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I. PRESENTACIÓN 
 

El presente Estudio de Planeación Urbana promueve la modificación menor al Plan de Desarrollo 
Urbano del Centro de Población Chihuahua, visión 2040 séptima actualización para el cambio de 
Uso del suelo de Habitacional H60+ a Uso Mixto Moderado para el predio ubicado al sur oriente 
de la ciudad, en el lote número 8, de la manzana 12, Zona dos, sobre la Calle Barton numero 9605 
esquina con Calle 6 antes Sierra el Morrión, en la colonia denominada Los Nogales. Cuenta con 
una superficie de terreno de 2,524.79 metros cuadrados sobre la que se pretende construir una 
bodega de 1,767.21 metros cuadrados para realizar la actividad de almacenamiento de piezas de 
polietileno roto moldeado. 

 

El estudio presenta los elementos 
técnicos y normativos que 
sustentan la modificación en el 
cambio de uso de suelo 
autorizado H-60+ a uso de suelo 
Mixto Moderado (Bodegas), 
particularmente, las 
características medioambientales 
y construidas en la zona, la 
normatividad urbana y las 
estrategias correspondientes para 
su aprovechamiento urbano y 
compatibilidad. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

UBICACIÓN DEL PREDIO A NIVEL CIUDAD 
Fuente: PDU, visión 2040. IMPLAN. 
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II. BASES JURÍDICAS 
 

El estudio de modificación menor al Plan de Desarrollo Urbano del Centro de Población 
Chihuahua, visión 2040 séptima actualización, mediante cambio de uso de suelo al predio urbano 
denominado “Barton 9605”, localizado en la esquina que forman las calles Barton esquina con 
Calle 6 antes Sierra el Morrión, dentro de la Manzana 12, Zona 2 de la Colonia Los Nogales, de la 
ciudad de Chihuahua, con una superficie de 2,524.79 m² y clave catastral 256-016-008. 

La formulación del presente estudio se fundamenta jurídicamente en los lineamientos de leyes, 
normativas y reglamentos de orden federal, estatal y municipal correspondientes, haciendo 
referencia a continuación: 
 

ÁMBITO FEDERAL 
CONSTITUCIÓN POLÍTICA DE LOS ESTADOS UNIDOS MEXICANOS  
 

La fundamentación jurídica de la planeación en México emana de su Constitución Política de los 
Estados Unidos Mexicanos en sus artículos 26, 27, 73 y 115, establecieron el orden jurídico y dieron 
validez a las normas 4 Última reforma publicada DOF 07‐05‐2008 de ordenamiento territorial a 
través de los Planes de Desarrollo Urbano en el País.  

Artículo 26. Establece la responsabilidad del Estado para organizar un sistema de planeación 
democrática del desarrollo nacional que imprima solidez, dinamismo, permanencia y equidad al 
crecimiento de la economía. La planeación será democrática, mediante la participación de los 
diversos sectores sociales, recogerá las 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 sujetarán obligatoriamente, los Programas de la Administración Pública 
Federal.  

Artículo 27. Dispone que: La propiedad de las tierras y aguas comprendidas dentro de los límites 
del territorio nacional, corresponde originariamente a la Nación, la cual ha tenido y tiene el 
derecho de transmitir el dominio de ellas a los particulares, constituyendo la propiedad privada.  

Artículo 73. En su fracción XXIX-C, faculta al Congreso de la Unión: Para expedir las leyes que 
establezcan la concurrencia del Gobierno Federal, de los Estados y de los Municipios, en el ámbito 
de sus respectivas competencias, en materia de asentamientos humanos, con objeto de cumplir 
los fines previstos en el párrafo tercero del artículo 27 de esta Constitución.  

Para expedir leyes sobre planeación nacional del desarrollo económico y social, expedir leyes que 
establezcan la concurrencia del Gobierno Federal, de los gobiernos de los Estados y de los 
municipios, en el ámbito de sus respectivas competencias, en materia de protección al ambiente 
y de preservación y restauración del equilibrio ecológico.  
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Artículo 115. Faculta a los Municipios, en los términos de las leyes federales y estatales relativas, 
estarán facultados para: Formular, aprobar y administrar la zonificación y planes de desarrollo 
urbano municipal; participar en la formulación de planes de desarrollo regional, los cuales 
deberán estar en concordancia con los planes generales de la materia. Cuando la Federación o 
los Estados elaboren proyectos de desarrollo regional deberán asegurar la participación de los 
municipios; Autorizar, controlar y vigilar la utilización del suelo, en el ámbito de su competencia, 
en sus jurisdicciones territoriales. 

 

LEY GENERAL DE ASENTAMIENTOS HUMANOS, ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y 
DESARROLLO URBANO 

Atribuciones de los Municipios 

 
Artículo 11. Corresponde a los municipios: 

I. Formular, aprobar, administrar y ejecutar los planes o programas municipales de 
Desarrollo Urbano, de Centros de Población y los demás que de éstos deriven, adoptando 
normas o criterios de congruencia, coordinación y ajuste con otros niveles superiores de 
planeación, las normas oficiales mexicanas, así como evaluar y vigilar su cumplimiento; 

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

III. Formular, aprobar y administrar la Zonificación de los Centros de Población que se 
encuentren dentro del municipio, en los términos previstos en los planes o programas 
municipales y en los demás que de éstos deriven; 

XI. Expedir las autorizaciones, licencias o permisos de las diversas acciones urbanísticas, 
con estricto apego a las normas jurídicas locales, planes o programas de Desarrollo 
Urbano y sus correspondientes Reservas, Usos del Suelo y Destinos de áreas y predios; 

Artículo 51. Los planes o programas municipales de Desarrollo Urbano señalarán las 
acciones específicas para la Conservación, Mejoramiento y Crecimiento de los Centros de 
Población y establecerán la Zonificación correspondiente. Igualmente deberán 
especificar los mecanismos que permitan la instrumentación de sus principales 
proyectos, tales como constitución de Reservas territoriales, creación de infraestructura, 
equipamiento, servicios, suelo servido, vivienda, espacios públicos, entre otros. En caso de 
que el ayuntamiento expida el programa de Desarrollo Urbano del Centro de Población 
respectivo, dichas acciones específicas y la Zonificación aplicable se contendrán en este 
programa. 

Artículo 52. La legislación estatal en la materia señalará los requisitos y alcances de las 
acciones de Fundación, Conservación, Mejoramiento y Crecimiento de los Centros de 
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Población, y establecerá las disposiciones para: 

I. La asignación de Usos del suelo y Destinos compatibles, promoviendo la mezcla de uso 
del suelo mixtos, procurando integrar las zonas residenciales, comerciales y centros de 
trabajo, impidiendo la expansión física desordenada de los centros de población y la 
adecuada estructura vial; 

 

ÁMBITO ESTATAL 
CONSTITUCIÓN POLÍTICA DEL ESTADO DE CHIHUAHUA  

La Constitución Política del Estado de Chihuahua, en sus artículos 1° y 2°, destaca la soberanía del 
Estado en lo que concierne a su régimen interior, y el ser parte integrante de los Estados Unidos 
Mexicanos. En su artículo 64 establece las facultades de su Congreso, la que, entre otras, será: de 
Legislar en todo lo concerniente al régimen interior del Estado y, abrogar, derogar, reformar y 
adicionar las leyes y decretos. El artículo 93 establece las facultades y obligaciones del Gobernador 
del Estado.  

 

LEY DE PLANEACIÓN DEL ESTADO DE CHIHUAHUA  

Artículo 1. Las disposiciones de esta Ley son de orden público e interés social y tienen por objeto 
establecer:  

I. Las normas y principios, conforme a los cuales se llevará a cabo la planeación del desarrollo 
en el Estado de Chihuahua; 

II. Las bases para el establecimiento y funcionamiento del Sistema Estatal de Planeación 
Democrática;  

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

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

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

Artículo 2. La planeación deberá llevarse a cabo como medio para el eficaz desempeño 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 políticos, sociales, culturales y 
económicos contenidos en la Constitución Política del Estado Libre y Soberano de Chihuahua.  
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Artículo 3. Para los efectos de esta Ley, se entiende por planeación del desarrollo, la ordenación 
racional y sistemática de las acciones de las diversas instancias de gobierno con la participación 
de los sectores social y privado, a fin de transformar la realidad socioeconómica de la entidad, y 
elevar la calidad de vida de su población.  

Artículo 7. Fracción I el Sistema Estatal de Planeación Democrática se plasmará en los siguientes 
documentos:  

II. A Nivel Municipal:  

a) Los Planes Municipales de Desarrollo. 

Artículo 9. En el ámbito del Sistema Estatal de Planeación Democrática, tendrá lugar la 
participación y consulta de los diversos grupos sociales, con el propósito de que la población 
exprese sus opiniones para la elaboración, actualización, ejecución, control y evaluación del Plan 
Estatal de Desarrollo y de los Planes Municipales de Desarrollo y los demás programas a que se 
refiere esta Ley.  

Artículo 38. El Ejecutivo Estatal, las entidades de la Administración Pública Paraestatal y los 
Ayuntamientos, podrán concertar la realización de las acciones previstas en el Plan y los 
programas que se deriven de éste, con las representaciones de los grupos sociales o con los 
particulares e interesados.  

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

Artículo 13. Corresponde a los municipios, de conformidad con el artículo 115 de la Constitución 
Política de los Estados Unidos Mexicanos y de la Ley General de Asentamientos Humanos, 
Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano, en el ámbito de sus respectivas competencias, las 
siguientes atribuciones:  

I. Cumplir el marco legal que garantice la aplicación de los principios y regulaciones de esta 
Ley. 

III. Formular, aprobar, administrar, evaluar y actualizar, en su caso, el Plan Municipal de 
Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano, así como otros instrumentos de planeación 
derivados a que se refiere el artículo 37 de esta Ley.  

VI. Formular y administrar la zonificación prevista en los planes de su competencia, así como 
controlar y vigilar la utilización del suelo y el aprovechamiento del potencial urbano.  

