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PRESENTE D\RE"(" SN

RESPUESTA A SOLICITUD DE DICTAMEN TECNICO
PARA LA MODIFICACION AL PLAN DE DESARROLLO URBANO DEL CENTRO DE
POBLACION

CORRESPONDIENTE AL ESTUDIO DENOMINADO:
"721-047-011 Aguirre Carmona” sobre un predio identificado como Lote 11 y 12 de la
Manzana 551, ubicado en calle Valle de Jezreel No. 20111 de la colonia Granjas del Valle |
Etapa, con clave catastral 721-047-011 y una superficie total de 1,200.00 m? considerado
como un predio construido con actividad y que solicita, conforme a lo establecido en el Plan
de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacion Chihuahua, Sexta Actualizacion PDU2040:

Una modificacién menor del uso de suelo Mixto Suburbano al uso de suelo Mixto Moderado.

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

***PROCEDENTE CONDICIONADO***

No obstante lo anterior, con la informacion que se cuenta se emiten las siguientes
OBSERVACIONES, mismas que podran ser consideradas en adicion a las que se sirva emitir la
Direccién a su cargo.

Antecedentes
1. Se pretende realizar la subdivision del predio en dos lotes de 600.00 mts2 cada uno.

Propuesta (uso de suelo y normatividad)

2. Eluso actual Mixto Suburbano, se define en el PDU2040 como “Zona con gran diversidad
de usos en donde predomina la actividad microindustrial, los talleres de oficios y de
almacenamiento en conjunto con el uso habitacional con densidad variable entre 25 a 45
viv/ha y corredores de usos comerciales y de servicios. Estaran localizados en areas
actualmente identificadas como zona de granjas suburbanas. Asimismo, estara
condicionado a lo establecido en la tabla de compatibilidad de usos de suelo para

garantizar que en cada caso sus diversos impactos sean absorbidos en el interior del
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N/ ' Chihuahua, Chih., 15 de marzo de 2024
I Oficio 186/2024

Asunto: Solicitud de Dictamen Técnico
DASDDU 0163/2024

predio para hacer posible la sana convivencia.”, mientras que el uso propuesto, Mixto
Moderado son “Zona que pueden integrar uso comercial, servicios, talleres de oficios,
equipamiento y vivienda en menor proporcién. Este uso estara localizado colindante a las
vialidades regionales, de primer orden y/o primarias y estara condicionado a un minimo
de planta baja mas un nivel. Las plantas bajas deberadn corresponder a usos no
habitacionales en el caso de colindancia inmediata con las vialidades mencionadas.
Asimismo, estara condicionado a Estudio de Impacto Urbano y Ambiental
tratindose de fraccionamientos o conjuntos urbanos”.

3. El uso propuesto tendra un aprovechamiento de 0.7 de Coeficiente de Ocupacién y 2.5
de Coeficiente de utilizacion, lote minio de 250 metros y un frente minimo de 15 metros.

Compatibilidad
4. Para el giro y uso propuesto, “vivienda unifamiliar” la compatibilidad con el uso Mixto
Moderado es PERMITIDA; conforme a la Tabla de Compatibilidad de Usos de Suelo
del PDU2040.

Estudios

5. Esta modificacion estd CONDICIONADA a Estudio de Impacto Urbano y Ambiental.
Conforme al PDU2040 y el uso propuesto.

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

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

Sin otro particular.

ATENTAMENTE:

MDU. ALO ARIA MARTINEZ AYON
DIRECTORA DEJ/IZS ITUTQ DE PLANEACION INTEGRAL
DEL MUNICIPIO /PE CHIHUAHUA
I1ZIL/AQCH /micp ~
C.C.P. Promotor Julio Cesar Aguirre Carmona y Archivo IMPLAN
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% IMPLAN Fecha: 15 de marzo de 2024

ANALISIS PARA DICTAMEN TECNICO
Datos basicos

No. Oficio Solicitud DDUE DASDDU/0163/2024

Tipo de modificacién Modificacion menor

Tipo de propuesta Cambio al uso de suelo

Nombre del estudio 721-047-011 Aguirre Carmona

Localizacion Valle de Jezreel No. 20111, Colonia Granjas del Valle | Etapa
Clave catastral 721-047-011

