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

CORRESPONDIENTE AL ESTUDIO DENOMINADO:
“Predio Maquinados” sobre un predio, ubicado en la Calle Joaquin Terrazas No. 1604, de la
Colonia Pacifico, con clave catastral 036-012-008, con una superficie total de terreno
de 470.050 m?, considerado como un predio construido con actividad y que solicita, conforme
a lo establecido en el Plan de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacién Chihuahua, Sexta
Actualizacién PDU2040:

Una modificacion menor del uso de suelo Vivienda Densidad Alta al uso de suelo Corredor
Impacto Medio.

Con fundamento en los Articulos 6 fraccidn Il 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 relacién 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 procedid a realizar la revision 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 solventadas en adicidn a las que se sirva emitir la
Direccién a su cargo.

Antecedentes
1. Elestudio de planeacion presentado en su pag. 60 se manifiesta que se solicita un aumento
de COS de 1.00 o el aprovechamiento total del predio y en el oficio de solicitud no, se
recomienda a la Direccion verificarlo.
2. Se observa que entre los apartados de introduccién y estrategia del estudio de planeacion
existe una discrepancia sobre el propésito de la modificacién, es decir, si se trata de una
situacion de echo o bien el desarrollo de un proyecto nuevo. Ademas, la superficie del
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predio en el estudio es diferente al oficio de soI|C|tuq y F gexa re aa
la Direccién verificarlo. AJ t cﬁb
Propuesta (uso de suelo y normatividad) AV%:Y A Q
3. El uso de suelo actual Vivienda Densidad Alta se &e COW @minante
habitacional. Se considera vivienda terminada en sus diversas m rda%es y densidades
también diversas de acuerdo con las caracteristicas propiag@ l@L}fea Se contempla de
igual manera la presencia dosificada de comercio, sewicioﬁ§ pafiento requeridos por

la vivienda”
El uso de suelo propuesto Corredor de Impacto Medio se define como “corredores
asociados a las vialidades primarias de alta velocidad. Los usos que en ellos se ubican estan

ligados preponderantemente al automévil, como es el caso de centros automotrices,
agencias de autos, centros comerciales, edificios corporativos, hospitales y equipamiento
de amplio alcance, Los predios deben conservar dimensiones adecuadas para alojar los
inmuebles que estos requieren, ya que la intensidad de las actividades, los indices de
utilizacién y la demanda de estacionamiento suelen ser altos".

De acuerdo con el Plan Parcial del Centro Urbano de Chihuahua de Folleto Anexo al
P.O.E No. 13 del 12 de febrero del 2000.

Proyecto
4. Esta modificacion esta condicionada, a cumpliry presentar ante la autoridad la informacién
correspondiente que justifique el nimero de espacios para estacionamientos de vehiculos,
de acuerdo con la normatividad vigente, y en su caso la estrategia de mitigacién de
impacto vial en la zona, en congruencia con el Articulo 64, del Reglamento de
Construcciones y Normas Técnicas para el Municipio de Chihuahua.

Accesibilidad

5. Dada la obstruccién de banquetas por parte del estacionamiento del predio, se le
recomienda a la Direccién considerar lo descrito en el Articulo 130 de la Ley de
Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano del Estado
de Chihuahua y los Articulos 61 y 71 del Reglamento de Desarrollo urbano Sostenible
del Municipio de Chihuahua.

6. En la visita a campo se observo que el predio cuenta con una actividad de almacén, sin
especificacion de giro en el estudio, por lo que, en caso de presentar un flujo de vehiculos
de carga dentro del area de aplicacién, se le recomienda a la Direccién considerar lo
descrito en el Articulo 120, Fraccién 1l Y Articulo 128, Fraccién IV de la Ley de
Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano del Estado
de Chihuahua.
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Compatibilidad

7. Aunque no se define giros especificos a desarrollar en el poligono, el predio puede
presentar actividades relacionadas al giro de “Carpinterias, herrerias y fabricas de
muebles”, en caso de que este giro tenga relacion directo con el predio, su compatibilidad
con el uso de suelo Corredor de Impacto Medio quedara CONDICIONADA a las normas
de evaluacion para usos condicionados. De no tener ningun tipo de relacion el giro
anteriormente mencionado, la compatibilidad quedara CONDICIONADA a la accién
urbana que se promueva desarrollar en su momento, conforme a lo establecido en la
Tabla de Compatibilidad de Usos de Suelo de la Modificacion al Plan Parcial del
Centro Urbano de la Ciudad de Chihuahua, Chih. P.O.E. NO. 85 del 23 de octubre del
2004.