IX. Otorgar las licencias y autorizaciones de su competencia, así como realizar la inspección y 
seguimiento correspondiente de:  

a) Ocupación, aprovechamiento y utilización del suelo público o privado, incluyendo las 
relativas a las acciones urbanísticas a que se refiere esta Ley.  
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XXIX. Regular, controlar y vigilar las reservas, usos del suelo y destinos de áreas y predios, así 
como las zonas de alto riesgo en los centros de población que se encuentren dentro del 
municipio.  

Sistema de planeación para el ordenamiento territorial y desarrollo urbano  

Artículo 37. El ordenamiento territorial y la planeación de los asentamientos humanos y del 
desarrollo urbano en la Entidad, se llevará a cabo a través de:  

V. Los Planes de Desarrollo Urbano de Centros de Población. 

Los planes y programas a que se refiere este artículo serán elaborados, aprobados, 
ejecutados, controlados, evaluados y modificados por las autoridades competentes, con las 
formalidades previstas en esta Ley, y estarán a consulta y opinión del público en las 
dependencias que los apliquen.  

Asimismo, deberán expresar los fundamentos y motivos legales que, con base en esta Ley y 
otras disposiciones legales, les den origen y los justifiquen.  

Modificación o actualización de los Planes Municipales de Desarrollo Urbano  

Artículo 76. La modificación o actualización de los planes municipales de desarrollo urbano, 
podrá ser solicitada ante la autoridad municipal correspondiente por:  

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

En todo caso, la autoridad municipal estará facultada para determinar la procedencia de las 
solicitudes que reciba en los términos de este artículo. En caso de negativa, su determinación 
deberá estar justificada conforme a las disposiciones de esta Ley, su reglamentación y demás 
disposiciones legales aplicables.  

Actualización o modificación de los Planes Municipales  

Artículo 77. Toda actualización o modificación a los planes municipales de desarrollo urbano se 
sujetará al mismo procedimiento que el establecido para su formulación, aprobación, publicación 
y registro. 

Los municipios del Estado podrán 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 máxima de 
construcción permitida, siempre y cuando no sean de impacto significativo, no se modifique el 
límite del Centro de Población, no se afecten las características de la estructura urbana prevista 
en el instrumento, ni se altere la delimitación entre las áreas urbanizables y las no urbanizables. 
En todo caso se requerirá la aprobación del ayuntamiento mediante un dictamen técnico que 
elabore la autoridad municipal encargada de la formulación del plan correspondiente; este 
procedimiento se regirá por las normas que para tal efecto se establezcan en los reglamentos o 
instrumentos de planeación municipal.  
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Para los efectos del párrafo anterior, la autoridad municipal competente dará aviso público del 
inicio del proceso de modificación menor y establecerá un plazo de por lo menos diez días hábiles 
para que las personas interesadas o residentes de la zona de que se trate presenten los 
planteamientos que consideren pertinentes.  

La autoridad dará respuesta a dichos planteamientos y los pondrá a disposición para su consulta 
física o electrónica, durante al menos cinco días hábiles previos a la aprobación de la modificación 
menor correspondiente.  

En ningún caso se considerará modificación menor, de forma enunciativa más no limitativa, 
cuando se trate de cancelar la continuidad o modificar la sección de una vialidad de jerarquía 
primaria.  

Zonificación Primaria  

Artículo 88. Corresponde a los municipios formular, aprobar y administrar la zonificación de los 
centros de población ubicados en su territorio.  

La Zonificación Primaria y Secundaria deberá establecerse en los planes de desarrollo urbano de 
centros de población, en congruencia con los niveles superiores de planeación que establece el 
artículo 37 de esta Ley.  

Criterios de Zonificación Secundaria 

Artículo 90. La Zonificación Secundaria se establecerá en los planes de desarrollo urbano de 
centros de población, de acuerdo con los criterios siguientes:  

I. En las zonas de conservación se regulará la mezcla de usos del suelo y sus actividades.  

II. En las zonas que no se determinen de conservación:  

a) Se considerarán compatibles y, por lo tanto, no se podrá establecer una separación 
entre los usos de suelo residenciales o habitacionales, comerciales y de centros de 
trabajo, siempre y cuando estos no amenacen la seguridad, salud y la integridad de las 
personas, o rebasen la capacidad de los servicios de agua, drenaje y electricidad o la 
movilidad.  

b) Se deberá permitir e incentivar la densificación en las edificaciones y zonas, 
promoviéndose las acciones necesarias para contar con la capacidad para proveer los 
servicios de agua, drenaje, electricidad y movilidad, a partir de instrumentos de 
colaboración con otros órdenes de gobierno y los promotores inmobiliarios. 

c) Se deberán implementar mecanismos que incentiven la densificación y la inversión 
incremental en las edificaciones y zonas a las que se refiere el inciso anterior, a fin de 
promover la inversión privada en polígonos de desarrollo y construcción prioritarios y un 
mayor aprovechamiento del potencial urbano. Estos polígonos deberán estar 
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previamente establecidos en los planes de desarrollo urbano de los centros de población 
correspondientes.  

d) Se garantizará la consolidación de una red coherente de vialidades primarias y 
secundarias, dotación de espacios públicos y equipamientos suficientes y de calidad, que 
priorice el acceso al espacio público y la movilidad, conforme a los principios de esta Ley.  

La zonificación secundaria promoverá la asignación 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 deberán incluir las reglas o criterios para interpretar la zonificación, cuando los límites o 
demarcación de las zonas afecten parcialmente a los predios o se les apliquen dos o más usos del 
suelo a una sola propiedad. 

 

ÁMBITO MUNICIPAL 
REGLAMENTO DE DESARROLLO URBANO SOSTENIBLE DEL MUNICIPIO DE CHIHUAHUA  

Artículo 9. Son atribuciones del Municipio:  

III. Formular y administrar la zonificación prevista en los programas de desarrollo urbano 
sostenible, así como controlar y vigilar la utilización del suelo y el aprovechamiento del 
potencial urbano;  

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

a) Ocupación, aprovechamiento y utilización del suelo público o privado;  

Artículo 11. Corresponde a la Dirección:  

I. Fijar los requisitos y documentos a que deberán sujetarse acciones de aprovechamiento 
urbano que requiera el fraccionamiento, fusión, relotificación de terrenos o subdivisión, el 
establecimiento de régimen de propiedad en condominio o la edificación, modificación, 
ampliación, reparación, uso, mantenimiento y demolición de construcciones dentro del 
territorio municipal;  

VI. Exigir el cumplimiento de las medidas contenidas en las autorizaciones, licencias y 
permisos para la ejecución de acciones urbanas, y para el uso o aprovechamiento de áreas 
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 construcción, tierra y 
agua, determinando las densidades de población permisibles;  
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Artículo 24. El Ayuntamiento podrá aprobar Modificaciones Menores a los Planes o Programas 
de su competencia, conforme a lo siguiente:  

I. 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  

III. Sobre el cambio de la altura máxima de construcción permitida;  

Artículo 25. Las modificaciones anteriores procederán siempre y cuando:  

I. No se modifique el Límite del Centro de Población,  

II. No se altere la delimitación entre las áreas urbanizables y las no urbanizables, o  

III. No se afecten las características de la estructura urbana prevista en el Plan de Desarrollo 
Urbano del Centro de Población Chihuahua.  

Artículo 26. Quienes pretendan realizar una modificación menor en los términos de los artículos 
24 y 25 del presente Reglamento, deberán presentar una solicitud por escrito dirigida a la 
Dirección, acreditar la propiedad del predio motivo de la modificación y adjuntar un documento 
técnico que justifique la acción solicitada y la información gráfica que permita la correcta 
interpretación del trámite solicitado.  

Proceso de aprobación  

El proceso de aprobación de la modificación para el cambio de uso de suelo de Habitacional H60+ 
a Mixto Moderado se sustenta en lo establecido por la Ley de Asentamientos Humanos, 
Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano del Estado de Chihuahua respecto a la aprobación 
y modificación de los programas de desarrollo urbano sostenible. El Articulo 77 de la Ley establece 
que toda actualización o modificación a los planes municipales de desarrollo urbano se sujetará 
al mismo procedimiento que el establecido para su formulación, aprobación, publicación y 
registro.  

Aprobación y consulta  

Artículo 73. Los instrumentos de planeación municipal a que se refiere el artículo 37 de esta Ley, 
serán formulados, aprobados, ejecutados, controlados y evaluados por los ayuntamientos y, en su 
caso, por las demás autoridades municipales competentes.  

Las autoridades municipales podrán solicitar la opinión y asesoría del Gobierno del Estado, a 
través de la Secretaría y del Consejo Estatal de Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano y, en 
su caso, de la Federación.  

Procedimiento para la formulación y aprobación  

Artículo 74. Para formular y aprobar cualquiera de los instrumentos de planeación municipal 
previstos en el artículo 37 de esta Ley, se seguirá el procedimiento siguiente:  
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I. Los municipios darán aviso público del inicio del proceso de planeación y de recepción de 
las opiniones, planteamientos y demandas de la comunidad, en cumplimiento de las 
disposiciones en materia de participación social y ciudadana que señala esta Ley.  

II. Los municipios formularán el proyecto del Plan de que se trate y lo difundirán 
ampliamente en al menos un diario de mayor circulación en la zona, así como en medios 
físicos y electrónicos de comunicación de la autoridad municipal. Cuando exista un Instituto 
de Planeación, este estará a cargo de la formulación de los planes, así como de sus 
actualizaciones y modificaciones. 

III. El proyecto del Plan estará a consulta y opinión de la ciudadanía, de las organizaciones 
de la sociedad civil y de las autoridades de los tres órdenes de gobierno interesadas, durante 
un plazo no menor de sesenta días naturales, tratándose de los instrumentos a que se 
refieren las fracciones IV y V del artículo 37 de esta Ley, y no menor de treinta días naturales 
para los demás, a partir del momento en que el proyecto se encuentre disponible. 
Asimismo, antes de que inicie dicho plazo, se remitirá copia del proyecto al Ejecutivo del 
Estado, a través de la Secretaría, así como al Consejo Municipal de Ordenamiento Territorial 
y Desarrollo Urbano.  