Superficie 1,200 metros cuadrados

Usos de suelo actual Mixto Suburbano Elija un elemento. Elija un elemento,
Usos de suelo propuesto Mixto Moderado Elija un elemento. Elija un elemento.
Giro por establecer Vivienda Unifamiliar

Tipo de ingreso y antecedentes  Nuevo ingreso
Se pretende realizar la subdivision del predio en 2 lotes de 600.00 mts2

cada uno.
Analisis desglosado
ID Elemento por Descripciones / Observaciones Lista de
revisar Contenido
1 Uso de suelo Descripcion de la propuesta de modificacion.
1.1  Propuesta El uso actual Mixto Suburbano, se define en el PDU2040 como

“Zona con gran diversidad de usos en donde predomina la
actividad microindustrial, los talleres de oficios y de
almacenamiento en conjunto con el uso habitacional con
densidad variable entre 25 a 45 viv/ha y corredores de usos
comerciales y de servicios. Estaran localizados en areas
actualmente identificadas como zona de granjas suburbanas.
Asimismo, estara condicionado a lo establecido en la tabla
de compatibilidad de usos de suelo para garantizar que en
cada caso sus diversos impactos sean absorbidos en el
interior del predio para hacer posible la sana convivencia.”,
mientras que el uso propuesto, Mixto Moderado son “Zona que
pueden integrar uso comercial, servicios, talleres de oficios,
equipamiento y vivienda en menor proporcion. Este uso estara
localizado colindante a las vialidades regionales, de primer
orden y/o primarias y estara condicionado a un minimo de
planta baja mas un nivel. Las plantas bajas deberan
corresponder a usos no habitacionales en el caso de colindancia
inmediata con las vialidades mencionadas. Asimismo, estara
condicionado a Estudio de Impacto Urbano y Ambiental
tratandose de fraccionamientos o conjuntos urbanos”.
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ID

1.2

1.3

1.4

2.1
2.2
2.3

3.1

4.1
4.2
4.3
4.4

Elemento por
revisar

Entorno (Area de
estudio)

Compeatibilidad

Proyecto Urbano /
Arquitecténico

Topografia

Curvas de nivel
Relieve
Pendientes

Hidrografia

Rios, Arroyos, otros

Escurrimientos

Riesgos Geol6gicos

Deslizamientos
Fallas
Erosién

Riesgo Alto

Fecha: 15 de marzo d&.2024.

Lista de
Contenido
El uso propuesto tendra un aprovechamiento de 0.7 de

Coeficiente de Ocupacion y 2.5 de Coeficiente de utilizacién, lote

minio de 250 metros y un frente minimo de 15 metros.

Descripciones / Observaciones

Ubicado al noreste de la ciudad, cercano a la vialidad
Sacramento, en su en torno a 1000 metros de radio, se ubican
usos principalmente habitacionales H35 y H60, usos mixtos y uso
industrial, en menor dosificacion, comercio y servicios,
recreacion y deporte.

Para el giro y uso propuesto, “vivienda unifamiliar’ la
compatibilidad con el uso Mixto Moderado es PERMITIDA;
conforme a la Tabla de Compatibilidad de Usos de Suelo del
PDU2040.

No se presenta proyecto.

Descripcion de la superficie y relieve del predio.

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

Descripcion de los rios, arroyos y/o escurrimientos cuyos
derechos de via impacten en el predio.

Se observa la trayectoria del arroyo El Mimbre Norte y El Curevo
en el area a 1000 metros del predio.

Fuente: Atlas De Riesgos del Centro de Poblacién de Chihuahua
2006.

SIN OBSERVACION

SIN OBSERVACION
SIN OBSERVACION
SIN OBSERVACION
SIN OBSERVACION
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ID

5.1
5.2
5.3

6.1

6.2
6.3

6.4

6.5

6.6
6.7
6.8

7.1

7.2

7.3

Elemento por
revisar

Riesgo
Hidrometeorologic
o

Estructura Hidraulica

Escurrimientos

Riesgo Identificados

Riesgos
Antropogénicos
Zona Industrial
Servicios Urbanos
Gasoducto
Disposicién de
Residuos
Tratamientos de

Aguas Residuales
Gaseras

Gasolineras

Manejo de
Materiales Peligrosos
Infraestructura

Hidraulica

Sanitaria

Eléctrica

Descripciones / Observaciones

Descripcién de los riesgos hidrolégicos existentes.