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. ALONDRA/MARIA MARTINEZ AYON
LANEACION INTEGRAL

¥ DEL MUNICIPI AHUA

.' A A/
k-___letL/AdCH /IFAB
/C.CP. Archivo

“Aiio de Felipe Carrillo puerto, Benemérito del proletariado, Revolucionario y defensor del Mayab”
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VAIMPLAN

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

Tipo de ingreso y antecedentes

Analisis desglosado

1D

1

1.1

1.2

Elemento por revisar

Uso de suelo

Propuesta

Entorno (Area de
estudio)

ANALISIS PARA DICTAMEN TECNICO

DASDDU/1211/2023

Modificacion menor

Cambio al uso de suelo

Predio Maquinados

Calle Joaquin Terrazas No. 1604, de la Colonia Pacifico
036-012-008

470.050 metros cuadrados

Vivienda Densidad Alta Elija un elemento. Elija un elemento.

Fecha: 25 de enero de 2024

Corredor Impacto Medio Elija un elemento. Elija un elemento.

Ingrese el giro o actividad que establece la propuesta
Nuevo ingreso
Antecedentes

Descripciones / Observaciones

Descripcion de la propuesta de modificaciéon.

El uso de suelo actual Vivienda Densidad Alta se define como
"Uso predominante habitacional. Se considera vivienda
terminada en sus diversas modalidades y con densidades
también diversas de acuerdo con las caracteristicas propias de
cada area. Se contempla de igual manera la presencia dosificada
de comercio, servicios y equipamiento requeridos por la
vivienda”.

El uso de suelo propuesto Corredor de Impacto Medio se define
como “corredores asociados a las vialidades primarias de alta
velocidad. Los usos que en ellos se ubican estan ligados
preponderantemente al automovil, como es el caso de centros
automotrices, agencias de autos, centros comerciales, edificios
corporativos, hospitales y equipamiento de amplio alcance, Los
predios deben conservar dimensiones adecuadas para alojar los
inmuebles que estos requieren, ya que la intensidad de las
actividades, los indices de utilizacion y la demanda de
estacionamiento suelen ser altos”.

Ubicado al Centro de la ciudad, cercano a la vialidad Av. 20 de
Noviembre y Av. Melchor Ocampo Guaspe, en su en torno a
1,000 metros de radio, se ubican usos principalmente: Comercio
y_Servicios, Corredor Impacto Medio, Corredor Patrimonial,
Equipamiento General, H25 Y H35.

Lista de
Contenido
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ID

1.3

1.4

2.1

2.2

2.3

3.1

3.2

Elemento por revisar

Compatibilidad

Proyecto Urbano /
Arquitectonico

Topografia
Curvas de nivel
Relieve

Pendientes

Hidrografia

Rios, Arroyos, otros

Escurrimientos

Riesgos Geologicos

Descripciones / Observaciones

Se identifican usos de suelo Corredor Impacto Medio
aledaiios a la zona.

Aunque no se define giros especificos a desarrollar en el
poligono, el predio puede presentar actividades relacionadas al
giro de "Carpinterias, herrerias y fabricas de muebles”, en
caso de que este giro tenga relacién directo con el predio, su
compatibilidad con el uso de suelo Corredor de Impacto
Medio quedara CONDICIONADA a las normas de evaluacion
para usos condicionados. De no tener ningun tipo de relacion el
giro anteriormente mencionado, la compatibilidad quedara
CONDICIONADA a la accion urbana que se promueva
desarrollar en su momento, conforme a lo establecido en la
Tabla de Compatibilidad de Usos de Suelo de Ila
Modificacion al Plan Parcial del Centro Urbano de la Ciudad
de Chihuahua, Chih. P.O.E. NO. 85 del 23 de octubre del
2004.