IV. Los municipios organizarán al menos dos audiencias públicas, cuando se trate de los 
instrumentos a que se refieren las fracciones IV y V del artículo 37 de esta Ley, y al menos 
una audiencia pública para los demás, en las que se expondrá el proyecto y se recibirán las 
sugerencias y planteamientos de las personas interesadas. Simultáneamente, el área 
municipal encargada de la elaboración del plan llevará a cabo las reuniones que sean 
necesarias para asegurar la congruencia de este 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, deberán 
ser respondidos por el área encargada de la elaboración del documento en un plazo no 
mayor a diez días hábiles a partir del cierre del periodo de consulta.  

VI. Las respuestas a los planteamientos y las modificaciones del proyecto deberán 
fundamentarse y estarán a consulta de las personas interesadas en las oficinas de la 
autoridad municipal, en forma impresa en papel y en forma electrónica a través de sus sitios 
web, durante un plazo de quince días hábiles.  

VII. Realizado lo anterior, la autoridad municipal elaborará el documento final, que 
contendrá las modificaciones que resulten aplicables, derivado de la consulta a que se 
refiere este artículo y lo remitirá a la Secretaría. 

VIII. Una vez que conozca el proyecto definitivo del Plan, la Secretaría, en un plazo no mayor 
de noventa días hábiles, emitirá un Dictamen de Congruencia del mismo, respecto del 
Programa Estatal de Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano y, en su caso, con otros 
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planes de desarrollo metropolitanos. Dicho dictamen será requisito indispensable para su 
aprobación, no obstante, ante la omisión de respuesta operará la afirmativa ficta.  

En caso de no ser favorable, el dictamen deberá justificar de manera clara y expresa las 
recomendaciones que se consideren pertinentes para que el municipio efectúe las 
modificaciones correspondientes.  

IX. Cuando el plan motive la modificación del fundo legal o límite de centro de población 
existente, una vez que la Secretaría haya emitido el Dictamen de Congruencia a que se 
refiere este artículo, se hará la adecuación respectiva a efecto de que coincida con el Límite 
de Centro de Población propuesto, en forma previa a la aprobación del plan.  

X. Cumplidas las anteriores formalidades, los ayuntamientos aprobarán el Plan y lo remitirán 
al Ejecutivo Estatal para su publicación en el Periódico Oficial del Estado dentro de los diez 
días hábiles siguientes a su recepción.  

Una vez publicado, el Plan deberá inscribirse en Registro Público de la Propiedad y editarse en 
medios impresos y electrónicos para su difusión. 

Publicación y registro  

Artículo 79. Los planes de desarrollo urbano municipal o sus modificaciones, una vez aprobados, 
deberán ser publicados en el Periódico Oficial del Estado, así como en las páginas electrónicas 
institucionales de la Secretaría y de los municipios de que se trate.  

Dichos instrumentos de planeación o sus modificaciones deberán ser inscritos gratuitamente en 
el Registro Público de la Propiedad, dentro de los veinte días hábiles siguientes a la fecha de su 
publicación.  

Los instrumentos de planeación que contempla esta Ley, una vez aprobados, publicados e 
inscritos tendrán una vigencia indefinida.  

Difusión  

Artículo 80. La Secretaría y los municipios pondrán a disposición de las personas interesadas los 
planes de desarrollo urbano municipal para su consulta. Igualmente promoverán la difusión y 
conocimiento ciudadano de dichos instrumentos de planeación. 
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III. ANTECEDENTES 
Definición de Área de Estudio  
El estudio de cambio de uso de suelo considera un polígono de análisis de 187.48 has, localizado 
al sur oriente de esta ciudad, delimitado por las vialidades: Periférico Vicente Lombardo Toledano, 
al norte; el Blvd. Juan Pablo II al oeste; la Calle 1 antes Sierra Magisterial, al este; y la vía del 
ferrocarril y el Arroyo Concordia, al sur. 

El predio de aplicación del plan, considerado para el presente estudio de cambio de uso de suelo 
se encuentra ubicado al sur oriente de la ciudad, en el lote número 8, de la manzana 12, Zona dos, 
sobre la Calle Barton número 9605 esquina con Calle 6, antes Sierra el Morrión, en la colonia 
denominada Los Nogales de esta ciudad. Cuenta con una superficie de terreno de 2,524.79 
metros cuadrados. 

El Plan de Desarrollo Urbano, vigente, lo caracteriza con uso de suelo Habitacional H60+. 

 

Definición de área de aplicación  
El Predio con superficie de 2,524.79 m², está ubicado en la esquina que forman la calle Barton 
con Calle 6 antes Sierra el Morrión, dentro de la Manzana 12, Zona 2 de la Colonia Los Nogales. 
Colinda al norte con el lote número 7 con uso de suelo Comercio y Servicios (VER ANEXO 1); al sur 
con la calle Barton; al este con Calle 6 antes Sierra el Morrión; y al oeste el lote número 9 con uso 
Habitacional H60+.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
POLÍGONO DE ANÁLISIS Y LOCALIZACIÓN DEL PREDIO DE 

APLICACIÓN DEL PLAN  
Fuente: Elaboración propia. 
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TSABA 

 

 

 

 

 

 
 

 
 

 

 
 

 
 

 
 

 

 
 

 
 

 

CUADRO DE CONSTRUCCIÓN 

LADO 
RUMBO  DISTANCIA  V 

COORDENADAS 

EST PV Y X 

        1 3,168,534.137 401,536.537 

1 2 S 74°11'35.51" E                      50.82  2 3,168,520.294 401,585.435 

2 3 S 17°41'33.41" E                        49.91  3 3,168,472.745 401,570.267 

3 4 N 74°53'40.53" E                      49.94  4 3,168,485.759 401,522.052 

4 1 N 16°40'03.40" E                      50.50  1 3,168,534.137 401,536.537 

SUPERFICIE = 2,524.79 M2 

 
PREDIO DE APLICACIÓN DEL PLAN 

Fuente: Elaboración propia. 
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PLANO CATASTRAL DEL PREDIO DE APLICACIÓN DEL PLAN 

Fuente: Elaboración propia. 
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PLANO CATASTRAL DEL PREDIO DE APLICACIÓN DEL PLAN 

Fuente: Elaboración propia.  
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Tenencia de la Tierra  
El predio sujeto a este estudio es propiedad privada del señor Luis Alberto Woolfolk Abril 
acreditando la propiedad mediante Escritura Pública número 26743, Volumen 920, en la ciudad 
de Chihuahua, de la sección primera del distrito Morelos estado de Chihuahua a los 5 días del mes 
de junio de 2017. (VER ANEXO 2) 

El inmueble se encuentra debidamente inscrito en el Registro Público de la Propiedad bajo el 
número 11 del libro 5996 de la sección primera del distrito Morelos estado de Chihuahua, folio real 
1496947, folio electrónico 2017-100384, con fecha 21 de julio de 2017. (VER ANEXO 3) 

Está ubicado en la manzana 12, Zona dos, sobre la Calle Barton esquina con Calle 6 antes Sierra el 
Morrión, en la colonia Los Nogales. 
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IV. DIAGNÓSTICO 
 

EL ÁMBITO URBANO Y DE INFLUENCIA 
La ciudad de Chihuahua cuenta con una estructura urbana, desarrollada principalmente a 
partir de las fuentes de trabajo (zonas industriales) y comercio, lo cual, se ha reflejado en 
algunas concentraciones de actividades y equipamientos, en escalas determinadas por su 
nivel de cobertura, como son el Centro Urbano, Subcentros y Corredores Urbanos estratégicos 
entre los que destacan la Av. De La Juventud, la Av. Tecnológico, el Blvd. Antonio Ortiz Mena, 
Av. Vallarta, Av. Teófilo Borunda, Blvd. Juan Pablo II, entre otras. 

El predio se encuentra ubicado en el ámbito de influencia del Subcentro Suroriente. Esta área 
cuenta con una superficie de accesibilidad y núcleos concentradores de actividades, como lo son 
la Deportiva Sur, la Central de Autobuses, el Hospital Infantil, el CRIT y varios espacios comerciales, 
además de la Terminal Sur del Sistema de Movilidad Urbana BRT, entre otros, que conforman un 
espacio que se encuentra inmerso en el área urbana, con actividades comerciales y de servicios 
en los predios colindantes, propiciando un espacio de concentración natural de personas y 
bienes. 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ESQUEMA CONCEPTUAL DEL SISTEMA DE ESTRUCTURA URBANA 
Fuente: PDU, visión 2040. IMPLAN. 
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La principal vía de conexión de la zona en estudio es a través del Periférico Lombardo Toledano 
permitiendo un flujo directo hacia el centro de la ciudad, asimismo, dicha vialidad intersecta con 
el Blvd. Juan Pablo II, el cual se conecta con el Blvd. Fuentes Mares y la Av. Carlos Pacheco 
favoreciendo el desplazamiento hacia el centro de la ciudad y vinculando los asentamientos, 
equipamientos, comercios y servicios de la zona con el resto de la ciudad. 

Dentro del área de estudio las principales zonas homogéneas son: usos mixtos, industria, 
comercio y servicios y en menor escala uso habitacional.  

 

 

ESTRUCTURA URBANA 
La estructura urbana es uno de los aspectos determinantes de la organización espacial y 
crecimiento de la ciudad. Se conforma por una estructura primaria que da soporte a las 
diversas actividades humanas (habitacional, industrial, y comercio y servicio, entre otras), 
compuesta por un centro urbano, subcentros urbanos (localizados al norte, poniente y oriente), 
de los cuales se desprenden centros barriales y vecinales, zonas homogéneas, estructura vial, 
espacios abiertos y espacios públicos, entre otros componentes, que generan núcleos de 
actividad jerárquicos y corredores urbanos estratégicos entrelazados entre sí. 

