Haciendas del Valle en trayectoria paralela a la Av. de la
Juventud lo cual la convierte en una importante vialidad colectora
para la zona con capacidad para disminuir carga vehicular
actualmente circulante sobre Av. de la Juventud distribuyendo de
manera mas eficiente los flujos vehiculares generados por la zona.
Su continuidad al sur hasta la Av. Politécnico Nacional al sur del
Area de Estudio se da por medio de vialidad colectora con capacidad
de 2 carriles de circulacion por sentido que cuenta con separador
central de flujos.

5 Fuente: PDU 2040, IMPLAN.
% Fuente: PDU 2040, IMPLAN.
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Fig. 57 seccion vial existente. 5

g) Av. Reliz (seccion 96 — 96).

Con categoria de vialidad secundaria, la Av. Reliz representa acceso
hacia el Parque Metropolitano EI Rejon y Parque EI Reliz,
constituidos como equipamientos recreativos y deportivos de alta
convocatoria ciudadana. Su seccion vial existente entre la Av. Tedfilo
Borunda y acceso norte del Parque El Reliz es de 22.00 metros con
capacidad para 2 carriles de circulacion por sentido y separador
central de flujos. Se integra a la Av. Teodfilo Borunda al sur a través
de su continuidad con las vialidades C. Pedro Zuloaga y C. Baden
Powell.
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Fig. 58 Seccion vial existente. %

h) Av. Hacienda de los Morales (seccién 413 —413").

Con categoria de vialidad secundaria, se encuentra aun en proceso
de consolidacion, su funcién a futuro representara una importante
conexién entre la futura vialidad Blvd. Luis H. Alvarez al poniente
con Av. de la Juventud, intersectando en dicho recorrido con las
vialidades jerdrquicas Av. Real Escondido en porceso de
consolidacion y Av. Tomas Valles Vivar en trayectoria este — oeste
paralela a Av. la Cantera. Cuenta con algunos tramos consolidados
en la zona de desarrollos habitacionales conocidos como La Cantera
y su seccion vial existente es de 30.00 metros de seccion con 3
carriles de circulacion por sentido.

57 Fuente: PDU 2040, IMPLAN.
5 Fuente: PDU 2040, IMPLAN.
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Fig. 59 Seccicn vial existente.®

i) Av. de la Empresa.

La vialidad Av. de la Empresa de cardcter local otorga acceso al
predio de analisis y se conforma como una vialidad de distribucion
que cuenta con 2 accesos y salidas a calle lateral de Av. de la
Juventud y 1 adicional a la Av. Rio de Janeiro la cual entronca a su
vez con Av. de la Juventud y continua hacia el norte hasta entroncar
con Av. Mirador por medio de su continuidad a través de C. Enrique
Elias Miller. Av. de la Empresa cuenta con una seccion vial existente
de 20.00 metros y cuenta con separador central de flujos
distribuyendo a los diferentes predios que conforman el Fracc.
Parque de Negocios.

BANCUETA CENTRALS1 CAMELLON CENTRALS2 BANDUETA
1.50 L 6.50 —L4bm 6.50 1 1.50 {
20.00

AV DE LA EMPRESA
AV.DE LA JUVENTUD A AV. RIO DE JANEIRO

Fig. 60 Seccion vial existente.”

7. Transporte Piblico

Se cuenta con una amplia cobertura en cuanto a servicio de
transporte publico considerando la cantidad y jerarquia de las rutas
que tienen trayectoria sobre el Area de Estudio. Sobre el 4rea
transcurren 4 rutas de transporte, todas ellas convencionales con
funcion de conexion a larga distancia independientes del sistema
Bowi aunque intersectan en varios puntos con la Ruta Troncal 1.
Varias de ellas son de larga trayectoria en la ciudad:

8 Fuente: PDU 2040, IMPLAN.
70 Fuente: Elaboracion propia.

1. RC-02 Panamericana Mirador con una longitud de
recorrido de 20.9 kms.

2. RC-04 Circunvalacion 1 Norte Sube / Baja Zarco con una
longitud de recorrido de 27.8 kms.

3. RC-07 Circunvalacion 2 Norte Sube / Baja 20 de
Noviembre — Mirador / Salle con  una  longitud  de
recorrido de 43.0 kms.

4. RC-18 Campesina - Aldama - C.27
de recorrido de 23.2 kms.

con una longitud

Fig. 61 Ruta de transporte publico en la zona.

La mayoria de las rutas antes mencionadas tienen trayectoria sobre
las vialidades jerarquicas Av. de la Juventud, Vialidad Ch-P, Av.
Zarco, Av. Nifios Héroes, Av. Tedfilo Borunda, Av. Tecnoldgico, Av.
Homero por mencionar a las mas importantes a nivel urbano. El
predio de analisis se ubica dentro de un rango cercano de 100
metros a la cobertura de las rutas RC-02 Panamericana Mirador, RC-
07 Circunvalacion 2 Norte Sube / Baja 20 de Noviembre — Mirador /
Salle y RC-18 Campesina - Aldama - C.27; las cuales vinculan a la
zona con el centro urbano, zona surponiente y zona norte de la
ciudad; asi como con la ruta troncal 01 del SITP.

"' Fuente: Fotografia propia.
72 Fuente: Fotografia propia.
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La ruta de mayor alcance y cobertura en la zona es RC-07
Circunvalacion 2 Norte Sube / Baja 20 de Noviembre — Mirador /
Salle, siendo ésta una de las de mayor recorrido y capacidad de
integracion con las que cuenta la ciudad entre los sectores norte,
centro y poniente, con circulacion sobre Av. de la Juventud, Av.
Tedfilo Borunda, Vialidad Ch-P, Blvd. Ortiz Mena y otras vialidades
jerdrquicas entre las ofras ya mencionadas dentro del Area de
Estudio, integrando al predio con importantes concentradores de
actividad como la zona centro, ITCH | y Il, Complejo Industrial
Chihuahua, Centro de Convenciones de Chihuahua, Terminal Norte
del Sistema Integral de Transporte, parques industriales, corredores
comerciales consolidados y equipamientos de cobertura urbana y
regional. Dicha ruta se encuentra cercana al predio analizado.

De lo anterior se hace notar que el predio contard con una cobertura
completa y eficiente respecto al servicio de transporte pablico aun
en zonas interiores.

SIMBOLOGIA

I AREA oE ESTUDIO

[ #ReA OE APLICACION

RUTAS DE TRANSPORTE

e RC-02 PANAMERICANA MIRADOR

m— RC-04 CIRCUNVALACION 1 NORTE BAJA ZARCO
s RC-04 CIRCUNVALACION 1 NORTE SUBE ZARCO
. RC-07 CIRCUNVALACION 2 NORTE BAJA 20 MIRADOR.
. RC-07 CIRCUNVALACION 2 NORTE BAJA 20 SALLE.
m— RC-07 CIRCUNVALACION 2 NORTE SUBE 20 MIRADOR.
m— RC-07 CIRCUNVALACION 2 NORTE SUBE 20 SALLE.
s RC-18 CAMPESINA ALDAMA Y C.27

=== RUTA TRONCAL 01 BOWI

T TERMINAL NORTE SITP.

Fig. 63 Sistema de rutas de transporte publico en la zona. 7

8. Infraestructura

a) Infraestructura de Agua Potable
Para el servicio de agua potable, en el Area de Estudio y su entorno
inmediato se participa en la red general de la ciudad con una bateria

73 Fuente: Elaboracion propia en base a informacién de Direccion de
Transporte Estatal.

de 5 pozos identificados como Haciendas del Valle, Cumbres,
Virreyes, Quintas del Sol y Sin Nombre, estas infraestructuras se
interconectan con una red de 12 a 18 pulgadas de diametro entre si
y paralelamente con el resto del sistema a través del acueducto El
Sauz que tiene trayectoria Norte Sur paralelo a la trayectoria de Av.
de la Juventud con una distancia de 100 metros al poniente del
predio promovido. Para el servicio domiciliario el agua potable se
cuenta con 3 rebombeos: Haciendas el Valle, Lomas Rejon y
Cumbres, ademds de 11 tanques denominados Cumbres, Haciendas
del Valle (2), Campanario 1 y 2, Santa Fe, Encordada Santa Fe,
Lomas Rejon (2), Fovissste y Quintas del Sol de los cuales se
abastece la red de suministro de agua para el sector, que junto con
los pozos antes mencionados distribuyen por lineas secundarias de
6 pulgadas de diametro y a su vez con ramales locales de 3
pulgadas el servicio habitacional y comercial.

b S
ESTUDIO DE CAMBIO DE USO DE SUELO AVENIDA DE LA EMPRESA 3102
=

JGONOS DE PLANEACION  ZONAS SERVIDAS ‘Escaln 1:20,000
e deApicacien ————————
—

RS ol Zoca Senia S
a0 Estaso REDOE AGUAPOTABLE LOCAL Dot e pulgadas) — o &)
gt e X Nombre N

INFRAESTRUCTURA

MEDIO NATURAL AGUA POTABLE

Fig. 64 Infraestructura de Aqua Potable. ™

El predio objeto del presente estudio se encuentra al interior la
mancha urbana, dentro del poligono de zona servida por la Junta
Municipal de Agua y Saneamiento, al interior de un fraccionamiento
dotado del servicio lo cual establece una factibilidad total para
dotacion de infraestructura de agua potable considerando las fuentes
de suministro existentes.

™ Fuente: Elaboracion propia en base al Plan de Desarrollo Urbano del
Centro de Poblacién Chihuahua Vision 2040. IMPLAN
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Para su futuro desarrollo, se atenderdn a las condicionantes que a
efecto les sean establecidas por la Junta Municipal de Agua y
Saneamiento respecto a su conexion a las redes de suministro las
cuales son cercanas y suficientes considerando en aumento de gasto
generado por el incremento de potencial de aprovechamiento
propuesto para la zona.

Segun los resultados del Censo de Poblacion y Vivienda 2020 INEG,
el grado de cobertura del servicio de agua potable para las viviendas
particulares habitadas en el area de estudio es del 100%.

b) Infraestructura de Alcantarillado Sanitario

Para resolver el desalojo de aguas servidas, el Area de Estudio
cuenta con una red de subcolectores con diametros que varian de
10" a 12” que conectan al colector principal de 24" de didametro
ubicado en la Avenida Tomds Valles Vivar y C. Haciendas del Valle
con direccion al oriente con trayectoria coincidente con el Arroyo
Plaza de Toros contribuyendo al colector de 38” ubicado en sentido
paralelo al Rio Chuviscar y posteriormente por el colector general de
84" paralelo al Rio Sacramento, con destino la Planta de Tratamiento
de Aguas Residuales Norte con capacidad de tratamiento
recientemente ampliada para 1,200 Ips.

Frente al predio propuesto se cuenta con un colector sanitario de 6”
con trayectoria sobra la Av. de la Empresa el cual suma aportaciones
a la red antes mencionada.

El predio se localiza al interior de zona servida en cuanto a
infraestructura de drenaje sanitario lo cual permite establecer una
factibilidad para la dotacion del servicio.

% »-
i 2 ‘1.,_ SR = 1@” : '
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Fig. 65 Infraestructura de Alcantarillado Sanitario. ™

Segun los resultados del Censo de Poblacion y Vivienda 2020 INEGI,
el grado de cobertura del servicio de drenaje sanitario para las
viviendas particulares habitadas en el drea de estudio es del 99.9%.

¢) Infraestructura de Drenaje Pluvial

La conduccion de agua pluvial en la zona se realiza principalmente a
través de vialidades con trayectoria sobre las zonas habitacionales y
comerciales. Topograficamente, el predio analizado se ubica en la
zona alta de la subcuenca denominada Plaza de Toros cuyos
gscurrimientos transcurren en drea urbana en direccion al oriente
hacia el rio Chuviscar. De acuerdo al alto grado de consolidacion
urbana actual, existe infraestructura dedicada para dicho fin en la
cuenca y las vialidades Av. Rio de Janeiro y Av. de la Empresa
cumplen con una funcion relevante en cuanto a la conduccion de
gscurrimientos en la zona.

El arroyo Plaza de Toros tiene trayectoria de poniente a oriente con
muy variadas condiciones de encauzamiento. Su origen se da en la
zona cerril cercana al poniente del predio de andlisis y tiene
trayectoria sobre sectores habitacionales a través de vialidades
habilitadas en algunos casos con canal rectangular de concreto
como es el caso de la Av. Haciendas del Valle, el cual cruza Av. de
la Juventud y descarga en cauce natural restituido sobre parque

™ Fuente: Elaboracion propia en base al Plan de Desarrollo Urbano del
Centro de Poblacién Chihuahua Vision 2040. IMPLAN
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lineal de Fracc. Arcadas paralelo a la avenida. Desde dicho punto
transcurre en tramos en estado natural, canalizaciones de concreto,
parques lineales y vialidades hasta su desembocadura en el rio
Chuviscar al oriente.

Fig. 66 Can/ pluvial arryo Plaza de Toros. "8

En la colindancia oeste del predio analizado tiene trayectoria un
escurrimiento pluvial que forma parte del sistema hidroldgico del
arroyo Plaza de Toros que drena directamente al parque Santa Fe el
cual cuenta con infraestructura dedicada consistente en drenes que
cuentan con las dimensiones y capacidad suficientes para el
desalojo de aguas provenientes del Fracc. Parque de Negocios
donde se localiza el predio. Dichas aguas son conducidas por medio
de calle e infragstructura dedicada en C. Sierra La Virgen para
continuar al oriente por medio de canal restituido en el Parque de los
Tronquitos.

d) Infraestructura Eléctrica

En el Area de Estudio se cuenta con cobertura de energfa eléctrica
suministrada por la Comision Federal de Electricidad, las lineas
eléctricas que acometen a las viviendas y comercios en las dreas
residenciales predominantes en el sector son subterraneas.

Al poniente y norte del predios transcurre longitudinalmente sobre
Av. de la Juventud y Av. Rio de Janeiro una linea conduccion
primaria de 115 KV que forma parte del sistema periférico de
distribucion en el ambito de la ciudad. Esta linea interconecta las
subestaciones Division del Norte y Palomar.

Es a partir de estas redes desde donde se distribuye la red eléctrica
local de la zona con sistemas de media y baja tension.

Segun los resultados del Censo de Poblacion y Vivienda 2020 INEGI,
el grado de cobertura del servicio de energia eléctrica para las
viviendas particulares habitadas en el area de estudio es completa al
100%.

76 Fuente: Fotografia propia.

e) Infraestructura de Gas

Actualmente existe cobertura de gas natural domiciliario en la zona
por medio de red distribuida actualmente por ECOGAS por
concesion de PEMEX.

9. Riesgos Y Vulnerabilidad

El Atlas de Riesgos de la Ciudad de Chihuahua, hace una
descripcion y andlisis de los principales fenémenos de perturbacion
con indices de riesgo ya sea de indole natural, asi como de los
generados por el hombre, ahi se menciona la clasificacion de
riesgos: hidrometeoroldgicos causados por agentes climatoldgicos,
geologicos causados por agentes tectonicos y de suelo, y
antropogénicos que tienen su origen en acciones humanas. Para
dicha clasificacion el drea de estudio presenta las siguientes
caracteristicas:

f) Geolbgicos
El Atlas de Riesgos menciona sobre los riesgos geoldgicos que
pueden ser entendidos como una circunstancia o situacion de
peligro, pérdida o dano, social y econdmico, debida a una condicion
geoldgica o a una posibilidad de ocurrencia de proceso geoldgico,
inducido o no.

Al interior del Area de Estudio, se observa la trayectoria de 3 fallas
geologicas identificadas como la Falla Los Nietos con trayectoria
sobre el trazo de Av. de la Juventud, Falla La Cantera en el drea cerril
sobre el limite poniente del Area de Estudio, asi como la Falla La
Haciendita con trayectoria paralela a la Av. Mirador. Dichas fallas son
en su mayoria coincidentes con trayectoria de arroyos y quiebres de
terreno las cuales se encuentran en rangos de distancia de entre 100
a 1,200 metros las cuales no representan impactos inmediatos hacia
el predio de analisis. Sin embargo al tener ellas trayectoria sobre
areas urbanizadas se requiere de consideraciones especiales en el
desarrollo de la ciudad.

Por el tipo de suelo, se presenta riesgo por erosion al igual que un
amplio cinturon en el limite poniente de la ciudad, sin embargo
dicha condicion ha sido mitigada por el alto nivel de urbanizacion
con que cuenta la zona. Especificamente el predio de andlisis
presenta condicion de riesgo por erosion debido a las condiciones
sueltas del suelo, los cuales han sido mitigados por el avanzado
proceso de urbanizacion del entorno inmediato al predio.

Debido al proceso de urbanizacion en la zona, en algunos casos los
limites entre fraccionamientos mantienen condiciones de desnivel en
sus colindancias debido a cortes de terreno cuyos taludes llegan a
ser pronunciados en algunos casos y presentaran condiciones de
riesgo por deslizamiento sin el adecuado tratamiento de bordes y
colindancias mediante la estabilizacion de terrenos.
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Fig. 67 Riesgos Geoldgicos. "

g) Hidrometeorolégicos

Respecto a riesgos hidrometeoroldgicos, se ha mitigado en gran
parte la posibilidad de inundacion de la zona debido a las
condiciones de urbanizacion prevalecientes que han condicionado la
canalizacion de los arroyos Plaza de Toros y La Cantera y diversas
obras hidrdulicas en sus afluentes principales, derivando el flujo de
agua a través de vialidades de la zona y areas publicas habilitadas
para captacion y conduccion de escurrimientos, para posteriormente
transcurrir hacia el Rio Chuviscar.

T Fuente: Elaboracion propia en base al Plan de Desarrollo Urbano del
Centro de Poblacion Chihuahua Vision 2040. IMPLAN
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Fig. 68 Riesgos Hidrometeoroldgicos en Area de Estudio. 7

Con respecto al arroyo Plaza de Toros, su tratamiento natural con
cauce restituido en la mayor parte de su recorrido evita condiciones
de riesgo en la cuenca alta que ocupa el Area de Estudio, debiendo
evaluarse la capacidad de las infraestructuras de paso sobre
vialidades principales. La mayor condicion de riesgo en dicho arroyo
se detecta en puntos de confluencia del arroyo hacia las
infraestructuras de desalojo en Parque Haciendas del Valle y cruce
con Blvd. Ortiz Mena y fuera del Area de Estudio prevalece en su
trayectoria sobre la C. 262 y su proximidad hacia viviendas edificadas
con una condicion de riesgo medio desde donde desemboca a
alcantarilla la cual cuenta con capacidad insuficiente para su
acometida final hacia el rio Chuviscar.

La topografia de la zona de estudio evita que existan riesgos de
inundacion y las aguas que recibe son resueltas a vialidad de forma
natural para su posterior captacion por los cauces y el cuerpo de
agua.