SIN OBSERVACION
SIN OBSERVACION

Se observa la trayectoria del arroyo El Mimbre Norte y El Curevo

en el area a 1000 metros del predio.

Fuente: Atlas De Riesgos del Centro de Poblacion de Chihuahua
2006.

Descripcion de los riesgos antropogénicos existentes.

SIN OBSERVACION

SIN OBSERVACION
SIN OBSERVACION

SIN OBSERVACION
SIN OBSERVACION

SIN OBSERVACION
SIN OBSERVACION
SIN OBSERVACION

Descripcion de la infraestructura existente.

En el area de influencia a 1000 metros se tiene cobertura del
servicio de agua potable en un 40.1-60%.

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

En el area de influencia a 1000 metros se tiene cobertura del
servicio de drenaje sanitario en un 60.1-80%.

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

En el 4rea de influencia a 1000 metros se tiene cobertura del
servicio de electricidad en un 80-100%.

El predio cuenta con el servicio.

No presenta contrato del servicio.

Fecha: 15 de marzo de 2024

Lista de
Contenido

r
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ID

7.4

8.1

8.2

9.1
9.3

9.2

Elemento por
revisar
Gas Natural

Estructura urbana

Macroproyectos de
Jerarquia Urbana

Concentradores de
Actividad Econémica

Estructura Vial

Estructura Vial

Accesibilidad

Secciones Viales

Descripciones / Observaciones
El predio no tiene cobertura de gas natural.

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

SIN OBSERVACION

Carente de informacién para su analisis

Descripciéon de la estructura vial, las secciones viales del
entorno y el esquema de accesibilidad de la propuesta.
El promotor no propone cambios en la estructura vial.

La principal via de acceso al predio se da por la vialidad de
Primer Orden Cristobal Colon, integrandose con la calle local
Valle de la Conca para interceptarse con la calle Valle de Jezreel
y acceder al predio.

Se observa que las calles Valle de la Concha y Valle de Jezreel no
cuentan con pavimento, son de terraceria.

El promotor no propone cambios a las secciones viales.

Las secciones de las calles locales mencionadas
aproximadamente son:

C. Valle de Jezreel: Ancho de seccién de 13.00m; 8.00m de arroyo
de calle y 5.00m de banquetas.

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

Seccién 159B - 159B’, correspondiente a la vialidad Cristobal
Colon, de jerarquia Primer Orden:

1598 - 1598

[I. .‘P“l’rl. ?.‘?I
E "

= ; A A
aa 1. &a

) orema A W
Luul 100 & 80041100+ 1580
L o150
AV. CRISTOBAL COLON FONTANARROSA

INTRONQUE CARR. A CD. JUARCZ LIBRE A AY. LOS NOGAL £S

Fecha: 15 de marzo de 2024

Lista de
Contenido

=
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ID

10

10.1

10.2

11

11.1

12

12.1

12.2

Elemento por
revisar

Equipamiento

Equipamiento
Urbano

Ruta de Seguridad

Unidades
Econdmicas
Unidades
econdmicas

Poblacion y
Vivienda
Densidad de
Poblaciéon

Densidad de
Vivienda

Fecha: 15 de marzo de 2024

Descripciones / Observaciones Lista de
Contenido

Fuente: Anexo de Secciones Viales 2021 PDU2040.

Descripcién del equipamiento existente en la zona de

estudio y la ruta de seguridad de bomberos y policia

municipal al predio.

Carente de informacién para su analisis n

La ruta del servicio de emergencias de la Estacion No. 3 de [~
Bomberos y Comandancia Norte, toma un tiempo maximo de
respuesta de 13 minutos, a 8.4 km de distancia, desde la Av.
Homero, Av. Tecnologico, Valle de la Concha, Valle de Jezreel.
La ruta del servicio de emergencias de la Cruz Roja Mexicana
Zona Norte como tiempo de respuesta maximo de 10 minutos,
en 6.1 km, con una ruta desde la Av. Tecnologico, Valle de la
Concha, Valle de Jezreel.