Otro componente de la estructura urbana es la situación de desarrollo del entorno con relación 
a su capacidad de suelo y atracción de actividades, la consolidación y regeneración de zonas 
urbanizadas y el fomento de mejores relaciones espaciales y de convivencia.  

La zona de estudio que nos ocupa es de origen ejidal, fue lotificada y vendida para granjas 
suburbanas y ha ido regularizándose lentamente, conforme se ha ido ocupando. La zona se 
encuentra poco consolidada en cuanto a la ocupación del suelo, ya que se observan vacíos 
urbanizables. Presenta una orientación de uso Bodegas de productos sobredimensionados, 
madera, vehículos y maquinaria, Industria de Bajo Impacto y Comercio y Servicios, así como 
algunas viviendas y granjas para eventos.  

Colinda con el Blvd. Juan Pablo II y el Periférico Lombardo Toledano, cuyo flujo vehicular se 
vincula con otras vialidades primarias de la zona como la Av. Carlos Pacheco, la Vialidad Ch-P 
y el Blvd. Fuentes Mares, favoreciendo el desplazamiento hacia el centro y poniente de la 
ciudad. 

Los principales núcleos de actividad de la zona son los corredores comerciales y de servicios 
conformados por el Blvd. Juan Pablo II y el Periférico Lombardo Toledano, donde se concentra la 
mayor cantidad de unidades económicas. 

Dentro del área de estudio no existe equipamiento educativo ni de salud para la atención de 
los habitantes de la zona. 

 



CAMBIO DE USO DE SUELO PREDIO BARTON 9605 

 
 

CONSULTOR: Arq. Eloy Alejandro Moreno Lugo 
PROMOTOR: Luis Alberto Woolfolk Abril 21 

 

El predio de aplicación del plan se localiza en una zona de consolidación media en cuanto a la 
ocupación del suelo, ya que en su entorno inmediato se observan vacíos urbanizables con una 
orientación a uso Mixto Moderado, Industria de Bajo Impacto y Comercio y Servicios, con la 
tendencia de uso no habitacional en su entorno urbano.  

La principal vía de conexión del predio es a través la calle Sierra del Cuervo, la cual es una de 
las dos vialidades de la zona que se encuentran pavimentadas. 
 
 

USOS DE SUELO COLINDANTES 
En la zona de estudio predomina el uso Mixto Moderado (MM), asimismo existen usos de Mixto 
Suburbano (MS) y uso habitacional con densidades H60+ y H45, con esquema de vivienda 
unifamiliar de tipo granja suburbana principalmente, localizadas de manera dispersa en el 
polígono de estudio. Asimismo, se encuentran algunas granjas para eventos. 

La Industria Bajo Impacto (IBI) y Microindustria (MAI) se encuentran colindantes al corredor 
comercial y de servicios Blvd. Juan Pablo II y a las vías del FFCC; los usos de Comercio y Servicios 
(CMR) se localizan en el Periférico Lombardo Toledano. La zona central del polígono en estudio 
está catalogado con uso Mixto Moderado, se ubica al frente del predio en estudio. 

Dentro del polígono de estudio no existe equipamiento educativo ni de salud. 

Mixto Moderado (MM) Zona que puede integrar uso comercial, servicios, talleres de oficios, 
equipamiento y vivienda en menor proporción. Este uso estará localizado colindante a las 
vialidades regionales, de primer orden y/o primarias y estará condicionado a un mínimo de planta 
baja más un nivel. Las plantas bajas deberán corresponder a usos no habitacionales en el caso de 
colindancia inmediata con las vialidades mencionadas. Asimismo, estará condicionado a Estudio 
de Impacto Urbano y Ambiental tratándose de fraccionamientos o conjuntos urbanos.  

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

Comercio y Servicios (CMR) Zonas que albergarán establecimientos de comercio y servicios 
necesarios para las áreas habitacionales del contexto. Se presentarán preponderantemente 
colindantes con vialidades regionales, de primer orden, primarias, secundarias y en corredores 
estratégicos.  
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Industria de Bajo Impacto (IBI) El uso de industria de bajo impacto comprende una amplia 
gama de actividades manufactureras, de almacenamiento y ensamblaje, las cuales se 
caracterizan por desempeñarse bajo condiciones normales sin generar molestias fuera de su 
límite de propiedad evitando causar desequilibrios ambientales o urbanos, lo anterior de acuerdo 
con los límites y condiciones señaladas en la normatividad aplicable.  

Microindustira (MAI) El uso de suelo de microindustria de alto impacto comprende aquellas 
actividades que debido a su naturaleza pueden tener el potencial de causar efectos negativos 
sobre el medio ambiente y/o entorno urbano, y que se caractericen por contar con un número 
reducido de empleados, así como un menor volumen de actividades.  

H45 Es aquél que permite una densidad de 36 a 45 viviendas por hectárea. En este uso de suelo 
la vivienda puede ser tanto unifamiliar como plurifamiliar, permitiéndose la mezcla de usos de 
suelos habitacionales con otros no habitacionales, según la Tabla de Compatibilidades. El diseño 
urbano debe garantizar la caminabilidad y la movilidad activa, así como el acceso al transporte 
público, para facilitar la cercanía y la accesibilidad a los equipamientos y servicios. Las actividades 
económicas y comerciales deben ser intensas y suficientes para satisfacer las necesidades de sus 
habitantes y de su entorno inmediato.  

H60+ Es aquél que permite una densidad mayor a 60 viviendas por hectárea y potenciar la 
máxima ocupación. En este uso de suelo la vivienda puede ser tanto unifamiliar como 
plurifamiliar, permitiéndose la mezcla de usos de suelos habitacionales con otros no 
habitacionales, según la Tabla de Compatibilidades. El diseño urbano debe garantizar la 
caminabilidad y la movilidad activa, así como el acceso al transporte público, para facilitar la 
cercanía y la accesibilidad a los equipamientos y servicios. Las actividades económicas y 
comerciales deben ser intensas y suficientes para satisfacer las necesidades de sus habitantes y 
de su entorno distrital y regional.  

 

 

ANÁLISIS SOCIOECONÓMICO  
 

POBLACIÓN  
De acuerdo con el Instituto Nacional de Estadística y Geografía (INEGI), los datos del Censo de 
Población y Vivienda 2020 indican que la población en el Municipio de Chihuahua asciende a 
937,674 habitantes, destacando que las mujeres corresponden al 51.2 % del total de la población, 
mientras que el 48.8 % corresponde a los hombres, por lo que existen 95 hombres por cada 100 
mujeres. La mitad de la población tiene 31 años o menos y existen 44 personas en edad de 
dependencia por cada 100 en edad productiva.  

Según datos de la Oficina Virtual de Información Estratégica del Municipio de Chihuahua (OVIE), 
el polígono en estudio registró una población total de 411 habitantes, de los cuales, el 48.17% es 
población femenina y el 51.82% corresponde a la población masculina.  
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DENSIDAD DE POBLACION POR MANZANA 

Fuente: SIGMUN, IMPLAN. 

Educación 

De la población total del Municipio de Chihuahua, los principales grados académicos de la 
población de Chihuahua fueron Licenciatura (28.6% del total), Secundaria (24.7% del total) y 
Preparatoria o Bachillerato General ( 21.3% del total). 

Del segmento de 15 años y más, el 39.7 % cuenta solo con educación básica, el 25.0 % con 
educación media superior, el 33.6 % con educación superior, el 0.3 % no especifico y solo el 1.3% 
no tiene escolaridad alguna. 

La tasa de analfabetismo de Chihuahua en 2020 fue 1.05%. Del total de población analfabeta, 
49.8% correspondió a hombres y 50.2% a mujeres. 

* Se considera población analfabeta a la población de 15 años y más que no sabe leer ni escribir. 

 

Sector Salud 

En Chihuahua, las opciones de atención de salud más utilizadas fueron IMSS (Seguro social) 
(464k), Consultorio de farmacia (144k) y Centro de Salud u Hospital de la SSA (Seguro Popular) 
(120k). El 12.5% de la población fue atendida por el Seguro Popular y el 48% de la población 
atendida por el Seguro Social. 

Los seguros sociales que agruparon mayor número de personas fueron Seguro Popular o para 
una Nueva Generación (Siglo XXI) (567k) y Pemex, Defensa o Marina (127k). 
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En cuanto a la posición que ocupa la población derecho habiente a servicios de salud en el área 
de estudio, corresponde a un 45.25 % de la población total, de los cuales el 55.59 % cuenta con 
IMSS y 27.79 % con INSABI, 9.83 % a ISSSTE o ISSSTE estatal, 2.03 % a una Institución privada y el 
4.76 % a otras instituciones. 

En 2020, las principales discapacidades presentes en la población de Chihuahua fueron 
discapacidad física (22.5k personas), discapacidad visual (16k personas) y discapacidad motriz 
(8.52k personas). 

 

Sector Económico 

Según datos de INEGI, en la ciudad de Chihuahua la población económicamente activa (PEA) 
corresponde al 63.7 % respecto al total de la población de 12 años y más, lo que significa que el 
98.2 % se considera población ocupada. Respecto a la zona de estudio, la PEA es de 191 personas, 
lo que representa el 46.4 % de la población ahí asentada. 

La zona de estudio presenta índices bajos en cuanto a oferta y diversidad de empleo (0 a 4 
empleos /ha). Dicha condición obedece a que en su entorno se ubican usos mayormente 
industriales y la carencia de usos complementarios. 

 

Vivienda 

En el municipio de Chihuahua hay un total de 300,900 viviendas particulares habitadas con un 
promedio de 3.1 ocupantes por vivienda. El sector de la vivienda es esencial para la economía, 
pero también es una fuente de vulnerabilidades.  