Solo se tiene detectado un punto de riesgo hidrol6gico por
inundacion en el cruce de la Av. de la Juventud y la C. Hacienda de
los Morales a 1,200 metros al norte del predio en estudio en la boca
de tormenta de la infraestructura pluvial que deriva los
escurrimientos captados por cuenca hidroldgica local aguas arriba

78 Fuente: Elaboracién propia en base al Plan de Desarrollo Urbano del
Centro de Poblacion Chihuahua Vision 2040. IMPLAN
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de la Av. de la Juventud y los conduce subterraneamente hasta el
Arroyo Plaza de Toros. Esta boca de tormenta presenta problemas de
saturacion en lluvias fuertes sin que exista riesgo al predio
propuesto.

h) Antropogénicos
Estos riesgos tienen su origen en la actividad humana por
manifestaciones sociales, comerciales o de organizacion.

Su clasificacion integra los quimico-tecnoldgicos, sanitario-
ambientales y socio-organizativos.

El Area de Estudio no representa conflictos en cuanto a actividades
de riesgo que incidan en condiciones de peligro a los predios
analizados ya que aunque existen diversas actividades economicas e
industriales, estas son de bajo impacto y en muchos casos dichos
impactos son resueltos al interior de los predios donde funcionan
dichas empresas. Al interior del Area de Estudio y su entorno
inmediato se emplazan 9 gasolineras, 4 de ellas emplazadas sobre
Blvd. Ortiz Mena, 3 en Av. de la Juventud, 1 en Av. Politécnico
Nacional y 1 sobre la Av. Haciendas del Valle y 2 de ellas son
cercanas al predio de analisis, las cuales cumplen en lo general con
los lineamientos debidos en cuanto a impacto de su actividad y
distancia hacia la vivienda y otros usos no habitacionales
compatibles con el uso habitacional. El predio objeto del presente
andlisis se ubica a 200 metros de la gasolinera mas cercana que
corresponde a gasolinera Petro 7 Suc. 10840 Servicio Plazas Vistas
en Av. de la Juventud esquina con C. Paseo Vistas del Sol, lo cual
define un rango de distancia adecuado de acuerdo a los criterios de
prevencion de riesgos normados para la convivencia de dicho
servicio al interior del drea urbana por lo que es posible establecer la
inexistencia de riesgo por tal condicion.

Fig. 69 Gasolinera cercana al predio en estudio.

No existe ninguin gasoducto de distribucion con trayectoria sobre el
Area de Estudio y la presencia de lineas de gas se refiere al sistema

7 Fuente: Fotografia propia.

de distribucion domiciliaria por lo que no existen riesgos en dicho
rubro.
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Fig. 70 Riesgos Antropogénicos. &

En lo que respecta a los riesgos socio-organizativos, las
instalaciones educativas, edificios y plazas comerciales, asi como
tiendas de autoservicio que se ubican dentro del Area de Estudio son
de alta convocatoria, lo cual representa demanda al sistema vial en
horarios muy determinados y en periodos diferenciados respecto al
desarrollo de actividades lo cual define una suficiencia en cuanto a
capacidad de la red. Dichas instituciones y edificaciones son
reguladas en materia de proteccion civil respecto a planes de
contingencias lo cual garantiza minimos riesgos e impactos en caso
de alguna eventualidad.

VIl.  SINTESIS DEL DIAGNOSTICO

El uso de suelo actual sobre el predio analizado es Comercio y
Servicios. Cuenta con frente a la Av. de la Empresa al interior del
Fracc. Parque de Negocios; al norte se integra a la Av. Rio de Janeiro
y al poniente con Av. de la Juventud, las cuales cuentan con
amplitud de seccion suficiente para el cambio de uso de suelo y
aumento de potencial urbano solicitados para el predio y forman
parte de la red vial jerarquica de la zona, por lo que cuentan con

8 Fuente: Elaboracion propia en base al Plan de Desarrollo Urbano del
Centro de Poblacién Chihuahua Vision 2040. IMPLAN
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condiciones 6ptimas de accesibilidad y vinculacion con su entorno y
la ciudad. Se justifica el aumento de intensidad en el
aprovechamiento del suelo al modificar el uso a Habitacional con
Densidad H60+ con COS 1.00, aumentando su capacidad de
desarrollo con la finalidad de consolidar vivienda en esquema
plurifamiliar en un sector que presenta la necesidad de conformar
mixtura de usos de suelo y tipologias constructivas, incluyendo giros
complementarios que beneficiaran a la zona atendiendo a las
politicas definidas en el PDU para ocupacion de predios
subutilizados al interior de la mancha urbana y de intensificacion en
cuanto al aprovechamiento del suelo tanto en lo constructivo como
lo funcional.

La superficie total del predio sujeto a aumento de densidad y de
potencial urbano es de 2,544.157 metros cuadrados de acuerdo a
Escritura Publica en propiedad de Arcqon S.A. de C.V., identificado
por clave catastral 251-043-002, ubicado en Av. de la Empresa No.
3102 en el Fracc. Parque de Negocios en la zona surponiente de la
ciudad, el cual se conforma como un predio subutilizado y para el
cual se promueve modificar el uso de suelo actualmente
establecido por el PDU 2040 y aumentar su potencial urbano para
dar cabida a un proyecto de mayor impacto social en
aprovechamiento habitacional plurifamiliar para beneficio del sector
en que se ubica.

En lo particular, el predio analizado se encuentra al interior del
poligono de planeacion del corredor de movilidad de Av. de la
Juventud y a un rango de distancia de 1,100 metros del Subcentro
Surponiente, sujeto a estrategias de consolidacion de servicios,
comercio y equipamientos de cobertura urbana; asi como a una
distancia de 2,200 metros del poligono de planeacion definido para
el Centro Urbano de la ciudad de Chihuahua, méximo concentrador
de actividades en la ciudad; ambos propuestos estratégicamente
para mixtura de aprovechamiento del suelo e intensificacion de usos
y aprovechamientos, lo cual le otorga un posicionamiento
estratégico respecto a los concentradores de actividad existentes y
planeados en la zona que definen un alto potencial para el cambio de
uso de suelo y aumento de potencial urbano propuestos para el
predio analizado.

Para la definicion del Area de Estudio se conforma un poligono con
una superficie de 946.413 Has, para lo cual se analizaron 20
AGEB s urbanos, los cuales en conjunto definieron un ambito
territorial adecuado y suficiente para la obtencion de datos relevantes
de analisis hacia la propuesta.

El drea de estudio comprende un total de 85 colonias y
fraccionamientos en forma parcial o total y de acuerdo a datos del
Gltimo Censo General de Poblacion y Vivienda 2020, habitan en el
area 20,821 habitantes, lo cual sefala una densidad bruta de 24.3
hab/Ha de acuerdo a la proporcion de superficie de mancha urbana

al interior del Area de Estudio la cual es mas baja respecto al
promedio urbano.

Existen en el drea de estudio 6,754 viviendas habitadas de un total
de 7,493 unidades lo cual indica una habitabilidad de 90.1% la cual
es significativamente superior respecto al promedio urbano, por 1o
que se plantea necesario el aprovechar estratégicamente y en forma
intensa los escasos vacios urbanos presentes en la zona, asi como
diversificar la oferta de vivienda que tienda a aprovechar la
importante presencia comercial y de servicios presentes. La mayor
parte de dicha vivienda se refiere a vivienda residencial con algunos
focos de vivienda de tipo medio.

La proporcion de superficie por uso de suelo refleja una limitada
diversidad de condiciones socioeconomicas y condiciones propicias
para la mixtura de usos de suelo e introduccion de nuevas tipologias
de vivienda considerando los rangos de densidad definidos en usos
habitacionales que representan un 46.54% del total de la superficie
en el Area de Estudio con densidades presentes H12, H25, H35 y en
mucho menor proporcion H60 Y H60+, los usos mixtos cuentan con
una amplia presencia considerando un 5.23% de superficie total del
Area de Estudio entre los que se encuentran los usos especiales tipo
ZEDEC definidos para integracion urbano - ambiental, localizados
mayormente al sur del Area de Estudio y en reservas urbanizables al
poniente. Los usos de caracter econdémico representan un 12.54%
consistentes en comercio y servicios localizados sobre los
corredores de Av. de la Juventud, Av. Mirador y Blvd. Ortiz Mena y se
hace notar la alta proporcion de usos puablicos como Equipamiento
Urbano y Recreacion y Deporte que en conjunto significan un
10.87% del total lo cual define suficiencia en cuanto a cobertura de
servicios basicos a la poblacion considerando sus necesidades
actuales considerando que ciertas zonas al poniente y predios
baldios al interior de la mancha urbana se encuentran en proceso de
consolidacion por lo que la zona es propicia para reconversion de
usos de suelo y densidades habitacionales sobre los muy escasos
predios baldios y predios subutilizados existentes que adquieren un
cardcter estratégico en cuanto a detonar mayor habitabilidad en 1a
zona.

El medio natural ha resultado muy transformado al interior de la
mancha urbana debido al alto grado de urbanizacion detectado en la
zona analizada. Los arroyos EI Rejon y Plaza de Toros tienen
trayectoria dentro del Area de Estudio los cuales presentan
infrastructura de conduccion consolidada con cauces restituidos e
infraestructura pluvial aguas abajo en confluencia con el Rio
Chuviscar lo cual ha favorecido la mitigacion de riesgos hidroldgicos
en la zona y la presencia de dreas verdes de gran extension
consolidadas en su recorrido como es el caso del Parque de los
Tronquitos localizado en la zona. Al interior de los fraccionamientos
habitacionales del sector existe escasa presencia de vegetacion y 1as
areas abiertas se presentan en forma atomizada sobre las dreas
publicas de parques urbanos diseminadas al interior de zonas
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habitacionales lo cual es compensado por la presencia cercana del
Parque Metropolitano EI Rejon al surponiente del Area de Estudio
que se conforma como uno de los principales pulmones verdes de la
ciudad en proceso de consolidacion. Las condiciones de riesgo por
agentes naturales son escasas y estas se refieren a algunos puntos
de inundacion pluvial en temporada de lluvias focalizados al interior
de las colonias habitacionales cercanos a la confluencia de cauces
con el rio Chuviscar.

En aspectos de infragstructura, se aprecia una alta consolidacion en
acceso a servicios basicos con porcentajes totales de cobertura en
los rubros de agua potable, drenaje sanitario y energia eléctrica.

La oferta en el sector terciario para la zona obedece mayormente a
patrones de localizacion acentuados en los corredores urbanos y
vialidades colectoras con una presencia significativa en la zona y
existe una escasa proporcion de U.E. localizadas en zonas interiores
conviviendo con usos habitacionales. La mayor concentracion de
comercio y servicios se da a lo largo de los corredores de Av. de la
Juventud, Av. Politécnico Nacional, Blvd. Ortiz Mena, Av. Mirador y
Av. Haciendas del Valle principalmente con actividades diversas
concentradas en tipologia de plaza comercial y mezcla de diversos
tamarios de U.E. sobre predios unitarios, con muy baja presencia de
actividades vecinales y barriales en zonas interiores donde se ubican
diversos comercios dedicados principalmente a venta de abarrotes,
minisupers, venta de ropa, agencias de Seguros, Servicios
profesionales, consultorios médicos, restaurantes, salones de
belleza, con cobertura y accesibilidad directa y cercana hacia la
poblacion.

En el sector secundario existen 74 empresas operando dentro del
Area de Estudio con ubicacién diseminada sin una notoria tendencia
a localizarse sobre corredores constituidos. 43 de éstas unidades
econdmicas se refieren a micro empresas dedicadas a actividades
de construccion, confeccion de prendas de vestir, panificadoras,
elaboracion de alimentos, impresos y otras actividades de bajo
impacto, lo cual plantea compatibilidad con la vivienda en
importante proporcion.

La cobertura general de equipamiento urbano es Optima en diversos
rubros de acuerdo a rangos y caracteristicas de la poblacion
habitante, lo cual se relaciona con las caracteristicas de alta
consolidacion urbana, origen regular de la zona y enfoque
socioecondmico de la vivienda existente. Existe presencia de
equipamiento urbano en todos los rubros de servicio a la poblacion.
Se resaltan los rubros de educacion con 22 modulos que cubren
todos los niveles desde preescolar hasta superior entre los que
destacan el Colegio Everest, Instituto La Salle y Universidad
Pedag6gica Nacional, asi como administracion publica con
presencia de oficinas y dependencias del Gobierno Estatal y Federal
con 8 modulos instalados.

El predio motivo del presente estudio de planeacion mantiene una
condicion de proximidad hacia vialidades jerdrquicas, lo cual le
otorga caracteristicas muy deseables para el desarrollo de un
proyecto que tienda a intensificar sus coeficientes de desarrollo,
aprovechando asi las condiciones que ofrece la zona atendiendo a la
alta presencia de empleo y actividades productivas prevalecientes en
el sector.

estructura vial actual de la zona tiene fundamento en las vialidades
Av. de la Juventud como eje vial principal en sentido norte — sur la
cual cuenta con categoria Primaria de Primer Orden; asi como por
las primarias Av. Mirador, Av. Politécnico Nacional, Av. Haciendas
del Valle y Blvd. Ortiz Mena las cuales representan entronques con la
vialidad principal. A dichas vias confluyen vialidades jerarquicas y
colectoras en sentido Norte — Sur como son la Av. Tomas Valles
Vivar y C. Hacienda de los Morales que corresponden a las
vialidades colectoras jerdrquicas de la zona poniente de desarrollo
que fungen como un sistema de circuitos de vialidades primarias y
secundarias por mencionar a las més importantes. El predio cuenta
con frente hacia la vialidad de orden local Av. de la Empresa la cual
sirve exclusivamente al Fracc. Parque de Negocios y entronca con la
vialidad jerdrquica Av. de la Juventud.

La red vial de la zona se encuentra totalmente consolidada en
términos de las vialidades jerarquicas existentes, las cuales cuentan
con capacidad suficiente para la adecuada accesibilidad a la
vivienda, comercio y equipamiento actualmente instalados. Las
vialidades especificas de acceso al predio son la Av. de la Empresa
por su condicion de colindancia, asi como Av. de la Juventud y Av.
Rio de Janeiro a las cuales se vincula el predio para su integracion
urbana. Dichas vialidades garantizan la conectividad necesaria del
predio hacia el sistema vial primario de la ciudad.

En lo que respecta al entorno local inmediato al predio en estudio,
las aguas pluviales son consideradas locales al encontrarse en
cuenca media del Arroyo Plaza de Toros que cuenta con
infraestructura dedicada para desembocar al rio Chuviscar. Los
gscurrimientos  se  resuelven sobre vialidades pavimentadas,
presentandose acumulaciones en los periodos de Iluvia maxima en
el cruce de Av. de la Juventud con C. Hacienda de los Morales.

La carta geoldgica de INEGI, identifica dentro del rea de estudio del
presente estudio la presencia de varias fallas geoldgicas como son
Los Nietos, La Cantera y la Haciendita siendo la Falla Los Nietos la
mas cercana al predios analizado a una distancia aproximada de 100
metros al oeste del predio en estudio.

El' predio no presenta condiciones de riesgo respecto a su
convivencia con actividades productivas existentes o planeadas en
su entorno inmediato. No se presentan condiciones de riesgo por
localizacion de agentes tales como gasolineras 0 gaseras que si bien
existen dentro del Area de Estudio, éstas se ubican a rangos de
distancia seguros con respecto a la ubicacion del predio.
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F. NORMATIVO

l. CONGRUENCIA CON LOS
SUPERIORES DE PLANEACION

El nivel Normativo se dirige a establecer politicas y objetivos para
los diversos subcomponentes que se abordan a fin de definir bases
para las estrategias y mantener una concordancia de vision entre 1as
intenciones que se estan impulsando, es por ello que es de vital
importancia la congruencia de estas politicas y objetivos con los
instrumentos superiores de plantacion para consolidar el desarrollo y
asegurar que este se facilite de manera coordinada y eficiente.

INSTRUMENTOS

1. Plan Nacional De Desarrollo 2019-2024°%'

La Constitucion ordena al Estado Mexicano velar por la estabilidad
de las finanzas pdblicas y del sistema financiero; planificar,
conducir, coordinar y orientar la economia; regular y fomentar las
actividades econdmicas y "organizar un sistema de planeacion
democrdtica del desarrollo nacional que imprima solidez,
dinamismo, competitividad, permanencia y equidad al crecimiento
de la economia para la independencia y la democratizacion politica,
social y cultural de la nacion". Para este propdsito, la Carta Magna
faculta al Ejecutivo Federal para establecer "los procedimientos de
participacion y consulta popular en el sistema nacional de
planeacion democratica, y los criterios para la formulacion,
instrumentacion, control y evaluacion del plan y los programas de
desarrollo”. El Plan Nacional de Desarrollo (PND) es, en esta
perspectiva, un instrumento para enunciar los problemas nacionales
y enumerar las soluciones en una proyeccion sexenal.

El Plan Nacional de Desarrollo 2019 — 2024 se organiza en base a 3
gjes rectores, en base a los cuales define sus objetivos y programas
de interés nacional:

1. Politica y Gobiemno.
2. Politica Social
3. Economia

El eje Politica y Gobiemno define los principios mandatorios del
régimen federal enfatizando el nuevo concepto de nacion priorizando
aspectos de seguridad nacional y transparencia de la gestion pablica
bajo los objetivos siguientes:

1. Erradicar la corrupcion, el dispendio y la frivolidad.

2. Recuperar el estado de derecho.

3. Separar el poder politico del poder econdmico.

4, Cambio de paradigma en seguridad, que enuncia

programas especificos de accion:

8 Fyente: DOF 12/07/2019

l. Erradicar la corrupcion y reactivar la procuracion de

justicia.

II. Garantizar empleo, educacion, salud y bienestar.

IIl. Pleno respeto a los derechos humanos.

V. Regeneracion ética de las instituciones y de la sociedad.

V. Reformular el combate a las drogas.

V. Emprender la construccion de la paz.

VII. Recuperacion y dignificacion de las carceles.

VI Articular la seguridad nacional, la seguridad publica y 1a
paz.

IX. Repensar la seguridad nacional y reorientar las Fuerzas
Armadas.

X. Establecer la Guardia Nacional.

X. Coordinaciones nacionales, estatales y regionales.

Xl Estrategias especificas.

5 Hacia una democracia participativa

6 Revocacion del mandato

7. Consulta popular

8 Mandar obedeciendo

9 Politica exterior: recuperacion de los principios

10. Migracion: soluciones de raiz

1. Libertad e Igualdad

En el eje Politica Social, se plantea que el objetivo mas importante
del gobierno es que en 2024 la poblacion de México esté viviendo
en un entorno de bienestar, con sostenibilidad hacia el largo plazo y
con oportunidades para todos los mexicanos. Se sustenta en los
objetivos siguientes:

1. Construir un pais con bienestar.

2. Desarrollo  sostenible, que establece
especificos para el bienestar social como son:

programas

l El Programa para el Bienestar de las Personas Adultas
Mayores.