Fuente: Google Maps, marzo de 2024.

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

Descripcion de las unidades economicas en el area de
estudio.

Se ubica a un radio de influencia de 1000 metros 54 unidades [~
econémicas, con un total de 298 personas ocupadas. Las
actividades predominantes son banca multiple, salones de
fiestas y maquinado de piezas metalicas. El sector predominante
es el de servicios 48%, seguido por comercio 43% e industria 9%.
El indice de desarrollo econémico es de 0.34, considerado un
rango bajo.

Fuente: OVIE Chihuahua. http://ovie.mpiochih.gob.mx/
Actualizado a mayo de 2022.

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

Se observa en un radio de influencia a 1000 metros; [
Poblacion total de 1,355.

Distribucion por sexo; 50.0% hombres y 50.0% mujeres.

Fuente: OVIE Chihuahua. http://ovie.mpiochih.gob.mx/
Actualizado a mayo de 2022.

Se observa en un radio de influencia a 1000 metros; ~
Viviendas totales 711.

Fuente: OVIE  Chihuahua. http://ovie.mpiochih.gob.mx/
Actualizado a mayo de 2022.
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ID Elemento por Descripciones / Observaciones Lista de
revisar Contenido
13  Estudios/ Presentacién y descripcién de estudios complementarios
Documentos como soporte del estudio realizado.
Complementarios
13.1  Estudio Hidrolégico | SIN OBSERVACION r
13.2  Estudio de Impacto  SIN OBSERVACION r
Vial
13.3 Estudio Urbano No se presenta y no cumple con la normatividad del PDU2040. [#
Ambiental Considerando que; la compatibilidad del uso de suelo y giro

propuesto es CONDICIONADO a evaluacion y mitigacion de los
impactos ambientales; la definicion del uso de suelo Mixto
Moderado, establece que este uso estara condicionado a
Estudio de Impacto Urbano y Ambiental.

Articulo 75 del Reglamento de Desarrollo Urbano del
Municipio de Chihuahua.
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Usos de suelo actual y propuesto

Uso de Suelo Actual

|r________} Predio
[ Mixto Suburbano

Uso de Suelo Propuesto
L TPredio
B Mixto Moderado

Fecha: 15 de marzo de 2024

Usos del Suelo ( Z-S 2021)

Habitacional _
Habitacional Campestre de 1 - 4 viviha
Hahbitacional de 6 - 12 viviha
Habitaclonal de 13- 28 viviha

* Habltaclonal de 26 - 35 viviha

10 Hahitacional de 36 - 45 viviha

0 Habitacional de 46- 60 viviha

M Habitacional de mas de B0 viviha

Comercio y Servicios

W Comercioy Semvicios

Mixto

W Mixto Intenso

I 1 into M oderado

I 1iita Bajo

0 Mixto Suburbano
Mixto Suburbana (|

Industria

B industria Alto Impaclo

I Industria Bajo Impacto

B Micro ndustria

Equipamiento

W Equipamiento General

1= Recreacion y Deporie

- Eguipamiento Especial

Concentrador de Actividad

I Centro Distrital

Uso Especial

I Zona Especial de Desarrollo Conlrolado

1 Zona de Amartiguamiento

B Reserva en Area Estratdglca

Uso no urbano

B Area Natural de Valor Amblental

" Presemnvacén EcolGgica

PPC - Vivienda, Comercio y Servicios
Vivienda Densidad Baja
Vivienda Densidad Alta

0 Vivienda Serviclos Profesionales

1 Vivienda Servicios Comarcin

PPC - Corredores y Comercio

I Corredor Impacto Alto

B Corredor Impacto Medio

I Comnerclo Semvicios Generales

151 Corrador Patrimonial

PPC - Nodos

I Nodo Barrlal

I hodo Emblematico

B Nodo Utlano

—+Via Fenea

—Reglonal

==Reylonal Propuesta

~De Primer Orden

~=De Primer Orden Propugsta
~—Primatla

-~ Primarla Propuesta
—Secundaria

== Secundaria Propuesta
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