El uso de suelo habitacional identificado en la zona de estudio, según la zonificación secundaria 
del Plan de Desarrollo Urbano 2040 del Centro de Población Chihuahua, corresponde a H60+ y 
H45, no obstante, existe una importante desocupación habitacional, esto se debe por un lado a 
que la gran mayoría de los lotes son de grandes dimensiones con superficies que varían entre los 
1,500 – 5,000 m2, los cuales albergan granjas suburbanas que se han transformado en residencias 
permanentes en algunos casos y en otros en granjas de eventos. 

De acuerdo con los datos censales, en el área de estudio existen un total de 183 viviendas de las 
cuales, 123 unidades están habitadas, esto representa una habitabilidad de 67.33% lo que es un 
indicativo de la necesidad de aprovechar estratégicamente los vacíos urbanos presentes en el 
área en estudio. Las viviendas localizadas en la zona se concentran principalmente en las colonias 
Aeropuerto y Paneles Ponderosa, esta última con lotes de aproximadamente 150 m2.  

 

Servicios para la vivienda 

El proceso de desarrollo de la zona ha sido muy lento por tanto los servicios han sido 
introducidos de manera paulatina, lo que representa que muchas de las viviendas se 
establecieron antes de contar con los servicios básicos.   
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Según datos de INEGI, del total de 123 viviendas habitadas en la zona de estudio, 122 viviendas 
cuentan con todos los servicios, energía eléctrica, agua potable y drenaje, representando el 
99.18% de cobertura. 

En el polígono de estudio se cuenta con una cobertura media de servicios básicos de energía 
eléctrica, drenaje sanitario y agua potable, tanto para las viviendas particulares habitadas, 
como para los usos de bodega, industria, y comercios y servicios que ahí se ubican.  

 

 

MEDIO NATURAL 
CLIMA  
En el 40% del territorio del estado de Chihuahua existe clima muy seco, localizado en las sierras y 
llanuras del norte; 33% de clima seco y semiseco en las partes bajas de la Sierra Madre Occidental 
y en el 24% templado subhúmedo, localizado en las partes altas de la misma. Sólo una pequeña 
proporción del territorio (3%) presenta clima cálido subhúmedo. 

La temperatura media anual en el estado es de 17°C. La temperatura más alta es mayor de 30°C, 
y se presenta en los meses de mayo a agosto y la más baja, alrededor de 0°C, en el mes de enero. 

Las lluvias son escasas y se presentan durante el verano, la precipitación total anual es alrededor 
de 500 mm anuales. 

 

 40%* 

 33%* 

 24%* 

 3% 
 

 

 

 

 

 

 

 

TEMPERATURAS MEDIAS ANUALES EN EL ESTADO DE CHIHUAHUA 

                              Fuente: INEGI. 
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El clima de la ciudad (Estación Chihuahua 08-018) es semiárido extremoso. La temperatura media 
anual es de 18.4º C con media máxima de 26.8º C y media mínima de 18.5ºC. 

El viento dominante anual proviene del norte, durante los ocho meses restantes, prevalece en la 
dirección sur. 

La lluvia en nuestro clima frecuentemente es de carácter torrencial, provocando siniestros e 
inundaciones debido a las deficiencias del drenaje pluvial. Asimismo, los escurrimientos pluviales 
no son aprovechados de manera eficaz para recargar los mantos freáticos. 

 

TOPOGRAFÍA Y OROGRAFÍA 
El municipio de Chihuahua está constituido en su mayoría por un gran valle que se extiende a 
todo lo largo de su territorio de sur a norte. En el centro de este valle se encuentra asentada la 
ciudad de Chihuahua. Está rodeada por varias elevaciones, entre las cuales se encuentran el Cerro 
Grande, el Cerro Coronel y la Sierra de Nombre de Dios. 

La zona suroriente de la ciudad, en general está dominada por una serie de pequeñas sierras que 
han confinado la actual mancha urbana. La topografía específica de la zona en estudio presenta 
pendientes del 2% al 5%, que no presentan dificultades para el desarrollo urbano sobre todo para 
el tendido de redes de drenaje y para la conducción de escurrimientos pluviales a través de las 
vialidades que los drenan a los cauces de los arroyos naturales y canalizados.  

El predio de aplicación del plan cuenta con una pendiente promedio del 2%, que lo hace apto 
para el aprovechamiento urbano, además de una gran capacidad de conducción de 
escurrimientos pluviales. 

 

HIDROLOGÍA 
El área de estudio se encuentra dentro de la Región Hidrológica RH24K Bravo-Conchos, ubicada 
en la Cuenca Arroyo Los Nogales, con una superficie de 256.77 Km2 hasta el río Chuvíscar. Parte 
de la cuenca pertenece al municipio de Aquiles Serdán y la mayor parte corresponde al municipio 
de Chihuahua. 

En el área de estudio tiene trayectoria los arroyos Concordia y Nogales Sur. Este último, proviene 
de la parte sur poniente de la ciudad, su cauce principal recoge los escurrimientos de la zona de 
Mápula, Carrizalillo, Laborcita, Ranchería Juárez, Avalos, Colonia Aeropuerto y Colonia Los 
Nogales. Este arroyo, sobre todo al final de sus cauces, se va reduciendo su área hidráulica, sin 
tener un cauce definido, inundando las tierras cercanas al aeropuerto para posteriormente llegar 
al río Chuvíscar. No obstante, a la altura de la zona en estudio, el cauce del arroyo está 
perfectamente delimitado y no representa ningún riesgo.  
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CUENCAS HIDROLÓGICAS 

Fuente: Plan Sectorial de Manejo de Agua Pluvial, PSMAP. 

El Arroyo Concordia se localiza en el límite sur del polígono, a un costado de las vías del ferrocarril, 
de conformidad al Plan Sectorial de Agua Pluvial, cuenta con una longitud de 5.117 metros de 
desarrollo, con 1.789 km sin revestir, 2.920 km sobre calle sin pavimentar y 0.408 km. sobre calle 
pavimentada, con trayectoria sur-norte con rumbo al río Chuvíscar, ubicándose 
aproximadamente a 880 metros al sur poniente del predio en estudio, el cual no representa 
riesgo alguno para la zona en estudio. 

 

Los escurrimientos de la zona son conducidios a través de las vialidades en dirección sureste hacia 
el arroyo Los Nogales Sur. En el análisis topográfico se determinó que no existen pendientes muy 
grandes por lo que en temporada de lluvia los encharcamientos son frecuentes. 

El predio en cuestión se localiza entre las calles Barton y Calle 6, antes Sierra el Morrón, que 
drenan hacia el arroyo Nogales Sur, quedando libre de algún riesgo por inundación. 

 

En el aspecto hidrológico, la información disponible en Carta del INEGI de Aguas Superficiales, el 
coeficiente de escurrimiento superficial para esta zona es de 5 a 10%, lo cual indica una 
permeabilidad del suelo. Por lo que respecta a las aguas subterráneas, el subsuelo está 
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conformado por material no consolidado con posibilidades altas de contener depósitos de agua 
fósil.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

AGUAS SUPERFICIALES EN LA ZONA DE ESTUDIO 

Fuente: SIGMUN. 

 

 

COMPOSICIÓN DEL SUELO 
Edafología 

El suelo del área de estudio está compuesto por Caztañozem Luvico y Caztañozem Cálcico, con 
fase física Petrocálcica Profunda Gravosa y clase textural media (Kl+Kk/2/PCP) localizado en la 
totalidad del polígono de análisis, incluido el predio de aplicación del plan. Este tipo de suelos 
tienen baja permeabilidad provocando escurrimientos y encharcamientos en esta zona cuando 
las precipitaciones son importantes. 
 

Geología 

La zona de estudio se constituye principalmente por estratos de suelo de roca sedimentaria de 
tipo Caliza en conglomerados (Q-Cg), así como por suelos de tipo Aluvial, característicos de las 
zonas aledañas a cuerpos de agua. Este tipo de suelo es característico en zonas con climas de 
tipo árido y resultan aptos para el desarrollo urbano. 
  



CAMBIO DE USO DE SUELO PREDIO BARTON 9605 

 
 

CONSULTOR: Arq. Eloy Alejandro Moreno Lugo 
PROMOTOR: Luis Alberto Woolfolk Abril 29 

 

En las inmediaciones del predio no se encuentra cercano ningún riesgo geológico existente ya 
sea por falla, riesgo por deslizamiento, fractura o erosión. 

 

 

 

 
CARACTERÍSTICAS EDAFOLOGICAS DE LA ZONA 
Fuente: Elaboración propia con datos de INEGI.  

CARACTERÍSTICAS GEOLOGICAS DE LA ZONA 
Fuente: Elaboración propia con datos de INEGI. 

 

 

Vegetación 

La vegetación existente en la zona de estudio se compone principalmente por encinos, palmas, 
cipreses y pinos localizados en algunas calles que conforman el polígono de estudio.  Al interior 
de los predios se observan palmeras, sicomoros, cipreses, lilas y arbustos. 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

TIPO DE VEGETACION EN VIA PUBLICA EN LA ZONA DE ESTUDIO 
Fuente: Google Earth, 2024. 

 



CAMBIO DE USO DE SUELO PREDIO BARTON 9605 

 
 

CONSULTOR: Arq. Eloy Alejandro Moreno Lugo 
PROMOTOR: Luis Alberto Woolfolk Abril 30 

 

MEDIO FÍSICO 
 

USOS DE SUELO 
Dentro del polígono en estudio, los usos de suelo están representados en mayor escala por 
comercio y servicios, industria de bajo impacto y bodegas.  

 

Uso habitacional  

Los asentamientos existentes dentro de la zona de estudio y en sus inmediaciones son de tipo 
habitacional unifamiliar y granja suburbana, con tipologías de nivel medio y medio bajo en lotes 
que varían entre 2,500 y 120 m². Las colonias localizadas en el polígono de estudio son: Ampliación 
Aeropuerto, Paneles Ponderosa y Los Nogales. 