II. Programa Pension para el Bienestar de las Personas con
Discapacidad.

IIl. Programa Nacional de Becas para el Bienestar Benito

Judrez.
V. Jovenes Construyendo el Futuro.
V. Jovenes escribiendo el futuro.
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VI, Sembrando vida.

VI Programa Nacional de Reconstruccion.

VI Desarrollo Urbano y Vivienda.

IX. Tandas para el bienestar.

3. Derecho a la educacion.

4, Salud para toda la poblacion.

5. Instituto Nacional de Salud para el Bienestar.

6. Cultura para la paz, para el bienestar y para todos.

El eje Economia define el rumbo de nacion en aspectos medulares
de desarrollo econdmico, enfatizando el manejo sano de las
finanzas, construccion de infragstructura, promocion del desarrollo
regional y rescatando al sector energético. Se sustenta en los
objetivos siguientes:

1. Detonar el crecimiento.

2. Mantener finanzas sanas.

3. No mds incrementos impositivos.

4, Respeto a los contratos existentes y aliento a la inversion
privada.

5. Rescate del sector energético.

6. Impulsar la reactivacion econémica, el mercado interno y
el empleo.

7. Creacion del Banco del Bienestar.

8. Construccion de caminos rurales.

9. Cobertura de Internet para todo el pais.

10. Proyectos regionales, entre los que destaca los siguientes:
l. El Tren Maya.

Il. Programa para el Desarrollo del Istmo de Tehuantepec.

IIl. El Programa Zona Libre de la Frontera Norte.

11, Aeropuerto Internacional "Felipe Angeles" en Santa Lucia.
12. Autosuficiencia alimentaria y rescate del campo.

13. Ciencia y tecnologia.

14, El deporte es salud, cohesion social y orgullo nacional.

2. Plan Estatal De Desarrollo 2022-2027%

El Plan Estatal de Desarrollo 2022—2027 se encuentra en proceso de
publicacion en el Periddico Oficial de Gobierno del Estado de
Chihuahua y es la guia que establece las prioridades de gestion

%Fuente: https://planestatal.chihuahua.gob.mx/

gubernamental para orientar el desarrollo en Chihuahua. Ademds,
sustenta las decisiones en materia de gasto e inversion de los
recursos publicos y las ordena a largo plazo, con el objetivo de
sentar las bases para la erradicacion de multiples desequilibrios y
desigualdades.

El Plan Estatal de Desarrollo 2022-2027 organiza sus objetivos en
cinco ejes rectores:

1. Salud, desarrollo humano e identidad Chihuahua.
2. Crecimiento econdmico innovador y competitivo.
3. Ordenamiento territorial moderno y sustentable.
4, Seguridad humana y procuracion de justicia.

Buen gobierno cercano y con instituciones sdlidas.

En relacion al eje Ill, Ordenamiento territorial moderno y sustentable,
éste se organiza en 6 temas estratégicos con objetivos y lineas de
accion especificos:

1. Vias de comunicacion e infraestructura aeroportuaria.
2. Movilidad y transporte.

3. Infragstructura y gestion integral del agua.

4. Vivienda.

5. Desarrollo territorial y regional.

Ecologia y medio ambiente.

El objetivo del tema estratégico 2 es el de “Implementar un modelo
integral de movilidad urbana conectada, intermodal, moderna,
segura y accesible en los principales centros urbanos del Estado” y
entre sus estrategias principales destacan:

Estrategia 1. Fortalecer y ampliar los sistemas de transporte piblico
en los principales centros urbanos del Estado.

. Actualizar y ampliar los estudios de planeacion de
movilidad en los principales centros urbanos del Estado.

Estrategia 3. Impulsar politicas de movilidad y de desarrollo urbano
sustentable.

. Fomentar una cultura de movilidad sustentable a nivel
gstatal.
. Impulsar proyectos de infragstructura de transporte con

criterio de multimodalidad.

. Elaborar estudios y proyectos de movilidad urbana
sustentable a nivel estatal.

El objetivo del tema estratégico 4 es el de “Impulsar acciones en
materia de vivienda, suelo e infraestructura urbana que ofrezcan un
desarrollo integral y de seguridad que garanticen el derecho a una

- Febrero 2024 - P4g. 67 | 95



Estupio DE CAMBIO DE US0 DE SUELO Y AUMENTO DE POTENCIAL URBANO
AVENIDA DE LA EMPRESA 3102

vivienda digna y decorosa para las familias chihuahuenses” y entre
Sus estrategias principales destacan:

Estrategia 2. Optimizar el aprovechamiento del suelo dentro del
marco normativo vigente a fin de que se destine para su correcta
funcion.

. Incrementar las reservas territoriales del Estado para
vivienda, equipamiento, comercio y proyectos urbanos.

. Actualizar el marco normativo que impulse el uso de suelo
y construccion de vivienda y edificaciones con estandares
adecuados de calidad y uso.

. Disefiar e implementar el “Sistema Estatal de Informacion
e Indicadores de Suelo y Vivienda” que permita mantener actualizado
el inventario habitacional, determinar los célculos sobre rezago y las
necesidades presentes y futuras de vivienda, su calidad y espacios,
Su acceso a los servicios basicos, asi como la oferta de vivienda y
los requerimientos de suelo.

El objetivo del tema estratégico 5 es el de “Contar con un desarrollo
urbano y regional equilibrado y sustentable en el Estado” y entre sus
estrategias principales destacan:

Estrategia 1. Impulsar un desarrollo urbano y regional equilibrado y
con respeto hacia el medio ambiente.

. Elaborar, actualizar y armonizar los instrumentos de
planeacion urbana y ordenamiento territorial, con el fin de tener un
crecimiento ordenado de las areas urbanas y del territorio estatal,
con una adecuada conectividad y con respeto del cuidado del medio
ambiente en coordinacion con los tres 6rdenes de gobierno.

. Impulsar programas y acciones que fomenten el respeto a
la imagen urbana, patrimonio histérico y cultural.

. Ejecutar en coordinacion con los municipios obras y
acciones que mejoren el equipamiento y entorno urbano con un
enfoque social incluyente.

. Contar con la reglamentacion y legislacion urbana y de
ordenamiento territorial actualizada.

. Coadyuvar con los municipios que lo soliciten la
delimitacion y/o ampliacion de los fundos legales (limite de centro
de poblacion).

Estrategia 2. Fortalecer y profesionalizar las capacidades de
planeacion y desarrollo urbano y regional en los municipios del
Estado.

. Impulsar la creacion de organismos intermunicipales y/o
regionales en materia de planeacion y desarrollo urbano.

. Mantener actualizada de forma permanente la informacion
en el “Sistema de Informacion Geografica” que permita garantizar la
transparencia y veracidad en el manejo de la informacion.

3. Plan Municipal De Desarrollo 2021-2024%
El proceso de planeacion municipal se institucionaliza a través de un

instrumento rector denominado Plan Municipal de Desarrollo en su
version 2021 — 2024,

Este instrumento se elabora de acuerdo al enfoque de desarrollo que
las administraciones municipales en turno desean establecer,
plasmando objetivos, estrategias y metas a lograr por dicha
administracion.

El Plan Municipal de Desarrollo, se vuelve un documento de suma
importancia para toda administracion municipal, ya que constituye el
documento rector que guiard el quehacer de la administracion
municipal, toda vez que éste se aprueba por el maximo organo de
gobierno, el Ayuntamiento, integrado por la Presidenta o el
Presidente Municipal, las Regidoras o los Regidores y la Sindica o el
Sindico.

Contiene las politicas publicas, los objetivos, las estrategias y lineas
de accion que, conforme a las capacidades institucionales y
presupuestales, con una vision de futuro, paulatinamente en el corto,
mediano y largo plazo.

Se ha estructurado a partir de cuatro ejes estratégicos que guiaran
las politicas publicas que emprenda el municipio. Los ejes engloban
los asuntos que mayor atencion demanda la ciudadania. Estos son:

l. Competitividad y Desarrollo.
Il Desarrollo Humano.

IIl. Seguridad.

V. Gobierno Eficaz y Eficiente.

Ejes de los cuales se desprenden entre otros los siguientes
objetivos, estrategias y lineas de accion aplicables:

Programa 4.10 Chihuahua, Ciudad Visionaria.
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

410.1.2 Actualizar el Plan de Desarrollo Urbano del Centro de
Poblacion Chihuahua.

4.10.1.3 Actualizar el Plan Municipal de Desarrollo Urbano y
Territorial del Municipio de Chihuahua.

8Fuente: POE 08/01/2022 No. 03 Acuerdo 0714/2022.
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4.10.1.4 Actualizar los lineamientos para la dotacion equitativa de
equipamiento y espacio publico urbano y metropolitano, a través del
sistema de equipamiento y espacio puablico urbano y metropolitano.

410.1.5 Elaboracion del programa sectorial de accesibilidad y
movilidad urbana sustentable, PSAMUS version 2.0.

4.10.1.7 ldentificar y prevenir el surgimiento de asentamientos
irregulares.

410.1.9 Impulsar el establecimento de un banco de terrenos
municipales para zonas industriales, terrenos comerciales vy
fraccionamientos, entre otros.

4.10.1.10 Gestionar y agilizar la regularizacion de espacios publicos
en proceso de ser destinados al Gobierno Municipal.

Componente 4.10.2 Politica Publica Innovadora Aplicada.
Actividades

410.2.1 Implementar y dar seguimiento a la politica pablica de
estimulos a la inversion en Ciudad Cercana.

4.10.2.2 Promover |a edificacion de vivienda vertical.

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

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

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

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 tramites y actividades que desarrolla la
Direccion de Desarrollo Urbano y Ecologia.

4.10.2.14 Incorporar la estructura programatica del Plan Municipal
de Desarrollo al Sistema de Informacion Geografica Municipal para
su georreferencia, avance y evaluacion de manera publica.

Programa 4.13 Movilidad Urbana.
Proposito.

El municipio de Chihuahua cuenta con la infraestructura adecuada
que permite una movilidad urbana segura y con reduccion de
tiempos de traslado.

Componente  4.13.1
Mejorada

Infraestructura para la Movilidad Urbana

Actividades

4.13.1.1 Fortalecer el programa de pavimentacion en diversas zonas
de 1a ciudad.

4.13.1.2 Construir soluciones viales en zonas de alto flujo vehicular.

4.13.1.3 Implementar el programa de modernizacion de vialidades
existentes.

4.13.1.4 Rehabilitar vialidades de terraceria.
4.13.1.5 Rehabiltar vialidades de asfalto.
4.13.1.6 Fortalecer el programa de bacheo en calles y vialidades.

4.13.1.7 Abatir el rezago de pavimentacion en la ciudad mediante
programas con participacion ciudadana.

4.13.1.8 Implementar programa de pavimentacion en éreas de
equipamiento en colonias propulares (escuelas, parques e iglesias).

4. Condicionantes Del Plan De Desarrollo Urbano 20403

Los instrumentos de planeacion vigentes constituyen el sustento o
base tedrica de la propuesta de zonificacion y la planeacion del
esquema urbano a proponer. El plan de Desarrollo Urbano 2040 del
Centro de Poblacion de Chihuahua dicta los lineamientos para el
desarrollo urbano sostenible con vision de largo plazo.

Estos lineamientos estan directamente relacionados con la propuesta
de desarrollo urbano, enfaticamente en las estrategias del apartado
de “Estructura urbana, suelo y vivienda”, siendo estos los elementos
que mayor impacto tendran en la forma y funcionamiento de la
ciudad, y que a su vez serd en los que el gobierno municipal tenga
mayor posibilidad de incidir y fomentar la conformacion de un nuevo
modelo urbano.

El punto de partida de la propuesta para el predio retoma como
marco de referencia la estrategia de desarrollo sustentable que
plantea el PDU 2040, el cual se configura por una serie de
consideraciones de la vision de ciudad que se quiere a largo plazo,
cuyos objetivos generales principales son los siguientes:

. Consolidar a Chihuahua como una ciudad compacta.

. Estructurar la ciudad a partir de centralidades al conformar
sub-centros.

. Ofrecer usos mixtos e intensificar y densidades
habitacionales.
. Absorber la mayor parte del crecimiento dentro del drea

urbana y proteger y hacer uso racional de los recursos naturales.

o Incrementar  sustancialmente la

peatones y ciclistas.

infraestructura  para

%Fuente: POE 21/11/2016 No. 76
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. Aprovechar la relacion fundamental entre el transporte
publico (mejorandolo), la ocupacion del territorio urbano y la
densidad.

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

a) Objetivos

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

. Recuperar la imagen urbana y establecer politicas de uso
de suelo y la inclusion de usos mixtos en corredores urbanos
estratégicos para promover la economia local.

. Ofrecer oportunidades para la localizacion y desarrollo del
sector comercio y servicios en zonas relevantes de la ciudad como
detonador del crecimiento econdémico y de un mejor acceso a la
poblacion.

b) Politicas de Desarrollo.

Tomando en cuenta lo anterior, los elementos destacados que
aplican como lineamientos de diseno en la propuesta de desarrollo
del predio analizado y su efecto en la zona, se encuentran:

1) Impulsar una ciudad densa con estructura urbana
policéntrica.

La forma urbana de las ciudades es un tema en debate permanente,
siendo los modelos de “ciudad densa, diversa, poli-céntrica y bien
conectada” la que recibe mejores opiniones de los expertos. El
modelo de ciudad que puede llegar a ser mas equilibrada y
sustentable, dicen, desde el punto de vista econdmico, social y
ambiental.

La estructura urbana poli-céntrica, es una ciudad que mantiene un
centro principal como ndcleo de actividades civicas y privadas, pero
promueve la formacion de otros sub-centros unidos por corredores,
para que se constituyan como los nodos de equipamientos,
COmercio y Servicios cercanos a las zonas habitacionales y de
trabajo, disminuyendo las necesidades de transportacion.

En el PDU vigente se tiene la estrategia espacial de conformar 3 sub-
centros de urbanos complementarios al centro historico, ademds de
una red de corredores y centros de distrito distribuidos en la mancha
urbana.

(2) Promover un modelo de ciudad compacta, equitativa
consolidada y mas densa aprovechando la infraestructura instalada.

Planeacion y coordinacion metropolitana con los municipios
colindantes (Chihuahua, Aldama, Aquiles Serddn) para establecer
lineamientos unificados de desarrollo urbano.

Consolidar el centro urbano y generar nuevas centralidades para
acercar servicios generales a la poblacion y evitar movilidad de
grandes distancias.

(3) Diversificar los usos de suelo.

Generar diversas opciones de vivienda considerando las necesidades
de las diferentes estructuras familiares y estilos de vida y
promoverlas entre los desarrolladores de vivienda.

(4) Planear una estructura urbana que dé soporte a la
gconomia regional.

Promover areas industriales y concentradoras de empleo, servidas y
accesibles para fomentar el desarrollo econdmico y controlar los
impactos que generen en la ciudad.

Disponer de dreas estratégicas con ubicacion clave para centros de
alta tecnologia e industria basados en la economia del conocimiento.

Ofrecer oportunidades para la localizacion y desarrollo del sector
comercio y servicios en zonas relevantes de la ciudad como
detonador del crecimiento econémico y de un mejor acceso a la
poblacion.

Recuperar la imagen urbana y establecer politicas de usos de suelo y
la inclusion de usos mixtos en corredores urbanos estratégicos para
promover la economia local.

Promover la revitalizacion del Centro de la Ciudad a través del
desarrollo de opciones de vivienda, comercios y servicios, lugares
de trabajo y sitios turisticos.

(5) Consolidar centros urbanos con equipamientos.

Promover equipamientos que permitan la diversificacion de servicios
de asistencia social en nicleos concentradores cercanos a as zonas
de vivienda.

(6) Reqular, preservar y restaurar el equilibrio ecolégico.

Promover la implementacion del Manejo Sustentable de las aguas
pluviales que se generan en las cuencas que impactan a la ciudad.

¢) Usos de Suelo

El Plan de Desarrollo Urbano de Chihuahua, define al predio con uso
de suelo Comercio y Servicios. La compatibilidad de los usos del
suelo propuestos deberd sujetarse a lo dispuesto por las “Tablas de
Compatibilidad de Usos y Destinos del Suelo” del Plan de Desarrollo
Urbano de la Ciudad de Chihuahua: Vision 2040. Parte seis, apartado
16.2: “Instrumentos y Normas para el Desarrollo Urbano”.

. OBJETIVOS GENERALES

Modificar el uso de suelo y aumentar la densidad habitacional e
incrementar los indices de aprovechamiento establecidos por el Plan
de Desarrollo Urbano 2040 para el predio analizado por medio del
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presente estudio, identificado por la clave catastral 251-043-002
comprende en total una superficie de 2.544.157 metros cuadrados
en escritura y 2,365.61 de acuerdo a levantamiento fisico, que se
encuentra identificado con el nimero 3102 de Av. de la Empresa del
Fracc. Parque de Negocios; sobre el cual se pretende consolidar un
proyecto habitacional en esquema de alta densidad, para lo cual se
promueve el cambio de uso de suelo de Comercio y Servicios a
Habitacional con Densidad H60+ y modificar el Coeficiente de
Ocupacion del Suelo regulado para dicha densidad a 1.00. Mediante
la presente modificacion se pretende dar cabida a un proyecto de
mayor impacto econémico y social en beneficio del sector en que se
ubica el predio, integrandolo con el entorno inmediato con el cual
convive y aprovechando las condiciones que plantea el marco
gstratégico del PDU 2040 respecto a predios baldios o subutilizados
ubicados en cercania al drea de influencia de corredores de
movilidad como es el de Av. de la Juventud.

. OBJETIVOS PARTICULARES

Incrementar la capacidad de aprovechamiento sobre el predio
analizado para fomentar y diversificar la oferta habitacional en la
zona; mejorando la calidad de vida de habitantes incrementando los
indices de densidad habitacional, la oferta de nuevas tipologias de
vivienda, asi como la diversidad socioeconomica, en condiciones de
minimo impacto urbano y ambiental.

Aprovechar la condicion de cercania del predio hacia un corredor de
movilidad reconocido como es la Av. de la Juventud, el cual se
encuentra consolidado en el tramo que corresponde, para diversificar
la oferta habitacional que aproveche la condicion de accesibilidad a
la amplia oferta econémica que presenta dicho corredor.

Adherirse  proactivamente a las politicas y lineamientos de
densificacion y consolidacion urbana promovidos por la propia
autoridad en su marco de planeacion, sobre una zona analizada y
definida para la ejecucion de proyectos como el que nos ocupa de
acuerdo a lo establecido en el PDU 2040.