SIN OBSERVACION.

Descripcion de la superficie y relieve del predio.
SIN OBSERVACION.

SIN OBSERVACION.

Se observan pendientes del 0% al 2%.

Fuente: Altas De Riesgos del Centro de Poblacion de
Chihuahua.

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

Se observa la trayectoria del Arroyo El Chamizal y el Arroyo La
Manteca dentro del radio de influencia a 500 y 1,000 metros del
predio.

Fuente: Altas De Riesgos del Centro de Poblacién de
Chihuahua.

SIN OBSERVACION.

Fecha: 25 de enero de 2024

Lista de
Contenido
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ID

4.1

4.2

4.3

4.4

5.1

5.2

5.3

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

6.6
6.7

Elemento por revisar
Deslizamientos

Fallas

Erosién

Riesgo Alto

Riesgo

Hidrometeorolégico
Estructura Hidraulica

Escurrimientos

Riesgo Identificados

Riesgos
Antropogénicos
Zona Industrial

Servicios Urbanos
Gasoducto

Disposicion de
Residuos

Tratamientos de Aguas
Residuales

Gaseras

Gasolineras

Descripciones / Observaciones
SIN OBSERVACION.
SIN OBSERVACION.
SIN OBSERVACION.

El predio se encuentra dentro del poligono de Riesgo Alto.
Fuente: Altas De Riesgos del Centro de Poblacién de
Chihuahua.

Descripcion de los riesgos hidrolégicos existentes.

Se observa la presencia de estructura hidraulica dentro del radio
de influencia de 1,000 metros del predio.

Fuente: Altas De Riesgos del Centro de Poblacion de
Chihuahua.

Se observa la trayectoria del Arroyo El Chamizal dentro del radio
de influencia de 1,000 metros del predio.

Fuente: Altas De Riesgos del Centro de Poblacion de
Chihuahua.

Se observa la presencia de 2 Riesgos Identificados dentro del
radio de influencia de 1,000 metros del predio.

Fuente: Altas De Riesgos del Centro de Poblacién de
Chihuahua.

Descripcién de los riesgos antropogénicos existentes.

SIN OBSERVACION.
SIN OBSERVACION.
SIN OBSERVACION.
SIN OBSERVACION
SIN OBSERVACION.

SIN OBSERVACION.

Se observa la presencia de 4 gasolineras dentro del radio de
influencia de 500 y 1,000 metros del predio.

Fuente: Altas De Riesgos del Centro de Poblacién de
Chihuahua.

Fecha: 25 de enero de 2024

Lista de
Contenido
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ID

6.8

7.

7.1

7.2

7.3

7.4

1 8.1

8.2

9.1

9.3

9.2

Elemento por revisar
Manejo de Materiales
Peligrosos
Infraestructura
Hidraulica

Sanitaria

Eléctrica

Gas Natural
Estructura urbana

Macroproyectos de
Jerarquia Urbana

Concentradores de
Actividad Econémica

Estructura Vial
Estructura Vial
Accesibilidad

Secciones Viales

Descripciones / Observaciones
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 80-100%.

En el area de influencia a 1,000 metros se tiene cobertura del
servicio de drenaje sanitario en un 80-100%.

En el area de influencia a 1,000 metros se tiene cobertura del
servicio de electricidad en un 80-100%.

El predio cuenta con cobertura de gas natural en el radio de
influencia a 500 metros.

Descripcion de la estructura urbana, los macroproyectos y

los concentradores de actividades econémicas que se

encuentran en el area de estudio.
El predio se ubica dentro del Centro Urbano y dentro del
Poligono de Ciudad Cercana.

En el area de influencia a 1,000 metros se ubican al menos 16
primarias, 11 centro de culto, 43 espacios recreativos y una zona
industrial, considerados importantes concentradores de
actividad.