Asimismo, al suroriente de la zona de estudio, colindante a las vías del ferrocarril, se localiza el 
fraccionamiento Rinconada Los Nogales con tipología de vivienda de Interés social. 

En el polígono en estudio existen aproximadamente 199 viviendas, de las cuales, solo 134 están 
habitadas, lo cual da cuenta de la baja densidad en la zona, debido a la tendencia de uso de 
Bodegas, Industria de Bajo Impacto y Comercio y Servicios. 

 

 

   

 

   

TIPOLOGIA DE VIVIENDA UNIFAMILIAR EN LA ZONA 
Fuente: Google Earth, 2024 y elaboración propia. 
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Uso comercio y servicios 

La mayor concentración de Comercio y Servicios se presenta en los principales corredores 
urbanos de la zona conformados por el Blvd. Juan Pablo II y el Periférico Lombardo Toledano, 
reforzando su carácter mediante la asignación de uso de suelo Mixto y de Comercio y Servicios, 
por parte del PDU visión 2040, séptima actualización.  

Se observan establecimientos como el supermercado Soriana, gasolineras, gaseras, ferreterías, 
tiendas de conveniencia, locales de comida rápida, expendios de bebidas alcohólicas, hoteles, 
venta de materiales para construcción, entre otros servicios.  

En el Periférico Lombardo Toledano se detectaron talleres automotrices, servicios de soldadura y 
desponchado, compra y venta de chatarra, y venta de material para construcción, 
principalmente. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

COMERCIO Y SERVICIOS EN LA ZONA DE ESTUDIO 
Fuente: Google Earth, 2024 y elaboración propia. 

 

 
Uso Mixto Moderado 

El predio en estudio colinda la Calle 6a antes Sierra el Morrion sobre la que se pueden encontrar 
varias manzanas aledañas de usos mixtos moderados como salones de eventos, granjas, oficinas, 
talleres automotrices, refaccionarias, .  
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La DENUE (Directorio Estadístico 
Nacional de Unidades Económicas) en 
reporta un total de 68 unidades 
económicas en el polígono de estudio, 
en su interior no se detectaron usos 
comerciales y de servicios de nivel 
vecinal, los más cercanos se localizan en 
el fraccionamiento Rinconada Los 
Nogales, al suroeste del área en estudio. 

 

 

 

 

 

COMERCIO Y SERVICIOS EN LA ZONA DE ESTUDIO 
Fuente: Elaboración propia en base a información de DNUE. 

 

INDUSTRIAL 
El uso de suelo industrial más cercano al predio ubicado en la calle Barton, corresponde a la 
empresa MASISA, anteriormente Paneles Ponderosa, ubicado en el sur-poniente de la zona de 
estudio, en la esquina del Blvd. Juan Pablo II y vías del FFCC, y hacia el sur, colindante al polígono 
en estudio, se localizan los terrenos de la antigua fundidora de Ávalos. 

Dentro del polígono en estudio se localizan otros usos industriales, los principales ramos son: 
maderero, celulosa, productos metálicos, maquinaria, construcción y transporte. 

 

 

 

 

 

 

 
INDUSTRIA EN LA ZONA DE ESTUDIO 



CAMBIO DE USO DE SUELO PREDIO BARTON 9605 

 
 

CONSULTOR: Arq. Eloy Alejandro Moreno Lugo 
PROMOTOR: Luis Alberto Woolfolk Abril 33 

 

Fuente: Google Earth, 2024 y elaboración propia. 

 

EQUIPAMIENTO URBANO 
Dentro del polígono en estudio, se observa un déficit de equipamiento en general, ya que la zona 
está ocupada en su mayoría por giros de bodega e industria así que no existe densidad de 
vivienda que demande mayores equipamientos en la zona.  

 

Los planteles educativos de nivel 
básico más cercanos al predio, 
escuela Primaria Federal José 
Vasconcelos, Primaria José 
Guadalupe Posada y Jardín de 
Niños Marta Andrade Del Rosal, 
así como la guardería CBI 
Nogales, se encuentran una 
distancia de 1400 m., en el 
Fraccionamiento Rinconada Los 
Nogales colindante al polígono de 
estudio.  

 
EQUIPAMIENTO EN LA ZONA DE ESTUDIO 

Fuente: Google Earth, 2024 y elaboración propia. 

En lo que respecta a Recreación y Deporte se encuentran parques y áreas deportivas dentro de 
los fraccionamientos de colindantes a la zona en estudio, como Rinconada Los Nogales y 
Fundadores, así como la Unidad Deportiva Sur, equipamiento de nivel regional, que presenta un 
radio de cobertura distrital otorgando servicio a un amplio sector de la zona sur oriente de la 
ciudad. 

En cuanto a servicios de salud se localizan el Hospital Infantil de Especialidades, equipamiento de 
índole regional y el Centro de Salud 2 de Octubre a 1,300 m y 2.9 km del predio, respectivamente.  
 

 

PREDIOS BALDÍOS 
Los predios baldíos generan cuantiosos recursos del gasto público para la creación de 
infraestructura, adaptación de servicios, equipamiento y conservación de los mismos.  

En la zona sur de la ciudad se ha tenido un rápido crecimiento tanto de uso habitacional, 
comercial y de servicios así como uso industrial. Esto ha propiciado que los predios que están 
baldíos o subutilizados empiecen a ser habilitados y construidos. 
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En el área que nos ocupa se observan diversos baldíos de grandes dimensiones, con superficies 
que varían entre los 2,000 y 5,000 m2, esto da cuenta del lento proceso de consolidación de la 
zona, la densidad baja de ocupación y la subutilización de la infraestructura urbana existente 
afectando los ingresos para el Municipio. El predio en estudio actualmente se encuentra baldío, 
delimitado por una barda en todo su perímetro. 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

BALDIOS EN EL CONTEXTO DEL PREDIO EN ESTUDIO 
Fuente: Google Earth, 2024 

 

 

 

 

 

 

PREDIO EN ESTUDIO 
Fuente: Google Earth, 2024. 
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ESTRUCTURA VIAL  
La traza de vialidades de importancia, establecidas en el Plan de Desarrollo Urbano para el centro 
de población Chihuahua, forma una trama de vialidades secundarias y primarias que permitirán 
la conexión a otras de primer orden que garantizan la intercomunicación hacia el centro de la 
ciudad.  

La principal vía de conexión al polígono de estudio es a través del Periférico Lombardo Toledano 
que conecta hacia el centro de la ciudad permitiendo un flujo directo hacia la Av. Teófilo Borunda; 
así también el Blvd. Juan Pablo II, que a su vez conecta con el Blvd. Fuentes Mares y con la Av. 
Carlos Pacheco, permitiendo la comunicación con el centro de la ciudad. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ESTRUCTURA VIAL 
Fuente: PDU 2040, séptima actualización. 
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Otra vía de gran importancia es el Periférico Francisco R. Almada, aun sin consolidar en el área 
cercana al polígono en estudio, es una de vialidad de borde que delimita el Municipio de 
Chihuahua del Municipio de Aquiles Serdán y que facilita la circulación directa hacia el suroeste 
de la ciudad. 

 

 

 

 

 

 

 

 
PERIFERICO LOMBARDO TOLEDANO 

Fuente: Google Earth, 2024. 

 

 

 

 

 

 

 
BLVD. JUAN PABLO II 

Fuente: Google Earth, 2024. 

Dentro del polígono de estudio, la estructura vial interna se encuentra sin asfaltar en un 80%, no 
obstante, permite la fácil circulación a través de un diseño reticular de vialidades locales, que, por 
su sección, facilitan circulaciones fluidas. 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 

CALLE 6 ANTES SIERRA EL MORRION 
Fuente: Elaboración propia. 
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PERIFERICO LOMBARDO TOLEDANO 

BLVD. JUAN PABLO II 

 

FRANCISCO R. ALMADA  

 

CALLE CUARTA 

 

SECCIONES VIALES 
Fuente: PDU 2040, Séptima actualización.  
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TRANSPORTE URBANO 
El Sistema de Integrado de Transporte Público, puesto en marcha en la ciudad en el año 2013, se 
basa en un sistema con integración física operacional en las terminales y tarifaria total. 

La estructura tronco/alimentadora está diseñada en el eje norte sur de la ciudad a través de un 
conjunto de rutas troncales integradas con rutas alimentadoras en 2 terminales abiertas, 
ubicadas en Avenida Homero y Boulevard Juan Pablo II y a lo largo del corredor troncal en 
estaciones de integración. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

RUTAS DE TRANSPORTE EN ZONA DE ESTUDIO 
Fuente: BUSCUU, PDU, visión 2040, séptima actualización. 

Se describe de forma integral la red de transporte público existente que incide en la zona en 
estudio: sobre el Periférico Lombardo Toledano, se cuenta con la ruta Sierra Azul (directo-
inverso), ruta Villas del Prado URBI (directo-inverso) y ruta Chihuahua-Francisco Portillo 
(inverso Laderas) cuyo recorrido da servicio al predio que nos ocupa; asimismo, existen 3 rutas 
más que pasan por la zona de estudio, sobre el Blvd. Juan Pablo II: la ruta Circunvalación 1 
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(sube  Zarco), ruta Circunvalación 2 (sube y baja Mirador) y ruta Circunvalación 2 (sube y 
baja Salle). 

 

INFRAESTRUCTURA EXISTENTE 
 

AGUA POTABLE Y ALCANTARILLADO SANITARIO 
El suministro de Agua potable se da a través de los Pozos Aeropuerto 1, 2 y 3, ubicados en la 
Colonia Aeropuerto, de ahí la distribución de las redes internas del polígono. 

La cobertura del servicio de alcantarillado sanitario es a través de una serie de redes de atarjeas 
al interior del polígono, las cuales se conectan a dos subcolectores ubicados en calle Almoloya 
con diámetro de 18 pulgadas y calle Los Fresnos con diámetro de 12 pulgadas, que conducen las 
aguas servidas a la Planta de Tratamiento de Aguas Residuales Sur. 