Fomentar el aumento de la densidad habitacional, en dreas donde la
vocacion del suelo es la adecuada para la introduccion de proyectos
para vivienda plurifamiliar que inciden en mejoramiento de las
condiciones de habitabilidad y accesibilidad a bienes y servicios,
donde dicha accion es necesaria para el fomento de una ciudad
diversa y con oportunidades para todos.

Intensificar 1a capacidad habitacional, econémica y social de la zona
y el corredor que presenta una condicion mixta en cuanto a su
aprovechamiento del suelo con presencia puntual de vivienda en alta
densidad que convive y se sirve de la amplia presencia comercial
presente, mediante una oferta de aprovechamiento congruente con la
progresiva diversificacion presentada tanto en el sector como en su
entorno inmediato.

Aprovechar de manera eficiente y en un alto grado de
complementariedad la cercania y vinculacion del predio con
importantes concentradores de actividad en la ciudad como son el
Centro Urbano y Subcentro Surponiente, asi como con el Corredor
de Movilidad de Av. de la Juventud sobre el que transcurre el
transporte publico, sujeto también a politicas y estrategias de
diversificacion e intensificacion en cuanto al aprovechamiento del
suelo.
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V. NORMATIVIDAD DE LOS
SUPERIORES DE PLANEACION

INSTRUMENTOS

1. Normatividad Sedesol

a) Sistema Normativo de Equipamiento Urbano®

La normatividad para equipamiento urbano dispuesto por la
Secretaria de Desarrollo Social (SEDESOL) expuesto en el apartado
respectivo de estrategia para equipamiento urbano, se manifiesta en
base a lo estipulado por la misma.

b) Manual de Disefio Geométrico de Vialidades®

La clasificacion de las distintas de acuerdo a su jerarquia se
establece en la tabla denominada “Resumen de las Caracteristicas
principales de las Clases Funcionales”.

En el nivel mas alto se encuentran las vias regionales, las cuales
normalmente son el enlace entre una autopista de la ciudad con el
sistema nacional de carreteras, y a partir de ella se enlazan otras
disenadas por el presente plan.

2. Normatividad de la Ley General De Asentamientos Humanos,
Ordenamiento Territorial Y Desarrollo Urbano®”

La LGAHOTDU establece principios mandatorios reguladores para

Estados y Municipios en materia de planeacion, administracion y

ordenamiento del territorio.

De igual manera, describe las responsabilidades y facultades de las
instancias gubernamentales en la materia y los derechos ciudadanos
a ejercer propuestas de desarrollo acordes a dichos principios.

A manera descriptiva, se enumeran a continuacion el articulado de la
LGAHOTDU que incide y respalda la presente propuesta
considerando el derecho del particular a solicitar a la autoridad
municipal el ejercicio una accion urbana sobre un predio de reserva
urbanizable que se ubica dentro del Limite del Centro de Poblacion
Chihuahua, que contiene una fraccion de superficie con uso de suelo
no urbanizable:

Articulo 2. Todas las personas sin distincion de sexo, raza, etnia,
edad, limitacion fisica, orientacion sexual, tienen derecho a vivir y
disfrutar ciudades y Asentamientos Humanos en condiciones
sustentables, resilientes, saludables, productivos, equitativos, justos,
incluyentes, democraticos y seguros.

%Fuente: Sistema Normativo de Equipamiento Urbano 1999. Direccion
General de Infraestructura y Equipamiento, Secretaria de
Desarrollo Social.

%Fuente: Programa de Asistencia Técnica en Transporte Urbano para las
Ciudades Medias Mexicanas, Manual Normativo, Tomo V.
Subsecretaria de Desarrollo Urbano y Ordenacion del Territorio,
Direccion General de Ordenacion del Territorio, Secretaria de
Desarrollo Social.

8Fuente: Ultima reforma DOF 01-12-2020

Las actividades que realice el estado mexicano para ordenar el
territorio y los Asentamientos Humanos, tiene que realizarse
atendiendo el cumplimiento de las condiciones sefialadas en el
parrafo anterior. ..

Articulo 4. La planeacion, regulacion y gestion de los asentamientos
humanos, Centros de Poblacion y la ordenacion territorial, deben
conducirse en apego a los siguientes principios de politica pablica:

. Derecho a la ciudad. Garantizar a todos los habitantes de un
Asentamiento Humano o Centros de Poblacion el acceso a la
vivienda, infraestructura, equipamiento y servicios basicos, a
partir de los derechos reconocidos por la Constitucion Politica
de los Estados Unidos Mexicanos y los tratados internacionales
suscritos por México en la materia;

Il. Equidad e inclusion. Garantizar el ejercicio pleno de derechos
en condiciones de igualdad, promoviendo la cohesion social a
través de medidas que impidan la discriminacion, segregacion o
marginacion de individuos o grupos. Promover el respeto de los
derechos de los grupos vulnerables, la perspectiva de género y
que todos los habitantes puedan decidir entre una oferta diversa
de suelo, viviendas, servicios, equipamientos, infraestructura y
actividades econdmicas de acuerdo a sus preferencias,
necesidades y capacidades;

VI. Productividad y eficiencia. Fortalecer la productividad y
eficiencia de las ciudades y del territorio como eje del
Crecimiento economico, a través de la consolidacion de redes
de vialidad y Movilidad, energia y comunicaciones, creacion y
mantenimiento de infragstructura productiva, equipamientos y
servicios publicos de calidad. Maximizar la capacidad de la
ciudad para atraer y retener talentos e inversiones, minimizando
costos y facilitar la actividad econdmica;

Articulo 5. Toda politica publica de ordenamiento territorial,
desarrollo y planeacion urbana y coordinacion metropolitana deberé
observar los principios sefalados en el articulo anterior, sin importar
el orden de gobiemno de donde emana.

Articulo 47. Para cumplir con los fines sefialados en el parrafo
tercero del articulo 27 de la Constitucion Politica de los Estados
Unidos Mexicanos en materia de Fundacion, Conservacion,
Mejoramiento y Crecimiento de los Centros de Poblacion, el
gjercicio del derecho de propiedad, de posesion o cualquier otro
derivado de la tenencia de bienes inmuebles ubicados en dichos
centros, se sujetard a las Provisiones, Reservas, Usos y Destinos que
determinen las autoridades competentes, en los planes o programas
de Desarrollo Urbano aplicables.

Articulo 48. Las dreas y predios de un centro de poblacion,
cualquiera que sea su régimen juridico, estan sujetos a las
disposiciones que en materia de ordenacion urbana dicten las
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autoridades conforme a esta Ley y demas disposiciones juridicas
aplicables.

Articulo 59. Corresponderd a los municipios formular, aprobar y
administrar la Zonificacion de los Centros de Poblacion ubicados en
su territorio. . ..

La Zonificacion Primaria, con vision de mediano y largo plazo,
debera establecerse en los programas municipales de Desarrollo
Urbano, en congruencia con los programas metropolitanos en su
€aso, en la que se determinaran:

. Las areas que integran y delimitan los Centros de Poblacion,
previendo las secuencias y condicionantes del Crecimiento de la
ciudad;

La Zonificacion Secundaria se establecera en los planes o programas
municipales de Desarrollo Urbano de acuerdo a los criterios
siguientes:

. En las Zonas de Conservacion se regulara la mezcla de Usos
del suelo y sus actividades. ..

3. Normatividad De La Ley General De Equilibrio Ecoldgico Y La
Proteccion Al Ambiente®

Esta Ley regula las condiciones que garanticen la sostenibilidad

ambiental mediante la proteccion de los elementos de valor natural

en diferentes escalas de acuerdo a su ponderacion, asi como la

adecuada convivencia del medio fisico urbano con el natural que lo

sostiene.

Articulo 15. Para la formulacion y conduccion de la politica
ambiental y la expedicién de normas oficiales mexicanas y demas
instrumentos previstos en esta Ley, en materia de preservacion y
restauracion del equilibrio ecoldgico y proteccion al ambiente, el
Ejecutivo Federal observara los siguientes principios:

IV.- Quien realice obras o actividades que afecten o puedan afectar el
ambiente, estd obligado a prevenir, minimizar o reparar los dafios
que cause, asi como a asumir los costos que dicha afectacion
implique. Asimismo, debe incentivarse a quien proteja el ambiente,
promueva o realice acciones de mitigacion y adaptacion a los
efectos del cambio climatico y aproveche de manera sustentable los
recursos naturales;

Xl.- En el ejercicio de las atribuciones que las leyes confieren al
Estado, para regular, promover, restringir, prohibir, orientar y, en
general, inducir las acciones de los particulares en los campos
gcondmico y social, se considerardn los criterios de preservacion y
restauracion del equilibrio ecoldgico;

Xlll.- Garantizar el derecho de las comunidades, incluyendo a los
pueblos indigenas, a la proteccion, preservacion, uso y

88Fyente: Ultima reforma DOF 18-01-2021 05-06-2018

aprovechamiento sustentable de los recursos naturales y la
salvaguarda y uso de la biodiversidad, de acuerdo a lo que determine
la presente Ley y otros ordenamientos aplicables;

Articulo 16. Las entidades federativas y los municipios en el dmbito
de sus competencias, observaran y aplicaran los principios a que se
refieren las fracciones | a XV del articulo anterior.

Articulo 19.- En la formulacién del ordenamiento ecol6gico se
deberdn considerar los siguientes criterios:

. La naturaleza y caracteristicas de los ecosistemas existentes en
el territorio nacional y en las zonas sobre las que la nacion
gjerce soberania y jurisdiccion;

II. La vocacion de cada zona o regidn, en funcion de sus recursos
naturales, la distribucion de la poblacion y las actividades
econdmicas predominantes;

Ill. Los desequilibrios existentes en los ecosistemas por efecto
de los asentamientos humanos, de las actividades econdmicas o
de otras actividades humanas o fenémenos naturales;

IV. El equilibrio que debe existir entre los asentamientos
humanos y sus condiciones ambientales;

V. El impacto ambiental de nuevos asentamientos humanos, vias
de comunicacion y demds obras o actividades, y

VI. Las modalidades que de conformidad con la presente Ley,
establezcan los decretos por los que se constituyan las areas
naturales protegidas, asi como las demds disposiciones
previstas en el programa de manejo respectivo, en su caso.

Articulo 23.- Para contribuir al logro de los objetivos de la politica
ambiental, la planeacion del desarrollo urbano y la vivienda, ademas
de cumplir con lo dispuesto en el articulo 27 constitucional en
materia de asentamientos humanos, considerara los siguientes
criterios:

.- Los planes o programas de desarrollo urbano deberan tomar
en cuenta los lineamientos y estrategias contenidas en los
programas de ordenamiento ecoldgico del territorio;

Il.- En la determinacion de los usos del suelo, se buscard lograr
una diversidad y eficiencia de los mismos y se evitard el
desarrollo de esquemas segregados o unifuncionales, asi como
las tendencias a la suburbanizacion extensiva;

lll.- En la determinacion de las dreas para el crecimiento de los
centros de poblacion, se fomentard la mezcla de los usos
habitacionales con los productivos que no representen riesgos o
danos a la salud de la poblacion y se evitard que se afecten areas
con alto valor ambiental;
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IV.- Se deberd privilegiar el establecimiento de sistemas de
transporte colectivo y otros medios de alta eficiencia energética
y ambiental;

V.- Se estableceran y manejaran en forma prioritaria las dreas de
conservacion ecoldgica en torno a los asentamientos humanos;

VI.- Las autoridades de la Federacion, las entidades federativas,
los Municipios y las demarcaciones territoriales de la Ciudad de
México, en la esfera de su competencia, promoverdn Ila
utilizacion de instrumentos econémicos, fiscales y financieros de
politica urbana y ambiental, para inducir conductas compatibles
con la proteccion y restauracion del medio ambiente y con un
desarrollo urbano sustentable;

VII.- EI aprovechamiento del agua para usos urbanos deberd
incorporar de manera equitativa los costos de su tratamiento,
considerando la afectacion a la calidad del recurso y la cantidad
que se utilice;

VIIIl. En la determinacion de dreas para actividades altamente
riesgosas, se estableceran las zonas intermedias de salvaguarda
en las que no se permitirdn los usos habitacionales, comerciales
u otros que pongan en riesgo a la poblacion;

IX. La politica ecoldgica debe buscar la correccion de aquellos
desequilibrios que deterioren la calidad de vida de la poblacion
y, a la vez, prever las tendencias de crecimiento del
asentamiento humano, para mantener una relacion suficiente
entre la base de recursos y la poblacion, y cuidar de los factores
ecoldgicos y ambientales que son parte integrante de la calidad
de lavida, y

X. Las autoridades de la Federacion, las entidades federativas,
los Municipios y las demarcaciones territoriales de la Ciudad de
Meéxico, en la esfera de su competencia, deberan de evitar los
asentamientos humanos en zonas donde las poblaciones se
expongan al riesgo de desastres por impactos adversos del
cambio climatico.

Articulo 47 BIS. Para el cumplimiento de las disposiciones de la
presente Ley, en relacion al establecimiento de las dreas naturales
protegidas, se realizard una division y subdivision que permita
identificar y delimitar las porciones del territorio que la conforman,
acorde con sus elementos bioldgicos, fisicos y socioecondmicos,
los cuales constituyen un esquema integral y dindmico, por lo que
cuando se realice a delimitacion territorial de las actividades en las
areas naturales protegidas, ésta se llevard a cabo a través de las
siguientes zonas y sus respectivas subzonas, de acuerdo a su
categoria de manejo:

Il. Las zonas de amortiguamiento, tendran como funcion
principal orientar a que las actividades de aprovechamiento, que

ahi se lleven a cabo, se conduzcan hacia el desarrollo
sustentable, creando al mismo tiempo las condiciones
necesarias para lograr la conservacion de los ecosistemas de
ésta a largo plazo, y podran estar conformadas basicamente por
as siguientes subzonas:

g) De asentamientos humanos: En aquellas superficies donde se ha
llevado a cabo una modificacion sustancial o desaparicion de los
ecosistemas originales, debido al desarrollo de asentamientos
humanos ...

4, Normatividad De La Ley de Asentamientos Humanos,

Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano.
Esta Ley del orden estatal tiene como objeto establecer los
preceptos legales basicos que normen el desarrollo urbano en base
a los nuevos principios de gobernanza territorial; en estricto apego a
los derechos que tiene el ciudadano con respecto a la ciudad, la
equidad e inclusion, el derecho a la propiedad, la coherencia y
racionalidad en el manejo de recursos, la participacion ciudadana
democrdtica y transparente, la productividad y eficiencia en la
administracion territorial, proteccion y progresividad del espacio
publico, la resiliencia y prevencion de riesgos, la sostenibilidad
ambiental, la accesibilidad universal, movilidad eficiente, la
regulacion eficiente del territorio, la concurrencia gubernamental, asi
como la modernizacion y uso de tecnologias en materia territorial y
urbana.

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

La Zonificacion Primaria y Secundaria deberd establecerse en los
planes de desarrollo urbano de centros de pablacion, en
congruencia con los niveles superiores de planeacion que establece
el articulo 37 de esta Ley.

Articulo 89. La Zonificacion determinara:

. Las areas que integran y delimitan los centros de poblacion,
previendo las secuencias y condicionantes del crecimiento de la
ciudad, incluyendo, en su caso, los Poligonos de Desarrollo y
Construccion Prioritarios.

II. Las areas de valor ambiental y de alto riesgo no urbanizables,
localizadas en los centros de poblacion.

lll. La red de vialidades que estructure la conectividad, la
movilidad integral y la accesibilidad universal, asi como la
gstructuracion compositiva de los espacios pablicos y el
equipamiento estratégico de mayor jerarquia.

IV. Las zonas de conservacion, mejoramiento y crecimiento de
los centros de poblacion.
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V. La identificacion y las medidas necesarias para la
densificacion de los centros de poblacion y sus equipamientos,
la creacion, custodia, rescate y ampliacion del espacio publico,
asi como para la proteccion de los derechos de via.

VI. Las reservas territoriales, priorizando las areas urbanizables y
Su progresividad de ocupacion en los centros de poblacion.

VII. Las normas y disposiciones técnicas aplicables para el
disefo o adecuacion de destinos especificos, tales como para
vialidades, parques, plazas, areas verdes o equipamientos que
garanticen las condiciones materiales de la vida comunitaria, la
dignidad del ser humano, el bien comdn y la movilidad.

VIII. La identificacion y medidas para la proteccion de las zonas
de salvaguarda y derechos de via, especialmente en dreas de
instalaciones de riesgo 0 sean consideradas de seguridad
nacional.

IX. La identificacion y medidas para la proteccion del patrimonio
cultural urbano y, en su caso, los poligonos de salvaguarda por
razones de sequridad.

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

. En las zonas de conservacion se regulara la mezcla de usos del
suelo y sus actividades.

II. En las zonas que no se determinen de conservacion:

a) Se consideraran compatibles y, por lo tanto, no se podrd
establecer una separacion entre los usos de suelo residenciales
0 habitacionales, comerciales y de centros de trabajo, siempre y
cuando estos no amenacen la seguridad, salud y la integridad de
las personas, o0 rebasen la capacidad de los servicios de agua,
drenaje y electricidad o la movilidad.

b) Se deberd permitir e incentivar la densificacion en las
edificaciones y zonas, promoviéndose las acciones necesarias
para contar con la capacidad para proveer 10s servicios de agua,
drenaje, electricidad y movilidad, a partir de instrumentos de
colaboracion con otros drdenes de gobierno y los promotores
inmobiliarios.

¢) Se deberdn implementar mecanismos que incentiven la
densificacion y la inversion incremental en las edificaciones y
zonas a las que se refiere el inciso anterior, a fin de promover la
inversion privada en poligonos de desarrollo y construccion
prioritarios y un mayor aprovechamiento del potencial urbano.
Estos poligonos deberdn estar previamente establecidos en los
planes de desarrollo urbano de los centros de poblacion
correspondientes.

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

La zonificacion secundaria promovera la asignacion de usos
mixtos y compatibles, procurando la mezcla de usos de suelo
residenciales, comerciales y centros de trabajo, siempre y
cuando estos no amenacen la seguridad, salud y la integridad de
las personas, o se rebasen la capacidad de los servicios de
agua, drenaje y electricidad o la movilidad. Los planes
municipales de desarrollo urbano deberdn incluir las reglas o
criterios para interpretar la zonificacion, cuando los limites o
demarcacion de las zonas afecten parcialmente a los predios o
se les apliquen dos o0 mas usos del suelo a una sola propiedad.

5. Normatividad De La Ley De Equilibrio Ecol6gico Y Proteccion Al
Ambiente Del Estado De Chihuahua®

Define los preceptos para la implementacion de la politica ambiental
aplicable para el Estado, establece criterios de relacion vy
convivencia entre el medio urbano y rural y define la necesidad de
conservar el medio natural de acuerdo a la sostenibilidad econémica
que le otorga el reconocimiento de vocaciones y actividades
productivas al interior de las zonas ambientales.

a) Gestion Ambiental

Articulo 9. El Ejecutivo Estatal deberd establecer acciones por medio
de actividades para lograr un desarrollo ambiental arménico y
equilibrado, por medio de la celebracion de convenios o acuerdos
con la Federacion, con otros Estados y con los municipios, en las
materias de esta Ley.

Asi mismo, los municipios podrdn celebrar convenios entre si,
cuando esto implique medidas de beneficio ecoldgico.

Articulo 10. Los municipios, con la intervencion que corresponda al
Ejecutivo Estatal, podrdn celebrar convenios o acuerdos con la
Federacion en las materias de esta Ley.

Articulo 11. EI Ejecutivo del Estado, por conducto de la Secretaria,
procurard que en los acuerdos y convenios que celebre con la
Federacion o los municipios, se establezcan condiciones que
faciliten 1a descentralizacion de facultades y recursos financieros
para el mejor cumplimiento de esta Ley.

Articulo 12. En los mecanismos de coordinacion, induccion y
concertacion entre autoridades y sectores social y privado, asi como
CON personas y grupos sociales, se atenderd a lo dispuesto en el
Titulo Tercero de este ordenamiento.

8Fyente: Ultima reforma POE No. 38 del dia 12-05-2018
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Articulo 13. Las diversas dependencias del Ejecutivo Estatal
ejercerdn las atribuciones que les otorguen otras leyes, en materias
relacionadas con el objeto de este ordenamiento, observando
siempre las disposiciones de esta Ley.

b) Politica Ambiental

Articulo 25. Para la formulacion y conduccion de la politica
ambiental y la expedicion de los instrumentos previstos en esta Ley,
en materia de preservacion y restauracion del equilibrio ecologico y
proteccion al ambiente, el Estado y los municipios observaran y
cumpliran los siguientes principios:

lll. Las autoridades y los particulares deben asumir la
responsabilidad de la preservacion y restauracion del equilibrio
ecologico y la proteccion al ambiente.

V. La responsabilidad respecto al equilibrio ecoldgico comprende
tanto las condiciones presentes como las que determinardn la
calidad de vida de las futuras generaciones.

VI. La prevencion y el control son los medios més eficaces para
gvitar los desequilibrios ecoldgicos.

XI. En el ejercicio de las atribuciones que las leyes confieren al
Estado y a los municipios para regular, promover, restringir, prohibir,
orientar y, en general, inducir las acciones de los particulares en los
campos econdémico y social, se considerardn los criterios de
preservacion y restauracion del equilibrio ecoldgico.

¢) Politica Ambiental
Articulo 26. La Politica Ambiental del Estado serd elaborada y
gjecutada, tomando en consideracion los siguientes instrumentos:

|. Planeacion ambiental.

II. Ordenamiento ecoldgico.

IIl. Instrumentos Econdmicos.

IV. Regulacion ambiental de los asentamientos humanos.
V. Evaluacion del impacto ambiental.

VI. Normas Tecnicas Ambientales.

VII. Investigacion y educacion ambiental.

VIII. Sistema Estatal de Informacién Ambiental.

IX. Autorregulacion y auditorias ambientales.

X. Fondo Estatal de Proteccion al Ambiente.

d) Ordenamiento Ecol6gico

Articulo 30. EI ordenamiento ecoldgico 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
consideraran:

. Los Planes de Desarrollo Urbano Estatal y Municipal.

Il. La fundacién de nuevos centros de poblacion, tomando en
cuenta la vocacion natural de cada zona o region, en funcion de
sus recursos naturales, la distribucion de la poblacion y las
actividades econdmicas predominantes; el abastecimiento de
agua potable; las condiciones climaticas; vias de acceso, entre
otros.

Ill. La creacion de reservas territoriales y la determinacion de los
usos, provisiones y destinos del suelo.

IV. Los apoyos a las actividades productivas que otorgue el
Gobierno Estatal, de manera directa o indirecta, sean de
naturaleza crediticia, técnica o de inversion; 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.

VI. Las autorizaciones para la construccion y operacion de
plantas 0 establecimientos industriales, comerciales o de
servicios, cuando esta no sea de competencia federal.

VII. Los demds casos previstos en esta Ley y otras disposiciones
legales relativas.

e) Criterios Ecol6gicos
Articulo  31. Para el ordenamiento ecol6gico
consideraran los siguientes criterios:

regional se

|. Cada ecosistema dentro de la Entidad tiene sus propias
caracteristicas y funciones que deben ser respetadas.

Il. Las areas o zonas dentro de los asentamientos tienen una
vocacion en funcién de sus recursos naturales, de la distribucion
de la poblacion y de las actividades econémicas predominantes.

lll. Los asentamientos humanos, las actividades humanas y los
fendmenos naturales causan y pueden causar desequilibrio en
los ecosistemas.

f) Impacto Ambiental

Articulo  40. La evaluacion del impacto ambiental es el
procedimiento técnico-administrativo a través del cual la Secretaria
analiza y valora los impactos que sobre el ambiente y los recursos
naturales generaran una obra o actividad, a fin de establecer las
condiciones a que se sujetara su realizacion, para prevenir o reducir
al minimo los efectos negativos sobre el ambiente.
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Articulo 41. Quienes realicen obras o actividades pablicas o
privadas, que puedan causar desequilibrios ecoldgicos o rebasar los
limites y condiciones sefialados en las disposiciones aplicables,
deberdn solicitar a la Secretaria, previo al inicio de estas, la
autorizacion en materia de impacto ambiental, particularmente
tratdndose de las siguientes:

II. Parques, corredores y zonas industriales, donde no se prevea
|a realizacion de actividades altamente riesgosas.

IIl. Fraccionamientos, unidades habitacionales y nuevos centros
de poblacion, mercados de abasto, centros de espectaculos,
instalaciones deportivas y recreativas, terminales de autobuses y
construccion en general.

IX. Fabricacion de alimentos.

X. Industria textil.

XI. Fabricacion de calzado e industria del cuero.

XIl. Industria y productos de madera, corcho y carbon vegetal.
XIIl. Industrias editorial, de impresion y conexas.

XIV. Fabricacion de productos metalicos, ensamble y reparacion
de maquinaria, equipo y sus partes.

XV. Fabricacion y ensamble de maquinaria, equipo, aparatos,
accesorios y articulos eléctricos y electronicos y sus partes.

XVI. Industrias manufactureras.
XVII. Industria automotriz.

XXIV. Las demas que, aun cuando sean distintas a las anteriores,
puedan causar impactos ambientales significativos de caracter
adverso y que por razon de la obra, actividad o aprovechamiento
de que se trate, no estén sometidas para su evaluacion a la
regulacion federal.

Articulo 42. Los Municipios, previo convenio suscrito con el
Gobierno del Estado, a través de la Secretaria, podran asumir las
facultades de evaluar el impacto ambiental, en el dmbito de su
jurisdiccion territorial, de las obras o actividades establecidas en los
listados anexos a dicho convenio, mismo que deberd ser publicado
en el Periodico Oficial del Estado.

Articulo 43. Para obtener la autorizacion a que se refiere el articulo
41 de la presente Ley, el interesado en forma previa a |a realizacion
de la obra o actividad de que se trate, deberd presentar a la
Secretaria una manifestacion de impacto ambiental, o bien, un
informe preventivo.

La Secretaria analizard el informe preventivo y comunicard al
interesado si procede 0 no una manifestacion de impacto ambiental
conforme a los criterios establecidos en la presente Ley.

Cuando la realizacion de las obras o actividades de que se trate sean
consideradas riesgosas en los términos de esta Ley, debe
acompanarse de un estudio de andlisis de riesgo, el cual serd
considerado en la evaluacion del impacto ambiental.

Articulo 44. La manifestacion de impacto ambiental debera ser
presentada conforme a los requisitos establecidos en el Reglamento
de esta Ley, en el formato que para el efecto la Secretaria emita, la
cual deberd contener, por lo menos la siguiente informacion de cada
obra o actividad:

. Su naturaleza, magnitud y ubicacion.

Il. Su alcance en el contexto social, cultural, econémico y
ambiental.

Ill. Sus efectos directos o indirectos en el corto, mediano o largo
plazos, asi como la acumulacion y naturaleza de los mismos.

IV. Las medidas de contingencia para evitar o mitigar los efectos
adversos.

Articulo 45. En la realizacion de obras y actividades a que se refieren
el articulo 41 de esta Ley, requerirdn la presentacion de un informe
preventivo y no una manifestacion de impacto ambiental, cuando:

. Existan Normas Oficiales Mexicanas o Normas Técnicas u otras
disposiciones  que regulen sus  emisiones,  descargas,
aprovechamiento vy, en general, todos los impactos ambientales
relevantes que puedan producir las obras o actividades.

Il. Cuando se trate de instalaciones que pretendan ubicarse en
parques industriales y/o comerciales, debidamente autorizados.

El Informe Preventivo deberd acompariarse, en su caso de la
proyeccion y propuesta gue contendra las acciones y/o medidas de
prevencion, mitigacion y control para los impactos ambientales
identificados en cada una de las etapas, para reducir los impactos
ambientales adversos y el Programa de Recuperacion y Restauracion
del area impactada al concluir la vida (til de la obra o al término de
la actividad correspondiente, el cual deberd contener la viabilidad
técnica y juridica para su realizacion. Articulo 46. Para la
autorizacion de las obras y actividades a que se refiere el articulo 41,
la Secretaria se sujetard a lo que establezcan los ordenamientos
antes sefialados, asi como los programas de desarrollo urbano y de
ordenamiento ecoldgico del territorio, las declaratorias de dreas
naturales protegidas y las demas disposiciones juridicas que
resulten aplicables. Asimismo, para la autorizacion a que se refiere
gste articulo, la Secretaria deberéa evaluar los posibles efectos de
dichas obras o actividades en el o los ecosistemas de que se trate,
considerando el conjunto de elementos que los conforman y no
Unicamente los recursos que, en Su caso, Serian sujetos de
aprovechamiento o afectacion. Articulo 47. Cuando asi lo considere
necesario, la Secretaria podra realizar visitas de verificacion fisica al
lugar donde se pretenda ejecutar la obra o realizar la actividad, a
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efecto de constatar la autenticidad de la informacion y
documentacion presentada en la solicitud de evaluacion de impacto
ambiental, mismo que se tomara en cuenta para la expedicion de la
resolucion.

Articulo 48. Una vez evaluada la manifestacion de impacto ambiental
o0 el informe preventivo segin sea el caso, la Secretaria emitird,
debidamente fundada y motivada, la resolucion correspondiente en
la que podra:

|. Otorgar la autorizacion para la ejecucion de la obra o la
realizacion de la actividad de que se trate, en los términos
solicitados.

II. Negar la autorizacion solicitada, cuando:

a) Se contravenga lo establecido en esta Ley, su reglamento, las
Normas Oficiales Mexicanas, las Normas Técnicas, oS
programas de ordenamiento ecoldgico territorial, regional o
local, programas de desarrollo urbano, atlas de riesgo y demas
disposiciones aplicables.

b) Carezcan de carta de zonificacion, expedida por la autoridad
municipal correspondiente.

¢) La obra o actividad que se trate ponga en peligro la salud
publica.

d) La informacion proporcionada por los promoventes resulte
falsa respecto de los impactos ambientales de la obra o actividad
de que se trate, sin perjuicio de las sanciones a que se haga
acreedor conforme a lo establecido por la presente Ley.

IIl. Autorizar de manera condicionada la obra o actividad de que
se trate, a la modificacion del proyecto o al establecimiento de
medidas adicionales de prevencion y mitigacion, a fin de que se
gviten, atenlen o compensen los impactos ambientales
adversos, susceptibles de ser producidos en la construccion,
operacion normal y en caso de accidente.

Cuando se trate de autorizaciones condicionadas, la Secretaria
sefalara los requerimientos que deban observarse en la realizacion
de la obra o actividad prevista, debiendo el interesado acreditar su
cumplimiento en los plazos establecidos.

Cuando no se acaten en sus términos las condiciones, como medida
de seguridad, podré la Secretaria aplicar las sanciones establecidas
en laley.

La Secretaria supervisard, durante el desarrollo u operacion de las
obras autorizadas, el cumplimiento de las medidas de mitigacion
contenidas en la resolucion de impacto ambiental o de los
requerimientos que deban observarse.

Articulo 49. La resolucion a que se refiere el articulo 48, fracciones |
y ll, serd requisito para la expedicion de las licencias de uso de
suelo, construccion y funcionamiento, o cualquier otro acto de
autoridad orientado a autorizar 1a ejecucion de las actividades sujetas
a evaluacion previa de impacto ambiental.

Articulo 50. Las obras o actividades comprendidas en el articulo 41,
que hayan iniciado labores de construccion, sin contar con la
autorizacion de impacto ambiental, deberan presentar un estudio de
danos ambientales bajo los lineamientos que para tal efecto formule
la Secretaria, asi mismo se sujetardn al procedimiento de la
gvaluacion del impacto ambiental conforme lo establece la presente
Ley y su Reglamento.

Articulo 51. En caso de suspension de la obra o actividad, o cierre
de operaciones, se debera notificar por escrito a la Secretaria dentro
de los veinte dias habiles previos; presentando la solicitud de
certificacion de abandono de sitio anexando el estudio respectivo, e
informar la fecha del desalojo de las instalaciones. La autoridad en
un plazo de diez dias habiles emitird la resolucion correspondiente.

Articulo 52. La formulacion de la manifestacion de impacto
ambiental y del estudio de riesgo deberd efectuarse por personas
fisicas 0 morales registradas ante la Secretaria.

6. Normatividad Del Reglamento De Desarrollo Urbano Sostenible
Del Municipio De Chihuahua®

Define normativamente el esquema de planeacion y administracion

urbana aplicable para el Municipio considerando criterios de

sostenibilidad urbana, econdmica, ambiental y social.

En lo especifico a la presente propuesta establece la vinculacion de
las acciones urbanas a lo normado a través del PDU 2040 y las
facultades que tiene el Municipio y los promotores privados a
realizar propuestas complementarias y congruentes hacia el Plan en
seguimiento a los criterios de sostenibilidad definidos para el
territorio municipal.

Articulo 27. En los términos del presente Reglamento, para usar u
ocupar todo predio o construccion, y para erigir toda construccion,
instalacion o parte de las mismas, se deberd cumplir con los
requisitos que establecen la Ley, el presente Reglamento, el Plan de
Desarrollo Urbano 2040 y demas disposiciones legales y aplicables
a la presente materia.

Articulo 66. Para el desarrollo del predio deberan observarse las
siguientes consideraciones:

. Un predio podrd alojar todos los usos de suelo permitidos o
condicionados que le sefiale la zonificacion correspondiente,
siempre y cuando cumpla con COS, CUS, altura, dreas para servicio,
vialidad y lo sefalado en este Reglamento. En el caso de ser usos

SFuente. POE 2013.10.05/No. 80
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condicionados, deberan cumplir con el tramite de licencia de uso
del suelo;

IV. Dependiendo de la zonificacion secundaria donde se ubique, el
proyecto deberd ajustarse a los lineamientos establecidos en el Plan
de Desarrollo Urbano de Centro de Poblacion Chihuahua;

Articulo 75. Las zonificaciones son dreas homogéneas en las que se
ha subdividido la ciudad, de acuerdo al plano de la propuesta
general del Plan de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacion.
Existen usos permitidos, condicionados y prohibidos, lote minimo,
COS, CUS, vy alturas diferentes para cada una de ellas... y se
sujetaran a lo siguiente:

. A todo predio ubicado dentro del &mbito considerado por el Plan,
le corresponde una zonificacion y en consecuencia usos permitidos,
condicionados y prohibidos, COS, CUS y alturas;

V. Un propietario o0 poseedor podra solicitar la modificacion de la
zonificacion que le corresponda ante el Ayuntamiento, presentando
el estudio correspondiente que demuestre el beneficio de la misma
para la ciudad y los impactos ambientales y viales que su propuesta
origine, éste podra ser para el uso del suelo, densidad, intensidad,
COS, CUS, altura, lote tipo y restricciones, de acuerdo al
procedimiento establecido en la Ley;

VI. Los limites entre zonificaciones generalmente son vialidades. En
el caso de no ser claros estos limites, 1a Direccion los determinara,
solicitandole al particular la informacion que se requiera, emitiendo
el dictamen de zonificacion.

7. Normatividad Del Plan De Desarrollo Urbano Del Centro De
Poblacién Chihuahua Visién 2040.

El Plan de Desarrollo Urbano de Chihuahua dicta los lineamientos

para el desarrollo urbano dentro del ambito de su Centro de

Poblacion.

a) Lineamientos PDU 2040

Los instrumentos de planeacion vigentes constituyen el sustento o
base tedrica de la propuesta de zonificacion y la planeacion del
esquema urbano a proponer. El Plan de Desarrollo Urbano 2040 del
Centro de Poblacion de Chihuahua dicta los lineamientos para el
desarrollo urbano sostenible con vision de largo plazo.

Estos lineamientos estan directamente relacionados con la propuesta
de desarrollo urbano, enfaticamente en las estrategias del apartado
de “Estructura urbana, suelo y vivienda”, siendo estos los elementos
que mayor impacto tendran en la forma y funcionamiento de la
ciudad, y que a su vez serd en los que el gobierno municipal tenga
mayor posibilidad de incidir y fomentar la conformacion de un nuevo
modelo urbano.

El punto de partida de la propuesta para el predio retoma como
marco de referencia la estrategia de desarrollo sustentable que

plantea el PDU 2040, el cual se configura por una serie de
consideraciones de la vision de ciudad que se quiere a largo plazo,
Ccuyos objetivos generales principales son los siguientes:

Consolidar a Chihuahua como una ciudad compacta.

Estructurar la ciudad a partir de centralidades al conformar
sub-centros.

Ofrecer usos mixto e
habitacionales.

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

Incrementar  sustancialmente la
peatones y ciclistas.

Aprovechar la relacion fundamental entre el transporte
publico (mejorandolo), la ocupacion del territorio urbano y
la densidad.

Fortalecer la economia local propiciando nuevas
inversiones, generando empleos en las dreas habitacionales
y localizando estratégicamente usos comerciales y
productivos.
Recuperar la imagen urbana y establecer politicas de uso de
suelo y la inclusion de usos mixtos en corredores urbanos
gstratégicos para promover la economia local.
Ofrecer oportunidades para la localizacion y desarrollo del
sector comercio y servicios en zonas relevantes de la
ciudad como detonador del crecimiento econémico y de un
mejor acceso a la poblacion.
Tomando en cuenta lo anterior, los elementos destacados que
aplican como lineamientos de disefio en la propuesta de desarrollo
para el predio y la zona en que se ubica, Se encuentran:

intensificar 'y densidades

infragstructura  para

Impulsar una ciudad densa con estructura urbana policéntrica.