El predio en estudio cuenta con suministro de agua potable a través de la calle Barton y la calle 6 
antes el Sierra Morrión. La red de drenaje se ubica en la calle Barton hasta el subcolector 
localizado en la calle Almoloya. 

 

 

 

 
RED DE AGUA POTABLE EN LA ZONA 
Fuente: Elaboración propia en base a información del 
SIGMUN y JMAS. 

 
RED DE ALCANTARILLADO SANITARIO EN LA ZONA 
Fuente: Elaboración propia en base a información del 
SIGMUN y JMAS. 
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ENERGÍA ELÉCTRICA  
La zona en estudio se sirve de la Subestación Avalos ubicada en colonia Avalos, alimentando los 
desarrollos habitacionales con líneas de Media y Baja Tensión. La distribución interna del polígono 
en estudio, así como el predio que nos ocupa, se encuentra resuelta.  

 

 

 

 

LINEAS DE TRANSMISION ELECTRICA EN LA ZONA 
Fuente: Elaboración propia en base a información del 
PDU 2040. 

 
LINEA DE ALTA TENSION CALLE SIERRA EL PUMA 
Fuente: Google Maps 2024. 

 

RIESGOS Y VULNERABILIDAD 
Los riesgos que se presentan en la ciudad se clasifican en: riesgos naturales (hidro meteorológicos 
y geológicos) y riesgos antropogénicos 

 

RIESGOS NATURALES 
RIESGOS HIDROMETEOROLÓGICOS 
La ciudad tiene un clima extremo lo que ocasiona la presencia de estos riesgos como lo son 
inundaciones, granizo, heladas, nevadas, sequías, desertificación, vientos, tormentas eléctricas y 
temperaturas extremas. 

El Atlas de Riesgos del Plan de Desarrollo Urbano 2040 señala un punto de riesgo por inundación 
sobre el Periférico Lombardo Toledano, a una distancia de 500 m del predio en estudio. 

Sobre la calle Barton existen escurrimientos pluviales moderados, sin embargo, según el Atlas de 
Riesgos, no presenta riesgo de inundación ya que los escurrimientos están bien definidos en 
dirección al arroyo Los Nogales Sur. 
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El arroyo Concordia se localiza al sur del polígono a 890 m del predio en estudio, transcurre de 
sur a norte y se caracteriza por estar en su estado natural, sin canalización a partir de las 
instalaciones de la Feria de Santa Rita. Debido a la topografía no representa riesgo alguno para el 
predio motivo de este estudio. 

 

 

 
RIESGO POR INUNDACION EN LA ZONA 
Fuente: Elaboración propia en base a información del 
Atlas de Riesgo, PDU 2040. 

 
CALLE BARTON 
Fuente: Elaboración propia. 

 

RIESGOS GEOLÓGICOS 
Fallas y fracturas geológicas, erosión, sismos, deslizamiento, hundimiento, derrumbes y flujos de 
lodo pudieran afectar a la ciudadanía.  

En la zona en estudio no se encuentran ubicadas fallas que pudieran afectar al predio o predios 
colindantes. 

 

RIESGOS ANTROPOGÉNICOS  
Los riesgos antropogénicos tienen su origen por acciones humanas causadas por circunstancias 
artificiales. La zona en estudio presenta una tendencia de uso industrial y de usos mixtos 
moderados, el Atlas de Riesgo considera como riesgo antropogénico al Periférico Lombardo 
Toledano por ser una vía de transporte de materiales peligrosos, en esta vía se localizan dos 
gasolineras, una a 350 m y la segunda a 950 m del predio en estudio, así como dos expendios de 
gas, uno a 410 m y otro a 815 m del predio.  
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La empresa MASISA, con uso Industria Ligera, está catalogada como Actividades Industriales con 
Potencial de Riesgo, se localiza a 900 m del predio en estudio, en Blvd. Juan Pablo II, así como un 
expendio de gas a 830 m del predio hacia el extremo noroeste del polígono. 

Las vías de ferrocarril, ubicadas al sur del predio, funcionan como borde de la zona de estudio e 
impiden la conectividad, también se observan líneas de media y alta tensión que cruzan por el 
área, la más cercana se encuentra en la calle Sierra del Puma a 350 m hacia el sur del predio, la 
segunda se localiza a una distancia de 450 m en el Periférico Lombardo Toledano. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

RIESGOS ANTROPOGÉNICOS  
Fuente: IMPLAN, PDU, visión 2040. 
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En lo que se refiere a Ruta de Seguridad, la estación de servicio de emergencia más próxima al 
predio es la Estación Dual Sur Número 5, que se encuentra a 5 km. de distancia y con tiempo 
estimado de llegada de 6 min, esto tomando en cuenta una velocidad constante de 60 km/hr. De 
acuerdo a la normatividad en materia de respuesta de atención de emergencias, establecida en 
el Reglamento de Protección Civil del H. Cuerpo de Bomberos del Municipio de Chihuahua, en el 
Capítulo Décimo, Artículo 138 define que las Estaciones deberán estar localizadas 
estratégicamente para reducir el tiempo de respuesta y brindar una adecuada cobertura en la 
atención de emergencias de acuerdo a estándares nacionales e internacionales aceptados, por 
lo cual, se estima que el predio cuenta con adecuada conectividad para alcanzar un tiempo 
menor a los 10 minutos de respuesta requeridos en dichos estándares. 
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V. NORMATIVO 
 

PLAN DIRECTOR DE DESARROLLO URBANO PARA EL 
CENTRO DE POBLACIÓN CHIHUAHUA 2040 
El Plan de Desarrollo Urbano de Chihuahua, en su Séptima actualización vigente tiene una visión 
para que en el 2040 Chihuahua sea una ciudad que propicie su conformación de manera integral, 
en donde el Gobierno y la Sociedad Civil organizada en alianza estratégica formulen, 
implementen, actualicen y den seguimiento de manera transparente a las políticas y a los 
procesos de planeación que impulsen el crecimiento económico, con beneficio social, la 
recuperación, conservación del medio ambiente y el desarrollo urbano bajo principios de 
sostenibilidad. Consciente de que los cambios sociales, económicos y políticos tiene 
repercusiones sobre el territorio y en los asentamientos humanos, las políticas públicas deben 
encauzarse a la consolidación de una ciudad competitiva, sostenible y en desarrollo. 

 
Zonificación Primaria  

El Plan de Desarrollo Urbano del Centro 
de Población Chihuahua, Séptima 
actualización, establece en su 
zonificación primaria el esquema 
global del aprovechamiento territorial, 
el área que nos ocupa se encuentra en 
el Área Urbana. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
ZONIFICACION PRIMARIA 

Fuente: IMPLAN, PDU, visión 2040, Séptima actualización. 
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Zonificación Secundaria  

La zonificación secundaria establecida por el PDU, Séptima actualización, establece que el uso 
de suelo del predio es Habitacional (H60+) situado dentro de la mancha urbana, donde el 
entorno del predio está conformado por uso Habitacional H60+, Industria y Mixto Moderado. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ZONIFICACION SECUNDARIA 
Fuente: IMPLAN, PDU, visión 2040, Séptima actualización. 
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El Predio de nuestro interés tiene una superficie de 2,524.79 m², se encuentra ubicado dentro de 
una zona urbanizada, tiene asignado Uso Habitacional H60+ en la totalidad de su superficie, de 
acuerdo con el Plan de Desarrollo Urbano del Centro de población Chihuahua, visión 2040, 
vigente. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

USO DE SUELO ZONA DE ESTUDIO 
Fuente: Elaboración propia en base a información PDU, visión 2040, Séptima actualización. 
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Uso Actual: Habitacional H60+ 

Parámetros de ocupación del suelo  

Los parámetros de ocupación de suelo de acuerdo con la normatividad contenida el PDU 2040 
vigente, son los siguientes: 

Fuente: IMPLAN, PDU, visión 2040, Séptima actualización. 

 

 

VI. ESTRATEGIA 
ESTRATEGIA GENERAL  
Objetivo  

El objetivo central de este estudio de planeación es solicitar el cambio de uso de suelo del predio 
descrito de Habitacional H60+ a Mixto Moderado lo que implica un procedimiento de 
Modificación Menor como lo establece la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento 
Territorial y Desarrollo Urbano del Estado de Chihuahua en su Artículo 77.  

 

Modelo de Desarrollo  

El modelo de desarrollo es la visión de ciudad que se espera en el futuro, que en nuestro caso está 
expuesto en el Plan de Desarrollo Urbano, visión 2040. En este sentido el PDU 2040, considera los 
siguientes elementos que aplican a esta propuesta con giro mixto moderado:  

 

• Consolidar a Chihuahua como una ciudad compacta al ocupar por etapas su suelo 
vacante, privilegiando los baldíos dentro de su casco urbano.  

• Absorber la mayor parte del crecimiento dentro del área urbana y proteger y hacer uso 
racional de los recursos naturales.  
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• Ofrecer oportunidades para la localización y desarrollo del sector de uso mixto moderado 
y de comercio y servicios en zonas relevantes de la ciudad como detonador del 
crecimiento económico y de un mejor acceso a la población. 

• Fortalecer la economía local propiciando nuevas inversiones, generando empleos en las 
áreas habitacionales y localizando estratégicamente usos mixtos moderados, comerciales 
y productivos. 

• Conectar e integrar la periferia con el casco urbano para homogeneizar la estructura 
urbana y promover la equidad de oportunidades evitando el crecimiento discontinuo y 
disperso.  

 

Políticas de Desarrollo  

La propuesta de cambio de uso de suelo de Habitacional H60+ a Uso Mixto Moderado, hace 
factible la construcción de Bodega para el almacenamiento de piezas de polietileno roto 
moldeado, en una zona cuyo uso predominante es similar a otros giros existentes cercanos al 
predio de aplicación, lo cual atiende las políticas de desarrollo urbano establecidas en el Plan de 
Desarrollo Urbano vigente que señalan objetivos de consolidación urbana y aprovechamiento de 
reservas de suelo en zonas con infraestructura y servicios públicos, como es el caso, y que son 
descritos en el diagnóstico.  

El aprovechamiento del predio de aplicación del plan favorecerá el desarrollo de la zona mediante 
el aprovechamiento de predios subutilizados, que cuentan con infraestructura y servicios 
urbanos, sin afectar los usos habitacionales colindantes, de conformidad con la normatividad 
urbana, vigente.  

 

ESTRATEGIA DE USO DE SUELO  
La propuesta de uso de suelo Mixto Moderado es compatible con los usos de suelo existentes en 
la zona y fomenta la consolidación de la mancha urbana. El predio cuenta con acceso a los 
servicios e infraestructura urbana; por lo tanto, se promueve el aprovechamiento de la 
infraestructura existente para el futuro desarrollo del predio baldío con uso Mixto Moderado 
(bodegas). 

 

USO DE SUELO PROPUESTO  
La propuesta para el Predio mediante el uso Mixto Moderado (MM) es la construcción de Bodega 
para el almacenamiento de piezas de polietileno roto moldeado, coadyuvando así a la 
densificación y consolidación de la zona, ya que una de las problemáticas es la proliferación de 
predios baldíos. 
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Uso Propuesto: Mixto Moderado 

Parámetros de ocupación del suelo  
La propuesta es que el predio se clasifique como Uso Mixto Moderado, cuyos parámetros de 
ocupación de suelo de acuerdo con la normatividad contenida el PDU 2040 vigente, son los 
siguientes: 

 

 

Fuente: IMPLAN, PDU, visión 2040, Séptima actualización. 
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USO DE SUELO PROPUESTO 
Fuente: Elaboración propia en base a información PDU, visión 2040, Séptima actualización. 

Estrategia de Infraestructura  

Una de las ventajas que hace viable el desarrollo inmediato del predio en estudio es la existencia 
de infraestructura en la zona, construida y operando: la infraestructura hidráulica, sanitaria, 
eléctrica y de alumbrado público; el proyecto cuenta con prefactibilidades de los organismos 
operadores de estos servicios y una vez obtenido el cambio de uso de suelo, se tramitará la 
factibilidad correspondiente.  

 

Estrategia Vial  

El predio propuesto para el cambio de uso de suelo tiene frente a la calle Barton y a la Calle 6 
antes Sierra el Morrión, establecidas como vías públicas reconocidas, las cuales permiten el 
acceso para el aprovechamiento del predio, comunicándolo a través de la estructura vial 
existente con el resto de la ciudad y con su entorno por lo que no genera impactos negativos en 
la movilidad de la zona.  
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VII. SÍNTESIS DE LA PROPUESTA  
 
Este estudio promueve la modificación menor de cambio de uso del suelo para un predio con 

superficie de 2,524.79 m², denominado “Barton 9605” el cual consiste en la modificación del Uso 

de suelo Habitacional H60+ a Mixto Moderado.  

 

El predio se encuentra en una zona con lento proceso de consolidación, tiene acceso a todos los 

servicios de infraestructura básica redes de agua, drenaje y servicio eléctrico, por lo que es 

importante favorecer el desarrollo de este tipo de predios que favorecerán y beneficiarán de 

manera directa esta zona de la ciudad.  

 

El predio se considera óptimo para construcción ya que la topografía del terreno tiene un 

pendiente muy suave considerado como un terreno prácticamente plano, con una inclinación 

hacia el sur.  

 

Dentro del área de estudio no existe equipamiento educativo ni de salud, lo que ha generado una 

tendencia de uso orientada a Bodegas de productos sobredimensionados, madera, vehículos y 

maquinaria, talleres, Industria de Bajo Impacto, usos de Comercio y Servicios, así como algunas 

viviendas y granjas para eventos, por lo que es compatible con el giro que se pretende dar al 

predio en estudio que es Bodega para el almacenamiento de piezas de polietileno roto moldeado.  

 

El Periférico Lombardo Toledano junto al Blvd. Juan Pablo II conducen el flujo local organizando 

la movilidad del sector suroriente con el centro y poniente de la ciudad y que constituyen 

importantes corredores de comercio y servicios.  

 

El manejo de drenaje pluvial está resuelto a través de las vialidades de la zona que conducen los 

escurrimientos hacia el arroyo Los Nogales Sur, localizado al sur del polígono por lo que no tiene 

riesgos de inundación; el riesgo antropogénico más cercano no genera vulnerabilidad al 

desarrollo por la distancia en que se encuentra de este.  

Se considera la propuesta de modificación de Uso de suelo Habitacional H60+ a Mixto Moderado 

factible ya que el predio se ubica frente a parcelas con uso catalogado como Mixto Moderado por 

el PDE vigente sobre la Calle 6 antes Sierra El Morrión, cuenta con todos los servicios en las calles 
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colindantes, cuenta con vialidades con secciones de 15 m como la calle 6 antes Sierra El Morrión 

y de 12 m como la calle Barton, que colindan con el predio y que permiten su fluida circulación y 

acceso a vías catalogadas como arterial y primaria.  

 

El uso de suelo promovido Mixto Moderado no se contrapone con la Ley de Asentamientos 

Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano del Estado de Chihuahua ni con el Plan 

de Desarrollo Urbano de la ciudad de Chihuahua, Visión 2040, Séptima actualización, ni con 

ninguna otra legislación vigente, ya que a través de la ocupación de suelo baldío con usos 

compatibles, que impulsen el crecimiento económico, con beneficio social, la recuperación, 

conservación del medio ambiente y el desarrollo urbano bajo principios de sostenibilidad, se 

promueve la consolidación de la zona, de conformidad a las estrategias urbanas, promovidas por 

el mismo PDU, y el Reglamento de Desarrollo Urbano Sostenible del Municipio de Chihuahua.  

 

Enfocados en la visión que se tiene de ciudad como escenario deseable, el propietario Luis Alberto 

Woolfolk Abril a través del presente instrumento, está convencido de que la propuesta ofrecerá 

mejoras a la zona y cumplirá con la normatividad vigente, así como con las exigencias que el 

mercado demanda. 

 

 

VIII. PROGRAMACIÓN E INSTRUMENTACIÓN  
Las estrategias establecidas en el presente estudio para cambio de uso de suelo Habitacional 
H60+ a Mixto Moderado consideran las acciones que permitan el cumplimiento de la 
normatividad urbana correspondiente, siendo como un mecanismo instrumental las siguientes.  

Acciones de corto plazo:  

• Obtener la autorización del uso del suelo Mixto Moderado (MM), solicitado en el presente 
estudio;  

• Publicar (P.O.) y Registrar (R.P.P.) la autorización de la modificación menor al Plan de 
Desarrollo Urbano, Visión 2024.  

• Tramitar la licencia correspondiente al uso de suelo Mixto Moderado (MM), ante la 
Dirección de Desarrollo Urbano y Ecología del Municipio;  

• Obtener la licencia correspondiente al uso de suelo Mixto Moderado (MM),, ante la 
Dirección de Desarrollo Urbano y Ecología del Municipio.  

• Solicitar la licencia correspondiente para la construcción de la bodega.  
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ACCIONES 

 

PLAZO 
 

PROMOTOR 
GOBIERNO 

CORTO MEDIANO LARGO MPIO EDO 
Obtener la autorización 
de cambio de uso de 
suelo  

      

Publicar (P.O.) y Registrar 
(R.P.P.) la autorización de 
cambio de uso de suelo  

      

Tramitar la licencia de uso 
del suelo Mixto Moderado  

      

Obtener la licencia de uso 
del suelo Mixto Moderado 

      

Solicitar la licencia 
correspondiente para la 
construcción de Bodega  

      

 

Instrumento de Fomento al Desarrollo Urbano Integral, Compacto y Continúo  

La presente propuesta de cambio de uso de suelo de Habitacional H60+ a Mixto Moderado, 
promueve la ocupación de suelo en una zona que cuenta con infraestructura y servicios urbanos 
y es colindante a predios catalogados por el PDU vigente con uso Mixto Moderado.  

Por lo tanto, la aprobación de cambio de uso de suelo del presente estudio de planeación se 
constituye como un instrumento del desarrollo sustentable que promueve el Desarrollo Urbano 
ordenado, compacto y continuo para la ciudad de Chihuahua. 
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ANEXO 1  
El predio de estudio del presente documento colinda al Norte con el predio en la Calle 
Texas 9406,  propiedad de WOOLFOLK DE MÉXICO SA DE CV, con actividad autorizada 
para Bodega y uso de suelo Comercio y Servicios. Adicionalmente, cuenta con 
factibilidad de la Junta Municipal de Agua y Saneamiento y la Compañía Federal de 
Electricidad  
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ANEXO 2  
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ANEXO 3  
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ANEXO 4 Factibilidad JMAS 
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ANEXO 5 Proyecto de Bodegas en el Predio Barton 9605 

 

 

TERRENO          2,524.79 m2  

CONSTRUCCIÓN  

BODEGAS     1,729.42 m2 

OFICINA                    37.79 m2  

TOTAL DE CONSTRUCCIÓN  1,767.21 m2 

TOTAL DE ESTACIONAMIENTOS EN PROYECTO     11 

 

 

 

COS     (MM)    0.70  TERRENO 2,524.79 m2  X 0.70  1,767.35 m2 

CUS     (MM)    2.50  TERRENO 2,524.79 m2  X 2.50  6,311.975 m2 

 

 

 

II.1 Oficinas 1 por cada 30 m2 construidos (37.79 m2 en proyecto)   2 

II.2.1 Almacenamiento y abasto  

 1 por cada 200 m2 construidos (1,729.42 m2)      9 
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ANEXO 6  
 
Plano 
Arquitectónico 
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ANEXO 7  
 
Plano Protección 
Civil  