La forma urbana de las ciudades es un tema en debate
permanente, siendo los modelos de “ciudad densa, diversa,
poli-céntrica y bien conectada” la que recibe mejores
opiniones de los expertos. EI modelo de ciudad que puede
llegar a ser mas equilibrada y sustentable, dicen, desde el
punto de vista econdmico, social y ambiental.

La estructura urbana policéntrica, es una ciudad que
mantiene un centro principal como nlcleo de actividades
civicas y privadas, pero promueve la formacion de otros
sub-centros unidos por corredores, para que se constituyan
como los nodos de equipamientos, COMercio y Servicios
cercanos a las zonas habitacionales y de trabajo,
disminuyendo las necesidades de transportacion.

En el PDU vigente se tiene la estrategia espacial de
conformar 3 sub-centros de urbanos complementarios al
centro histérico, ademas de una red de corredores y centros
de distrito distribuidos en la mancha urbana.
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Promover un modelo de ciudad compacta, equitativa
consolidada y mds densa aprovechando la infraestructura
instalada.
Planeacion y coordinacion metropolitana con los municipios
colindantes (Chihuahua, Aldama, Aquiles Serddn) para establecer
lineamientos unificados de desarrollo urbano.

Consolidar el centro urbano y generar nuevas centralidades para
acercar servicios generales a la poblacion y evitar movilidad de
grandes distancias.

Diversificar los usos de suelo.

Generar diversas opciones de vivienda considerando las
necesidades de las diferentes estructuras familiares y
estilos de vida y promoverlas entre los desarrolladores de
vivienda.

Planear una estructura urbana que dé soporte a la economia
regional.

Promover areas industriales y concentradoras de empleo,
servidas y accesibles para fomentar el desarrollo
economico y controlar los impactos que generen en la
ciudad.

Disponer de areas estratégicas con ubicacion clave para
centros de alta tecnologia e industria basados en la
gconomia del conocimiento.

Ofrecer oportunidades para la localizacion y desarrollo del
sector comercio y servicios en zonas relevantes de la
ciudad como detonador del crecimiento econémico y de un
mejor acceso a la poblacion.

Recuperar la imagen urbana y establecer politicas de usos
de suelo y 1a inclusion de usos mixtos en corredores
urbanos estratégicos para promover la economia local.
Promover la revitalizacion del Centro de la Ciudad a través
del desarrollo de opciones de vivienda, comercios y
servicios, lugares de trabajo y sitios turisticos.

Consolidar centros urbanos con equipamientos.

Promover equipamientos que permitan la diversificacion de
servicios de asistencia social en nucleos concentradores
cercanos a las zonas de vivienda.

Regular, preservar y restaurar el equilibrio ecol6gico.

Promover la implementacion del Manejo Sustentable de las
aguas pluviales que se generan en las cuencas que
impactan a la ciudad.

b) Estructura Urbana

Se entiende por estructura urbana al conjunto de elementos en base
a los cuales ocurre el funcionamiento de la ciudad, donde
intervienen elementos fisicos construidos, naturales y factores
socioecondmicos que condicionan el crecimiento y evolucion de la
ciudad.

El predio analizado se ubica proximo al corredor de movilidad
gstablecido a lo largo de la Av. de la Juventud, Subcentro Urbano
Surponiente y Centro Urbano con aplicacion normativa especifica de
acuerdo a sus condiciones de valor econémico, social, y para el
centro adicionalmente histérico y patrimonial, que definen a los mas
importantes nucleos de actividad necesarios a consolidar en una
gstructura policéntrica de ciudad que tienda a satisfacer la demanda
total de servicios y necesidades de empleo y desarrollo humano para
los habitantes dentro de sus ambitos de influencia.

Al considerar los puntos anteriores, la presente propuesta demuestra
un grado total de congruencia con las politicas estratégicas definidas
por el PDU 2040 ya que promueve la diversificacion del uso de
suelo planeado para la ciudad introduciendo nuevas tipologias de
vivienda para la zona atendiendo a su vocacion y sentido de
autosuficiencia economica, aumentando con ello la accesibilidad de
la poblacion hacia la amplia oferta de empleo y servicios que
presenta la zona lo cual promueve la optimizacion de la red vial, asi
como la optimizacion de las redes de infraestructura mediante la
introduccion de nuevos modelos de vivienda en tipologia de alta
densidad que aprovechan en forma 6ptima las redes instaladas de
agua potable y drenaje.

¢) Distribucion y Dosificacion de Usos de Suelo.

El uso de suelo que establece el Plan de Desarrollo Urbano de
Chihuahua para el predio sujeto a cambio de uso de suelo e
incremento de potencial de aprovechamiento por medio del presente
estudio es Comercio y Servicios el cual refiere su compatibilidad a
muy variados giros econémicos enfocados a la proveeduria de
bienes y servicios, asi como para vivienda de tipo plurifamiliar con
indices de aprovechamiento limitados respecto a la propuesta de
intensificacion constructiva propuesta.

El' entorno inmediato al predio cuenta con usos urbanos
consolidados en lo general con grados variables en cuanto a Ia
ocupacion del suelo lo cual ha condicionado a la presentacion de
ésta propuesta de cambio de uso de suelo y aumento de potencial
por considerarse que la asignada al predio requiere su conversion
para dar cabida a un proyecto urbano de mayor impacto en términos
econoémicos y sociales que beneficien a la poblacion por acceso
oportuno a servicios y fuentes de empleo y a la ciudad en general
aprovechando su localizacion estratégica respecto a los poligonos
gstablecidos para el Centro Urbano, Subcentro Surponiente y
Corredor de Movilidad de Av. de la Juventud, que sustentan la
propuesta de modificacion de uso con componente de aumento del
potencial de aprovechamiento constructivo en esquema habitacional
plurifamiliar. Se aprecia que el predio analizado se constituye con un
alto potencial social el cual no ha sido debidamente detonado. Asi la
propuesta permite intervenir en un sector urbano altamente
consolidado, con escasa presencia de vacios urbanos con
caracteristicas propicias para la necesaria diversificacion de la
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tipologia de vivienda prevaleciente en la zona, con infraestructura,
vialidad y equipamiento servidos en un esquema de desarrollo
congruente y complementario con la zona.

Los usos presentes dentro del area de estudio son los siguientes:

1. Habitacional con densidades H12, H25 y H35 en colonias
y fraccionamientos existentes, asi como H60 y H60+ en predios
aislados generalmente vinculados a vialidades jerdrquicas.

2. Mixto en diversas intensidades en predios mayormente
consolidados en corredores urbanos existentes de Av. Mirador y Av.
Politécnico Nacional, asi como en predios unitarios en corredores
urbanos de cobertura zonal en vialidades jerarquicas como Av.
Haciendas del Valle, Av. Washington y C. Colegio.

3. Zona Especial de Desarrollo Controlado de naturaleza mixta
normado en fraccionamientos consolidados en el drea ambiental de
la Presa EI Rejon y reserva urbanizable en el limite surponiente del
area analizada.

4, Comercio y Servicios sobre corredores de Av. de la
Juventud, Blvd. Ortiz Mena y tramos especificos de Av. Politécnico
Nacional, Av. Haciendas del Valle y Av. Tomds Valles Vivar.

5. Equipamiento Urbano y Recreacion y Deporte en areas
interiores a las zonas habitacionales por cobertura a la poblacion,
parques lineales, servicios diversos vinculados a las vialidades
secundarias y colectoras de la zona asi como en Hospital Angeles y
equipamientos diversos del rubro educativo y de administracion
publica.

6. Preservacion Ecol6gica Primaria y Area Natural de Valor
Ambiental en zonas no urbanizables por condiciones topograficas, de
pendiente y de valor hidrolégico, localizadas tanto al interior del area
urbana como en colindancia con zonas previstas para desarrollo
futuro.

La compatibilidad de los usos del suelo propuestos debera sujetarse
a lo dispuesto por las “Tablas de Compatibilidad de Usos y Destinos
del Suelo” del Plan de Desarrollo Urbano de la Ciudad de
Chihuahua: Vision 2040. Parte seis apartado 16.2: “Instrumentos y
Normas para el Desarrollo Urbano”

d) Vialidad

En lo referente a la estructura vial, existe una red vial articulada y
congruente con las necesidades reales de movilidad que sirva para
conectar todos los puntos de la ciudad, para ello los proyectos
gjecutivos a desarrollar dentro del area de estudio deberdn ser
disenados en funcion de la accesibilidad y la mitigacion del impacto
vehicular producido por dreas de estacionamiento y movilidad local.
Dicha condicion aplica particularmente al predio de andlisis por su
proximidad y vinculacion hacia importantes vialidades jerdrquicas de
la zona considerando que el impacto generado por el desarrollo del
predio de acuerdo a su superficie, éstos serian minimos.

La propuesta a realizar define su accesibilidad hacia la Av. de la
Empresa la cual se vincula a Av. de la Juventud al poniente y Av. Rio
de Janeiro al norte ambas funcionando actualmente en dos sentidos
de circulacion, las cuales cumplen con un papel de alta conectividad
en un sistema de accesibilidad vial a nivel urbano por sus
condiciones geométricas e infraestructura consolidada consistente
en separadores de flujos y distribuidores viales a desnivel que
favorecen la adecuada funcion de movimientos vehiculares y de
separacion funcional de transito, propios del area de influencia de un
corredor de movilidad constituido por cuerpos centrales y laterales
de circulacion como es Av. de la Juventud. Este sistema de
movilidad que rodea al predio analizado y sus vialidades cuentan con
la jerarquia y seccion vial suficiente para el adecuado
funcionamiento de la propuesta de desarrollo de vivienda en
esquema de alta densidad resultante de la implementacion de la
presente propuesta.

e) Infraestructura

Se entiende por infragstructura urbana las obras que dan el soporte
funcional para otorgar bienes y servicios Optimos para el
funcionamiento y satisfaccion de la comunidad, son las redes
basicas de conduccion y distribucion, como agua potable,
alcantarillado sanitario, agua tratada, saneamiento, agua pluvial,
energia eléctrica, gas y oleoductos, telecomunicaciones, asi como la
eliminacion de basura y desechos urbanos solidos.

En congruencia con las reglas de operacion de los organismos
operadores de los servicios urbanos bdsicos, la dotacion de
infragstructura de agua potable, alcantarillado sanitario, drenaje
pluvial, energia eléctrica, alumbrado publico, dreas verdes y otras
aplicables, deberda ser por cuenta del desarrollador previa
autorizacion de la factibilidad de servicios donde se indicardn las
obras necesarias segun el giro y uso pretendido y entregadas por los
Procesos convenientes a sus organismos operadores con caracter de
infraestructura publica. Para el caso particular, al promoverse la
accion urbana de consolidacion del proyecto habitacional en
esquema de alta densidad sobre un predio inmerso en una zona que
cuenta con los servicios de infraestructura bésica, se obtendrdn las
factibilidades y autorizaciones especificas al proyecto de acuerdo al
gasto generado por el desarrollo de la propuesta constructiva, lo cual
se realizard por cuenta del promotor al momento de la ejecucion de
la obra.

f) Usos, Reservas y Destinos

El uso de suelo propuesto para el predio analizado es Habitacional
con Densidad H60+ con componente de aumento de potencial
urbano, tendiente a la diversificacion de la oferta de vivienda en la
zona, sobre un sector comercial y de vivienda media y residencial en
donde ya existen varios ejemplos de tipologia de vivienda en alta
densidad asi como una importante presencia de usos comerciales y
servicios varios que justifican la integracion de un esquema de
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vivienda plurifamiliar - intensificando y diversificando asi las
condiciones de habitabilidad de la zona.

EI PDU 2040 define lo siguiente respecto a la densidad habitacional
solicitada para modificacion:

MINIMA (ver Nota 1)
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Notas: * La superficie de lote para vivienda plurifamiliar estara en funcion de la densidad autorizada por la entidad
correspondiente y no necesariamente por la superficie de lote minimo
1 Superficie producto del &rea por el nimero minimo de cajones de estacionamiento requeridos
SP Segtn Proyecto

Fig. 71 Tabla de dosificacion de uso de suelo y normatividad para uso
Habitacional con Densidad H60+ de acuerdo a PDU 2040.°

Considerando que la presente propuesta se refiere al aumento del
potencial urbanistico sobre el predio analizado y que las condiciones
de desarrollo de la zona en tipologia de vivienda residencial
tendiente a su reconversion a esquemas de mayor densidad
promovidos por el marco de planeacion vigente, se hace notar que
se han conformado proyectos con indices de aprovechamiento
urbano muy superiores a los actualmente establecidos como es el
caso de la presente propuesta y a que el requerimiento de
gstacionamiento minimo define la necesidad de solicitar un CUS
mayor al actualmente normado para el uso de suelo Habitacional con
Densidad H60+ solicitado, se plantea necesario establecer un COS
especifico de 1.00 vinculado al proyecto que permita destinar
superficie techada no habitable para estacionamiento requerido para
las unidades habitacionales propuestas en etapa de proyecto
ejecutivo. Para el resto de las normas establecidas en uso
Habitacional con Densidad H60+ solicitado no se propone ninguna
modificacion.

9 Fuente: Elaboracién propia en base al Plan de Desarrollo Urbano del

Centro de Poblacion Chihuahua: Vision 2040. IMPLAN
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SP Segin Proyecto

Fig. 72 Tabla de dosificacion de uso de suelo y normatividad para uso
Habitacional con Densidad H60+de acuerdo a propuesta de desarrollo en el
predio. %

Al momento de la vigencia del cambio de uso de suelo solicitado; se
atendera a lo establecido en los Reglamentos de Desarrollo Urbano
Sostenible, de Proteccion al Ambiente y el de Construcciones y
Normas Técnicas del Municipio de Chihuahua respecto a licencias,
dotacion  de infraestructura,  mitigacion  de  impactos,
gspecificaciones constructivas y demas requisitos de Ley.

De igual manera, se atenderd a lo establecido en el PDU 2040 en la
Tabla de Compatibilidad de Usos de Suelo, incluida en el apartado
Instrumentos de Desarrollo Urbano, inciso 16.2; respecto a usos
permitidos y condicionados a definir en el esquema de
aprovechamiento sobre el predio de andlisis.

% Fuente: Elaboracion propia en base al Plan de Desarrollo Urbano del
Centro de Poblacion Chihuahua: Vision 2040. IMPLAN
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G. ESTRATEGIA URBANA

El presente documento, constituird un instrumento técnico—juridico
de planeacion urbana cuyo objetivo principal es establecer las bases
para lograr un desarrollo urbano arménico en la zona central de la
Ciudad de Chihuahua considerando el cambio de uso de suelo
propuesto de Comercio y Servicios a Habitacional con Densidad
H60+ y el incremento de potencial urbano por modificacion de COS
a 1.00 en dicho uso para el predio de analisis. Constituira un
instrumento de planeacion, que garantice un desarrollo sustentable y
armoénico con el medio urbano, social y natural, destinado al bien
coman.

l. ESTRATEGIA GENERAL

La estrategia general enfatiza los principales usos de suelo y la
estructura urbana propuesta sin perder de vista las orientaciones
economicas y sociales, directamente asociadas al desarrollo de la
zona.

La estrategia general de desarrollo busca hacer posible la vision del
desarrollo urbano de mediano y largo plazo para el drea de
aplicacion mediante la introduccion de un proyecto necesario y
complementario a las previsiones de consolidacion social,
economica y urbana prevista para la zona surponiente de la ciudad,
en un esquema de impulso a mayores y mejores condiciones de
habitabilidad que aprovechen de manera mds eficiente el acceso a
servicios y actividades productivas existentes, que incida de manera
positiva y determinante en la progresiva consolidacion del corredor
urbano de Av. de la Juventud donde existen escasos vacios urbanos,
amplia diversidad e intensidad en cuanto a actividad econdmica y
ejemplos puntuales de vivienda en alta densidad que convive en
forma arménica con 1a tipologia residencial prevaleciente que tiende
a diversificar hacia otros sectores socioeconémicos, mediante el
cambio de uso de suelo Comercio y Servicios (CYS) a Habitacional
con Densidad H60+ (H60+) con el componente de mayor indice
de aprovechamiento urbano al modificar el COS normado para dicho
uso de suelo a 1.00, atendiendo a las necesidades detectadas, al
necesario proceso de consolidacion econémica y a la dindmica
sociodemografica indicativa de la oportunidad para la introduccion
de nuevas tipologias de vivienda que incidan en la consolidacion,
compactacion y densificacion urbana en un sector con aptitud y
complementariedad para la diversificacion de usos de suelo vy
densidades habitacionales, reconvirtiendo un predio subutilizado,
incorporandolo asi a la oferta social y econémica de la ciudad.

Il ESTRATEGIA PARTICULAR

1. Modelo De Desarrollo

El desarrollo propuesto promueve la consolidacion de la zona
mediante el aprovechamiento de un predio urbano, incorporandolo a
la oferta inmobiliaria mediante el desarrollo de un proyecto

habitacional en tipologia de alta densidad en cuanto a
aprovechamiento del suelo, en un esquema de integracion urbana
congruente y complementario con el entorno, incrementando asi el
potencial de desarrollo de la zona y potencializando las condiciones
de consolidacion y aprovechamiento en usos econdmicos
complementarios y requeridos al interior de un desarrollo
mayormente de aprovechamiento comercial colindante al corredor
urbano de Av. de la Juventud asi como del Subcentro Surponiente y
del ndcleo concentrador de actividad mas representativo de la
ciudad como es el Centro Urbano, aprovechando la actual cobertura
de servicios e infragstructura disponible en el drea; incidiendo asi en
un significativo mejoramiento de las condiciones de habitabilidad en
la zona, fomentando un aumento en la calidad de vida de las familias
tanto adquirientes como habitantes por la introduccion de nuevas
tipologias de vivienda integradas a la dinamica econémica de la
zona.

2. Enfoque Inmobiliario

El predio en estudio se enfocara a la oferta de suelo para desarrollo
habitacional en alta densidad complementario a la condicion mixta
de aprovechamiento del suelo prevaleciente a lo largo del corredor
de Av. de la Juventud, consolidando en un grado mayor la zona y
complementando una serie de acciones urbanas de densificacion y
diversificacion de usos de suelo que se vienen desarrollando de
tiempo reciente en el sector, lo cual permitird el acceso oportuno a
desarrollo tanto social como econdmico de la poblacién habitante y
futura generando asi diversidad y bienestar social.

Lo anterior implica que el proyecto habitacional propuesto se integre
de manera adecuada a un entorno comercial activo y de gran vaor
gcondmico productivo y social; asi como a un sector habitacional
consolidado prevalecientes que tienen vocacion para la introduccion
de nuevas tipologias de vivienda y a una fuerte dindmica econémica
y de empleo que definen el caracter mixto de la zona, lo cual
favorecera la complementariedad y accesibilidad de futuros
habitantes, en un esquema que aliente el fortalecimiento econdmico
y del tejido social tanto del corredor en lo particular como del
entorno esencialmente habitacional colindante en la medida que los
modelos de alta densidad habitacional sean replicados.

Todo lo anterior es congruente y vinculante con las nuevas
disposiciones de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento
Territorial y Desarrollo Urbano y con las politicas Habitat IIl respecto
al fomento de mejores condiciones de habitabilidad, accesibilidad y
diversificacion econdmica en las ciudades.

3. Formacion De Nucleos De Actividad

La presencia y constante consolidacion de actividades productivas y
esquemas mixtos de aprovechamiento del suelo en zonas
estratégicas de la ciudad que fomenten mayores indices de
aprovechamiento y habitabilidad en sectores urbanos consolidados
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que aprovechan el muy alto potencial que representa la reconversion
de usos en predios estratégicos con vocacion y tendencia a la
complementariedad de usos en las zonas en que se ubican; tenderd
a fortalecer la actividad econdmica y la integracion del sector
analizado hacia la estrategia general de estructuracion y desarrollo
de la ciudad, detonando habitabilidad, mixtura del suelo y mejor
aprovechamiento de infraestructura instalada; atendiendo asi a las
politicas estratégicas de reconversion de usos y densificacion tanto
fisica como social, fortaleciendo asi la consolidacion progresiva del
sector central de la ciudad, incrementando opciones de empleo y
fortaleciendo el tejido social.

4, Politicas De Desarrollo

a) Delimitar e Instrumentar Programas Especificos en las Areas
Identificadas con Espacios Vacios o Subutilizados que Permitan la
Densificacion.

Esta politica implica un sistema diferenciado de estimulos a la
inversion privada, que fomente la participacion de empresarios
grandes y micro, asi como del propio municipio no solo como
gestor y facilitador del desarrollo, sino como promotor del desarrollo
econoémico y ordenador del espacio urbano.

El desarrollo propuesto para el predio analizado participa en la
consolidacion del corredor de Av. de la Juventud respecto al
fortalecimiento de la actividad constructiva, atendiendo a un plazo
corto de consolidacion y a los lineamientos estratégicos contenidos
en el marco de planeacion respecto al aprovechamiento de predios
subutilizados en la ciudad.

b) La Diversificacion y Mezcla de Usos del Suelo.

El Plan establece criterios base para la localizacion y disefio de
espacios habitacionales en esquema de alta densidad que atienden a
factores de accesibilidad y complementariedad en el uso de suelo,
por lo que la poblacién habitante de la zona ve mejoradas sus
condiciones de arraigo y permanencia, lo cual favorece la progresiva
y necesaria densificacion del sector surponiente de la ciudad.

¢) LaProteccion Ambiental.

La sostenibilidad ambiental indica un balance en el medio ambiente
no afectando los recursos a niveles irrecuperables, utilizdndolos con
racionalidad. La propuesta incide en forma positiva en Ia
racionalizacion del espacio sobre un corredor que atn se encuentra
en proceso de consolidacion, por lo que los impactos resultantes al
medio natural son benéficos al considerar la optimizacion en el
aprovechamiento del suelo y en consecuencia, la de los recursos
que condicionan la habitabilidad en el espacio de suelo destinado a
intensificacion de uso de suelo.

d) El Desarrollo Econémico y la Competitividad.
El' Municipio de Chihuahua ocupa un importante lugar en el
desarrollo econdmico del pais y los primeros lugares en sus niveles

de competitividad como una de las mejores ciudades para invertir,
vivir y en otros factores; sin embargo, se enfrentan importantes retos
para seguir promoviendo la atraccion y creacion de mas empresas,
generar mas oportunidades de empleos y ofrecer una mejor calidad
de vida. Algunos de estos retos estan relacionados con los factores
urbanos de la ciudad.

Incrementar la competitividad de la ciudad es un objetivo
incuestionable tanto para atraer y arraigar mas y mejores inversiones,
asi como para estimular a los propios empresarios locales a
emprender nuevas actividades.

La intervencion a realizar en la zona consolidara mayor habitabilidad
y reforzard proporcionalmente el cardcter del corredor de Av. de la
Juventud como concentrador de servicios, empleo y actividad
economica, complementando su caracter mediante la introduccion
de nueva habitabilidad, conformando un corredor mixto vinculado a
otros concentradores de actividad cercanos, considerando que el
predio analizado cuenta con accesibilidad directa a vialidades
jerarquicas de gran importancia para la integracion entre sectores
habitacionales y los elementos concentradores de actividad
gstablecidos.

5. Zonificacion Secundaria.

La estructura urbana, usos de suelo y zonificacion obedece en este
caso en particular, a la consolidacion de un predio intraurbano que
complementa |a oferta de vivienda en esquema de alta densidad para
la zona atendiendo a las politicas de integracion y consolidacion
urbanas definidas en el PDU 2040 para zonas urbanizadas cercanas a
poligonos estratégicos de la estructura urbana prevista en términos
de planeacion, destacando por su adaptacion al entorno (natural y
construido), sobre superficie total de 2,544.157 metros cuadrados,
con infraestructura servida y accesibilidad garantizada hacia
vialidades jerarquicas de la zona.

El uso de suelo propuesto para el aprovechamiento del predio es
Habitacional con Densidad H60+ (H60+) con aumento de
potencial urbano del COS a 1.00 en la totalidad de su superficie, con
la finalidad de desarrollar una propuesta de aprovechamiento
habitacional en alta densidad para la construccion de departamentos
introduciendo nuevas tipologias de vivienda para la zona en un
esquema de minimo impacto al entorno construido existente, sobre
una zona que presenta a la fecha un grado de consolidacion
importante con escasa presencia de vacios urbanos pero con alto
grado de subutilizacion del suelo por tipologia comercial existente
sobre el corredor, en esquema de vivienda plurifamiliar de nivel alto
que ha tendido a diversificarse tanto en uso de suelo como en
tipologias de vivienda tanto en la zona como en el propio corredor,
complementando actividades de cardcter no habitacional en el
entorno proximo a los corredores urbanos existentes.
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La propuesta asi presentada constituye una aportacion importante
para el fortalecimiento de las condiciones de ocupacion del suelo
mediante la reconversion de su aprovechamiento en la zona,
aprovechando la ubicacion del predio en proximidad con vialidades
jerarquicas de caracter urbano con capacidad de conexion hacia
zonas diversas y distantes de la ciudad.

El esquema de desarrollo propuesto modifica el uso actual
atendiendo a la adecuada mitigacion de impactos hacia el entorno
por la introduccion de tipologia de vivienda compatible con la zona
que de hecho se conforma como un sector urbano de caracter mixto
por el desarrollo de actividades productivas en la zona que conviven
con el entorno habitacional consolidado.

Planteada asi la modificacion de uso de suelo e indices de
aprovechamiento urbano propuestos, se hace notar que el estudio
realizado se refiere a una modificacion menor al PDU 2040, ya que
se preserva la delimitacion actual establecida entre zonas
urbanizables y no urbanizables, a que no se modifica la estructura
urbana prevista para la ciudad y a que la accion urbana a realizar no
se encuentra dentro de las establecidas como de impacto
significativo.

El presente estudio analiza los impactos posibles a generarse por la
nueva propuesta de aprovechamiento en base al aumento de
potencial urbano propuesto que resulta compatible y necesario en la
zona. Dichos impactos son minimos y se refieren a un mayor gasto
en cuestion de servicios basicos por la introduccion de un modelo
plurifamiliar de vivienda en el predio, asi como viales por aspectos
de estacionamiento requerido para las nuevas unidades
habitacionales en departamento, por lo que su convivencia con el
entorno se promueve en forma adecuada. De cualquier manera, se
atenderan las condicionantes de colindancia y convivencia que a
efecto se definan para su adecuada incorporacion al desarrollo
mediante la atencion a todos los factores normativos que definan su
adecuada relacion con sus colindantes, lo cual tendrd verificativo al
momento de la solicitud de las licencias respectivas de acuerdo al
tramite de construccion que en su momento promueva el interesado
de acuerdo al proyecto ejecutivo a desarrollar.
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Fig. 73 Zonificacién Secundaria propuesta en el Area.

En un andlisis comparativo con los usos prevalecientes en el drea de
gstudio, se observa que la modificacién de usos de Comercio y
Servicios a habitacional con Densidad H60+ con consideracion de
aumento de potencial urbano para el predio con superficie de
2,544157 metros cuadrados, representa una accién positiva
considerando la consolidacion de mayor superficie de terreno
aprovechable para nuevas tipologias de vivienda en la zona que
tiendan a complementar e intensificar las condiciones de
habitabilidad especificamente sobre el corredor urbano de Av. de la
Juventud donde se localiza el conjunto urbano del cual el predio
forma parte y donde el aprovechamiento en vivienda plurifamiliar es
compatible y complementario, lo cual incide en el mejoramiento
integral de la zona, tanto en aspectos funcionales como urbanisticos:

% Fuente: Elaboracién propia en base al Plan de Desarrollo Urbano del
Centro de Poblacién Chihuahua: Vision 2040. IMPLAN
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CUANTIFICACION DE USOS DE SUELO PROPUESTOS EN AREA DE ESTUDIO

USOS ACTUALES USOS PROPUESTOS
Habitacional Densidad H12 161.7545 17.09% 161.7545 17.09%
Habitacional Densidad H25 218.7346  23.11% 218.7346  23.11%

Habitacional Densidad H35
Habitacional Densidad H60
Habitacional Densidad H60+

552872  584% 552872  5.84%
42825 045% 42825  045%
04418  0.05% 06962  0.07%

Mixto Bajo 07360  0.08% 07360  0.08%
Mixto Moderado 205575  217% 205575  217%
Mixto Intenso 0.0427  0.00% 0.0427  0.00%

28.1562  2.98% 28.1562  2.98%
118.7095  12.54% 1184551  12.52%
498780  527% 498780 527%
530032  560% 53.0032  5.60%

02105 0.02% 02105  0.02%
173950  1.84% 17.3950  1.84%
2172235 22.95% 217.2235 22.95%
TOTAL: 946.4129 100.00%, 946.4129 100.00%

Zona Especial Desarrollo Controlado
Comercio y Servicios

Equipamiento Urbano

Recreacion y Deporte

Preservacion Ecoldgica Primaria
Area Natural de Valor Ambiental
\ialidades y servidumbres

Nota:  Los datos de superficie se expresan en Hectareas (Has)

Fig. 74 Andlisis de dosificacion de usos de suelo en el Area de Estudio
resultantes de la modificacién. %

Al concretarse la modificacion solicitada se influye positivamente en
la consolidacion de un predio subutilizado en la zona con vocacion
para la intensificacion de la habitabilidad considerando la muy
escasa presencia de predios baldios en la zona; los cuales se plantea
que se integren de manera eficiente con las vialidades jerarquicas
cercanas y a través de éstas, con el resto de la ciudad lo cual define
condiciones de aptitud para su intensificacion en cuanto a
aprovechamiento; por su complementariedad hacia la estrategia
territorial y de planeacion para la diversificacion del corredor urbano
de Av. de la Juventud, formalizando asi una mayor densificacion y
compactacion en sectores ya de tiempo urbanizados como es el
Caso que nos ocupa.

De dicha manera se atiende a las politicas planteadas en términos de
planeacion por el PDU 2040 y por el marco legal de orden estatal y
federal, incrementando los factores basicos que inciden en el
mejoramiento de la calidad de vida de la poblacion habitante de la
zona, promoviendo un espacio con aptitud para el establecimiento
de un modelo densificado de vivienda, siendo congruentes y
propositivos hacia el marco de planeacion y legal establecidos.

% Fuente: Elaboracion propia en base al Plan de Desarrollo Urbano del
Centro de Poblacién Chihuahua: Visién 2040. IMPLAN
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Fig. 75 Zonificacion Secundaria propuesta para el predio analizado. %

6. Infraestructura

a) Agua Potable y Drenaje Sanitario

Al ubicarse dentro de zonas servidas y con consolidacion urbana, el
predio cuenta con factibilidad de servicio y se deberd cumplir con
los requisitos tanto de factibilidad definitiva como de elaboracion de
contratos segun la demanda gastos generados por la accion urbana a
desarrollar y la infragstructura resultante correrd a cuenta del/os
promotor/es del giro de actividad a desarrollar atendiendo a lo
establecido en el Codigo Administrativo del Estado de Chihuahua y
en la Ley de Agua del Estado de Chihuahua en lo que respecta a las
obligaciones de los posesionarios y al articulo 33, parrafo segundo,
en lo que respecta a la solicitud de certificado de factibilidad de
servicios y de volumenes de agua al momento en que el predio sea
desarrollados.

Se cuenta con factibilidad técnica de servicios para agua potable y
drenaje sanitario identificada por oficio No.
SE400/0531/D.T.F.006/02-2024 que establece las condicionantes
para la dotacion consistentes en infraestructura para el desarrollo, un
sistema para la administracion y gestion de presion y gasto,
aportacion de fuente y presentacion de proyecto para revision.

% Fuente: Elaboracién propia en base al Plan de Desarrollo Urbano del
Centro de Poblacién Chihuahua: Vision 2040. IMPLAN
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b) Energia Eléctrica

Con respecto al servicio de energia eléctrica, el organismo operador
Comision Federal de Electricidad es el encargado de otorgar el
servicio al predio en estudio. Al momento de presentacion de la
propuesta especifica de aprovechamiento sobre el predio, se
obtendrdn las factibilidades especificas de servicio para el nuevo
desarrollo basado en la Ley del Servicio Publico de Energia Eléctrica
y su Reglamento en Materia de Aportaciones.

En caso de que sea necesario realizar obras adicionales para el
adecuado suministro de servicio de energia eléctrica, éstas serdn
con cargo al solicitante y se determinaran en base a las necesidades
especificas de construccion bajo el procedimiento para la
construccion de obras por terceros.

¢) Drenaje Pluvial.

La propuesta de drenaje pluvial se sustenta en la presencia del Rio
Chuviscar el cual tiene origen en la zona ambiental al surponiente de
la ciudad y al interior del Area de Estudio cuenta con canal revestido
de concreto en cuyo margen transcurre la Av. Teofilo Borunda, hasta
su entronque con Perif. Lombardo Toledano al oriente de la Ciudad
en la zona conocida como Junta de los Rios donde desemboca en el
Rio Sacramento desde donde fluye mayormente en forma natural con
hacia el nororiente en el vecino Municipio de Aldama.

Se observa que la red hidroldgica existente en la zona tributa hacia el
rio y que los escurrimientos pluviales que se generen sobre el predio
analizado, tienen salida y cauce natural por condiciones topograficas
a través de la Av. de la Empresa hacia espacio publico
acondicionado y continuidad a través de calle local hasta las
infraestructuras dedicadas del arroyo Plaza de Toros, con diversos
tratamientos de continuidad hasta desembocar al rio. En
consideracion a los niveles del proyecto interior, el escurrimiento
serd conducido hacia la Av. de la Empresa.

Por la dimension del predio a desarrollar no se plantea la
introduccion de infragstructura dedicada mas alld de la habilitacion
de drenes pluviales y el proyecto a realizar considerard el tratamiento
adecuado de niveles para la adecuada conduccion de escurrimientos
hacia las vialidades de acceso existentes para el adecuado control de
riesgos de cardcter hidroldgico.

7. Movilidad

El predio a consolidar promueve la utilizacion de vialidad ya
consolidada Av. de la Empresa con acceso desde la Av. Rio de
Janeiro al norte y Av. de la Juventud al poniente que se interconectan
a una red de vialidades asociadas a un sistema de cardcter primario
como son Av. Haciendas del Valle, Av. Mirador, Av. Politécnico
Nacional, encontrandose todas ellas totalmente consolidadas y
forman parte de de la red vial jerdrquica de la zona preservando la
funcionalidad actual del sistema vial del entorno.

Las secciones de estas vialidades actualmente cumplen con la
funcionalidad suficiente para dar servicio al perfil habitacional del
entorno del predio en estudio sujeto a aumento de potencial urbano.

En lo que respecta a un entorno de mayor alcance, 1a propia Av. de
la Juventud forma parte importante del sistema vial de cardcter
urbano y regional por su vinculacion con otras vialidades jerarquicas
y su funcion para la integracion del sector hacia el centro urbano y
las zonas norte, sur y poniente de la ciudad.

El proyecto resultante atenderd los requerimientos necesarios de
gstacionamiento que a efecto le sefale la autoridad competente al
momento de consolidacion de la propuesta especifica sobre el
predio, asi como sus previsiones de accesibilidad vehicular, 1as
cuales deberdn tomar en cuenta los requerimientos necesarios para
otorgar accesibilidad al predio sin causar conflictos viales ni
interrupciones al flujo sobre Av. de la Empresa, Av. Rio de Janeiro y
cuerpo lateral de Av. de la Juventud en sentido sur a norte,
preservando condiciones dptimas de capacidad en la red.

Es necesario resaltar que la totalidad de las vialidades jerdrquicas
ubicadas al interior del Area de Estudio preservardn sus condiciones
funcionales y de seccion existentes sin sufrir modificacion alguna en
términos de su capacidad.

8. Movilidad

El predio a consolidar promueve la utilizacion de vialidades que se
encuentran ya consolidadas con acceso directo a la red vial
jerarquica y colectora de la zona, su frente es hacia la Av.de Ia
Empresa la cual se vincula con las vialidades jerarquicas Av. de la
Juventud al poniente con categoria vial Primaria de Primer Orden y
Av. Rio de Janeiro al norte de categoria Primaria; todas ellas con
amplitud de seccion suficiente para el adecuado soporte y
vinculacion para viviendas y actividades productivas de acuerdo a las
disposiciones reglamentarias considerando las viviendas generadas
por introduccion del modelo de vivienda plurifamiliar vertical
propuesto a implementar. La Av. de la Empresa se conforma como
vialidad de cardcter local para servicio exclusivo del Fracc. Parque
de Negocios donde se ubica el predio de interés, estableciendo asi
condiciones de acceso y salida diferenciados hacia las vialidades de
conexion urbana de las que se sirve el desarrollo.

No se plantea necesario realizar adecuaciones a la red vial existente
para 1a adecuada operatividad de |a vivienda propuesta. De acuerdo a
Su seccion vial establecida y considerando los posibles impactos al
trafico por el desarrollo de la propuesta, la Av. de la Juventud (3
carriles en cuerpos centrales y 2 en laterales por sentido de
circulacion) cuenta con una capacidad para 1,785 viajes en hora de
maxima demanda para el cuerpo lateral sur — norte que sirve al
Fracc. Parque de Negocios funcionando a un nivel de servicio “C”
considerado como rango aceptable para permitir flujo continuo en la
zona. Adicionalmente, la Av. Rio de Janeiro cuenta con 2 carriles de
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circulacion por sentido lo cual le otorga una capacidad similar a la
del cuerpo lateral de Av. de la Juventud con la misma condicion de
nivel de servicio. Dichas condiciones favorecen el desarrollo de un
proyecto de aprovechamiento urbano bajo los pardmetros
establecidos en el presente instrumento.

El proyecto resultante atenderd los requerimientos necesarios de
estacionamiento que a efecto le sefale la autoridad competente al
momento de consolidacion de la propuesta especifica sobre el
predio considerando el aumento de los niveles de transito vehicular
promovidos por el proyecto resultante.

Al ubicarse la propuesta dentro de una zona ya consolidada en
términos urbano — funcionales, se observa que la mayoria de las
vialidades jerdrquicas de la zona se encuentran ya consolidadas en
cuanto su seccion y derecho de via en tramos determinados, sin
embargo existen zonas de reserva territorial al poniente que plantean
la prolongacion de vialidades existentes y se promueven ligeras
variaciones en cuanto a la composicion de su seccion propuesta de
acuerdo a lo establecido en el PDU 2040.

Dado que en aspectos de vialidad el entorno inmediato al predio se
presenta totalmente consolidado, a continuacion se describen las
secciones viales propuestas en el PDU 2040 para las vialidades
jerarquicas de la zona de estudio considerando (nicamente las que
presentan alguna adecuacion respecto a su estado actual de acuerdo
a previsiones de planeacion:

a) Av. de la Juventud (seccion 234 —234'y 235 — 235’).

EI' PDU 2040 le otorga una categoria vial Primaria de Primer Orden y
prevé consolidar ciclovia sobre su cuerpo oriente, vinculada al futuro
funcionamiento de la ruta troncal 2 del sistema de transporte
publico. Para el tramo comprendido entre Av. La Cantera y Av.
Politécnico Nacional, su capacidad se conservard en 3 carriles de
circulacion por sentido en cuerpos centrales y 2 carriles por sentido
en laterales sobre una seccion variable de entre 60.00 y 70.00
metros.

234 - 234

erin wewn  Gow W
1150250650
60.00A70.00

PERIF. DE LA JUVENTUD (PROPUESTA A)
AVE. DE LA CANTERA A AV. POLITECNICO NACIONAL

Fig. 76 Seccion vial propuesta. %

Para el tramo comprendido entre Av. Politécnico Nacional y Av.
Teofilo Borunda, se dara continuidad a la ciclovia en su margen
poniente y su capacidad no sufrird alteracion ya que se conserva con
3 carriles de circulacion pos sentido en cuerpos centrales y 2
carriles por sentido en laterales sobre una seccion vial de 59.80
metros.

% Fuente: PDU 2040, IMPLAN
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PERIF. DE LA JUVENTUD
AV, POLITECNICO NACIONAL A AV, TEOFILO BORUNDA

Fig. 77 Seccion vial propuesta. ¥’

b) Blvd. Ortiz Mena (secciones 237 — 237’ y 238 — 238’)

Los cambios promovidos por el esquema de planeacion vigente para
el Blvd. Ortiz Mena con categoria de vialidad Primaria, promueven la
conformacion de ciclovia en su margen oriente. Sus condiciones de
capacidad y seccion vial se conservan en 2 carriles de circulacion
por sentido en carriles centrales y 2 carriles laterales con seccion de
39.50 metros para el tramo comprendido entre Av. Américas y C.
Océano Pacifico.

237 - 237
ol ea R Eg e % h»‘ — o
BANGUETA  LATERALS! e CENIRALST oy CENTRAL 52
2.00 6.00 +2.50 7.00 ~—4.00 7.00 "
0.50"

39.50

BLVD. ANTONIO ORTIZ MENA
AV. AMERICAS A C. OCEANO PACIFICO

Fig. 78 Secciones propuesta Bivd. Antonio Ortiz Mena. %

Para el tramo comprendido entre C. Océano Pacifico y el Centro de
Estudios para Invidentes se dard continuidad a la ciclovia y sus
condiciones de capacidad y seccion vial se conservan en 2 carriles
de circulacion por sentido en carriles centrales y 2 carriles laterales
con seccion de 41.00 metros.

238 - 238
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Fig. 79 Secciones propuesta Blvd. Antonio Ortiz Mena. %

¢) Av. Politécnico Nacional (secciones 79 —79'y 80 — 80’).

Se promueven cambios minimos para Av. Politécnico Nacional con
categoria de vialidad Primaria, que incluyen la ampliacion de
banquetas y la conformacion del camellén central con seccion
variable para permitir movimientos de alojamiento de vehiculos en
movimientos de incorporacion y desincorporacion a la vialidad sobre
una seccion variable de entre 31.00 a 41.00 metros.

97 Fuente: PDU 2040, IMPLAN
% Fuente: PDU 2040, IMPLAN
% Fuente: PDU 2040, IMPLAN
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Fig. 80 Secciones propuesta. 1%

Para el tramo comprendido entre Av. de la Juventud y Av. Tedfilo
Borunda, el PDU 2040 promueve la normalizacion de su seccion vial
a 23.00 metros con 3 carriles de circulacion por sentido y ciclovia
€n su margen norte.
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CENTRAL 81 CENTRAL 52 BANQUETA

23.00

AV. INSTITUTO POLITECNICO NACIONAL
PERIF. DE LA JUVYENTUD A AV. TEOFILO BORUNDA

Fig. 81 Secciones propuesta. """

El resto de las vialidades en la zona de estudio cuentan ya con
seccion vial consolidada por lo que la capacidad funcional de la red
vial prevista para la zona conserva en lo general sus caracteristicas
fisicas y funcionales las cuales son suficientes para satisfacer la
demanda de viajes en el sector.

Se promoverd que el acceso al desarrollo se realice sobre ambas
vialidades que otorgan acceso al Fracc. Parque de Negocios
considerando que cuentan con la jerarquia funcional, seccion vy
capacidad necesarios para satisfacer la demanda vial generada por la
propuesta para posteriormente integrarse al resto de la ciudad
considerando que el acceso directo al predio se efectuara sobre la
Av. de la Empresa para el desarrollo habitacional la cual se prevé no
resultard afectada en su condicion funcional al plantear una
estrategia de accesos controlados y que 1a hora de méxima demanda
para la vivienda es diferente a la del comercio atendiendo a la
vocacion y jerarquia de las vialidades existentes.

. SINTESIS DE LA PROPUESTA

El predio propuesto cuenta con un muy alto potencial para la
intensificacion de sus condiciones de aprovechamiento urbano
debido a su proximidad hacia una vialidad jerarquica de alta
presencia y conectividad como lo es la Av. de la Juventud con
integracion adicional a la Av. Rio de Janeiro las cuales son de
funcion urbana e integran al predio y a la zona con los sectores

100 Fyente: PDU 2040, IMPLAN
107 Fyente: PDU 2040, IMPLAN

norte, sur y centro de la ciudad y en un ambito local, 1a Av. de la
Empresa representa acceso directo al predio con servicio Gnico al
Fracc. Parque de Negocios. EI PDU 2040 ratifica la localizacion
cercana al Subcentro Surponiente planificado como una nueva
centralidad concentradora de comercio, Servicios y equipamiento
para cobertura de un amplio sector urbano del cual el predio
analizado se vera beneficiado, asi como su proximidad al poligono
del Centro Urbano. Ademéds determina que se encuentra al interior
del poligono del corredor de movilidad Av. de la Juventud
establecido por el propio Plan, sujeto a politicas y estrategias de
desarrollo en esquemas que promuevan la mixtura del suelo, la
densificacion urbana y la diversificacion del aprovechamiento del
suelo para vivienda enfatizando la tipologia en alta densidad, usos
mixtos, industriales, comerciales y de servicios complementarios,
que detonen condiciones de habitabilidad, desarrollo econdmico e
integracion funcional de la zona con el resto de la ciudad.

Para el caso particular, la presente propuesta resulta congruente y
compatible con las condicionantes de planeacion ya que favorece la
consolidacion de mayores condiciones de habitabilidad en la zona
que aprovechen en forma mas eficiente su cercania con fuentes de
empleo e inversion en beneficio para los habitantes de la zona en lo
particular y para la ciudad en lo general.

Mediante la estrategia planteada, se aumenta el potencial de
construccion en el predio al pasar de un COS de 0.75 que
corresponde al uso actual Comercio y Servicios en drea estratégica
normado a 1.00 resultante en la presente propuesta al modificar el
uso de suelo establecido a H60+ con componente de aumento de
potencial urbano, aplicable sobre la totalidad de los 2,544.157
metros cuadrados de superficie del predio analizado, equivalente a
un 0.02% de la superficie total del Area de Estudio lo cual define el
minimo impacto que representa la presente propuesta. De acuerdo a
lo anterior se define que la presente modificacion propuesta, por sus
caracteristicas funcionales y de compatibilidad, superficie e impacto,
se refiere a una modificacion amparada por el articulo 77 de la Ley
de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo
Urbano del Estado de Chihuahua.

La superficie sujeta a aprovechamiento urbano ya descrita se
encuentra libre de cualquier condicion de riesgo tanto natural como
antropogénico. No es necesario realizar ninguna consideracion al
respecto y el proyecto constructivo a desarrollar considerard las
obras de infragstructura pluvial necesarias que mitiguen la
generacion de una posible condicion de riesgo puntual por
generacion de escurrimientos en el predio hacia la Av. de la
Empresa.

Al concretarse la modificacion solicitada se influye positivamente en
el aprovechamiento de infraestructura instalada y 1a compactacion de
la ciudad en predios de alto valor atendiendo a las politicas de
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compactacion de la mancha urbana creando nuevas tipologias de
vivienda, compatibles y complementarias para la zona analizada.

El cambio de uso de suelo y aumento de potencial urbano
propuestos y su posterior intervencion son acordes a las politicas de
desarrollo definidas en el PDU 2040 respecto a ocupacion de
predios baldios y subutilizados, diversificacion de actividades y
fortalecimiento de la economia local, lo cual incide positivamente en
el tejido social y funcional de la zona.

El predio de andlisis cuenta actualmente con cobertura de servicios
basicos lo cual se avala por lo localizacion en una zona servida por
todos los servicios y por contar con conexion a la red general de
infragstructura. Al momento de desarrollo del proyecto especifico de
aprovechamiento constructivo sobre el predio resultante de la
asignacion de uso de suelo Habitacional con Densidad H60+
correspondiente, se presentaran los proyectos ejecutivos especificos
de gastos generados y suministro de infragstructura adicional los
cuales seran presentados ante las instancias correspondientes para
la obtencion de permisos y se atenderd de manera puntual a las
condicionantes que le sean sefialadas al promotor por parte de
dichas instancias para la adecuada funcion las diversas actividades a
desarrollar sobre el predio.

La propuesta habitacional de alta densidad a desarrollar sobre el
predio considerara todos los aspectos necesarios para la minima
generacion de impactos hacia la zona en general y usos actuales
instalados en colindancia y proximidad con la propuesta.

Con respecto al aprovechamiento habitacional en alta densidad que
corresponde al aumento de habitabilidad propuesto, se aprecia que
por su localizacion entre vialidades jerarquicas vinculadas al sistema
vial primario de la ciudad y por su geometria regular, los impactos
respecto a dicho aprovechamiento, asi como los viales y funcionales
generados serdn minimos y existen condiciones para que dichos
impactos sean debidamente mitigados, lo cual tendrd verificativo al
momento de obtencion de las licencias de uso de suelo y de
construccion especificas derivadas del proyecto ejecutivo a realizar
sobre el predio con uso de suelo Habitacional con Densidad H60+
con componente de aumento de potencial mediante asignacion de
COS de 1.00.

La vialidad local Av. de la Empresa integrada a la Av. Rio de Janeiro
al norte y Av. de la Juventud al poniente, sobre las cuales se
efectuard la accesibilidad al predio; cuentan con la jerarquia
funcional, seccion y capacidad necesarios para Satisfacer la
demanda vial generada por la propuesta. De acuerdo a los
coeficientes de aprovechamiento propuestos en uso de suelo
Habitacional con Densidad H60+, se promoverad el destino de la
planta baja del conjunto para conformar estacionamiento al interior
del predio considerando la minima generacion de impactos tanto
viales como ambientales.

Considerando que la propuesta de cambio de uso de suelo y
aumento de potencial urbano aqui expuesta cumple con todas las
disposiciones y condicionantes normativas relativas a su futuro
aprovechamiento urbano emanadas de los tres drdenes de gobierno
y a que a través del analisis aqui expuesto se demuestran los
beneficios y complementariedad de dicha propuesta de acuerdo al
marco de planeacion vigente para la ciudad; se hace notar la
factibilidad de la propuesta aqui planteada para su revision por parte
de la autoridad municipal.
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H. INSTRUMENTAL CORﬁE%'Z%NSAB BLAZO
Este capitulo describe la instrumentacion y programacion de . o
proyectos e instrumentos que emanan de este Programa, para los gcc‘ NES g ACCIONES NECESARIAS o e S
cuales se establecen acciones delimitadas, que para el caso o (EJ % 3 S ;%j %
particular que nos ocupa, todas ellas se refieren a un corto plazo de ! 2 X Cl=

gjecucion ya que se refieren al desarrollo inmediato de una
edificacion en esquema habitacional plurifamiliar, mediante la
incorporacion a la dindmica de desarrollo un predio intraurbano
conformado como subutilizado, localizado en un sector con vocacion
para la intensificacion de usos y aprovechamiento urbanos.
Considerando que el aumento de densidad y potencial urbano sobre
el predio representan un importante beneficio para el area de
influencia del corredor urbano de Av. de la Juventud en particular y
la ciudad en lo general, se integra asi de manera respetuosa y
congruente a un sector urbano que se encuentra consolidado con
escasa presencia de vacios urbanos. Al definirse aqui acciones
urbanas de corto plazo que en mayor grado dependen del promotor,
se describirdn en el inciso de corresponsabilidad las acciones
necesarias y la corresponsabilidad de agentes publicos y privados
para su adecuada implementacion. Esta programacion deberd de ser
observada por los actores del desarrollo urbano y la sociedad en
general, ya que resumen las acciones concretas a emprender para
lograr los objetivos, metas y estrategias estipuladas.

l. CORRESPONSABILIDAD

Con base en el andlisis realizado, asi como en la estrategia de
desarrollo urbano definida para el drea de aplicacion por el presente
Estudio y el Plan de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacion
Chihuahua Vision 2040, a continuacion se presenta un listado de
programas y acciones tendientes a la consolidacion de la propuesta
planteada y la futura consolidacion de la zona considerando las
previsiones necesarias para el adecuado funcionamiento de la
propuesta, las cuales son de accion inmediata y de corto plazo para
su ejecucion en lo referente a la calificacion y aprobacion del
cambio de uso de suelo solicitado y el desarrollo de proyecto de
desarrollo para el predio. La construccion y operacion del inmueble
son etapas que corresponden a un mediano plazo de ejecucion.

Para lograr lo anterior, se identifica la participacion vy
responsabilidad de los sectores pdblico (federal, estatal y
municipal), privado y social; a fin de llevarlas a su cabal
consecucion.

Para consolidar y mantener condiciones adecuadas de movilidad que
favorezcan el adecuado desarrollo de esta zona, se establece una
estructura del programa que redne las principales acciones y define
la responsabilidad y participacion de cada sector.

Revision e inclusion del Estudio de Cambio
de Uso de Suelo y Aumento de Potencial
Urbano “Av. de la Empresa 3102” por
proceso de LAHOTDU, Articulo 77.

Elaboracion y aprobacion de Estudio de
Impacto Vial referente a la propuesta.

Elaboracion y aprobacion de Manifiesto de
Impacto Ambiental.

Elaboracion y aprobacion de Estudio de
Impacto Urbano.

Proyecto  ejecutivo de conjunto en
modalidad habitacional de alta densidad.

Factibilidad de servicio de agua potable y
drenaje.

Factibilidad de servicio de energia eléctrica.

Revision de proyecto ejecutivo.

Licencia de construccion.

Construccion de edificacion en modalidad
habitacional de alta densidad.

Fig. 82 Programatico y corresponsabilidad .
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POLIGONOS DE PLANEACION CONDICIONANTE PARA USOS Comercio y Servicios | Escala: 1:20.000 |
:Area de Aplicacion XX Uso No Conforme I Comercio y Servicios - v,
== Area de Estudio AREAS PARA PLANEACION ESPECIFICA Mixto 0 015 03 0.6 0.9
["="_"1 Radios de proximidad § =" P Subcentro Urbano I Vixto Intenso Nombre: N
UNIDADES DE GOBIERNO (= Poligonos de Actuacion I Vixto Moderado :
[===] Limite de Centro de Poblacién [E-==1 Corredores de Movilidad I \ixto Bajo
[=-Z. Limite del Area Urbana 2016  USOS DE SUELO Equipamiento ESTRATEGIA
MEDIO NATURAL Habitacional Equipamiento General DE EL
- - =~ Curvas de Nivel @ 5.00 m Habitacional H12 N Recreacion y Deporte uSo SuU (0]
- - -~ Aroyo Habitacional H25 Uso Especial
Rio Habitacional H35 [ ZEDEC
[ Presas Hahitacional H45 Uso No Urbano Clave: E-01
[N Habitacional H60 I Area Natural de Valor Ambiental :
I Habitacional H60+ Preservacion Ecoldaica Primaria Sistema de Coordenadas: ITRF 2008 UTM zone 13N
9 Proyeccion: Transverse Mercator
Datum: ITRF 2008
Unidades: Metros
Enero 2024
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POLIGONOS DE PI._AN.ElACION AREAS PARA PLANEACIQN ESPECIFICA | Escala: 1:4,000 |
:Area de Aplicacion [IEZ==1 Corredores de Movilidad P
h [ e ee——]
gArea de Estudio USOS DE SUELO 0 0.03 0.06 0.12 0.18
["="_"1 Radios de proximidad Habltacmngl . Nombre: N
UNIDADES DE GOBIERNO Habitacional H12
[=—=1 Limite de Centro de Poblacion Habitacional H60
[=-Z. Limite del Area Urbana 2016 ~ Comercio y Servicios ESTRATEGIA
MEDIO NATURAL I Comercio y Servicios
- ——— Curvas de Nivel @ 5.00m Mixto USO DE SUELO
I Mixto Moderado
Equipamiento
Equipamiento General Clave: _
Recreacién y Deporte Sistema de COE’dgliaS' ITRF 2008 UTM zone 13N
USO DE SUELO ESTRATEGIA Proyéccién: Transverse Mercator
Habitacional Datum: ITRF 2008
I Habitacional H60+ Unidades: Metros