Descripcion 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.

Las principales vias de acceso al predio se dan mediante al Av.
20 De Noviembre y la Av. Melchor Ocampo Manzo.

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

i) -

” po .
R &£ S T i

_3a e e S [ P
LATENN 5t

BANLITA CINTAL EL l BAROLITA
+2.60—-VARIABLE 1.00 -3.60—~ 'Vﬂﬂ'}
———15.3A22.19

AV. MELCHOR OCAMPO
C. 1 DE MAYO A C. MELCHOR GUASPE

]

Fecha: 25 de enero de 2024

Lista de
Contenido
-
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ID

10

10.1

Elemento por revisar

Equipamiento

Equipamiento Urbano

10.2 Ruta de Seguridad

1

11.1

Unidades Econémicas

Unidades econémicas

Descripciones / Observaciones

et é Q 1 Q =% = B o

— e =
HANGIRTA CTAOTRAL CENTHRN SAMGLETR
CCLOMA ¢ J |
SR00 e 1800260
1 0.50
2.00 25.00 |

AV. 20 DE NOVIEMBRE
C. 64 A AV, RICARDO FLORES MAGON

Fuente: Anexo de Secciones Viales 2021 PDU2040.
Descripcion del equipamiento existente en la zona de
estudio y la ruta de seguridad de bomberos y policia
municipal al predio.

En el area de influencia a 1,000 metros, se encontro
equipamiento de educacién (53 escuelas), de asistencia social
(27) centro comunitario (1), casa de cuidado diario (1) guarderias
(3), centro religioso (11) y varios espacios de recreacion y
deporte (43).

Fuente: Inventario de Equipamiento IMPLAN 2018.

La ruta del servicio de emergencia de la Comandancia de
policia toma un tiempo maximo de respuesta de 17 minutos a
10.6 kildmetros por Av. Heroico Colegio Militar y Av. Homero.
La ruta del servicio de emergencia de la Estaciéon de Bomberos
Nuamero 2 toma un tiempo maximo de respuesta de 10 minutos
a 7.2 metros por Av. De la Cantera.

La ruta del servicio de emergencia de la Cruz Roja Mexicana
toma un tiempo maximo de respuesta de 6 minutos a 4.6
kildmetros por Av. Prol. Teéfilo Borunda Ortiz.

Fuente: Google Maps, febrero de 2023

Descripcion de las unidades econémicas en el drea de
estudio.

Se observa en un radio de influencia a 1,000 metros:

e 1.098 unidades econémicas.

e 5,181 Personas ocupadas.

e Las actividades predominantes son: Salones clinicas de
belleza y peluquerias (51), Consultorios de medicina
especializada del sector privado (46) y bufetes juridicos
(36)

e Los sectores predominantes son: Servicios (65%),
Comercio (26%) e Industria (10%)

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

Fecha: 25 de enero de 2024

Lista de
Contenido
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% IMPL AN Fecha: 25 de'enero de 2024

ID Elemento por revisar  Descripciones / Observaciones Lista de
_ Contenido
12 Poblacién y Vivienda  Descripcion de las densidades de poblacién y vivienda en el '
area de estudio.
12.1 Densidad de Poblacion = Se observa en un radio de influencia a 1,000 metros: -

e Poblacion total de 11,300.
e Distribucidn por sexo; 46.8% hombres y 52.2% Mujeres.
Fuente: OVIE Chihuahua. http://ovie.mpiochih.gob.mx/
Actualizado a mayo de 2022.
12.2 Densidad de Vivienda Se observa en un radio de influencia a 1,000 metros: r
e 4,935 viviendas totales.

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

13 Estudios/ Documentos Presentacién y descripcion de estudios complementarios
Complementarios como soporte del estudio realizado.
13.1 Estudio Hidrologico SIN OBSERVACION. r

13.2 | Estudio de Impacto Vial = SIN OBSERVACION.

13.3 | Estudio Urbano SIN OBSERVACION. r
Ambiental
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Usos de suelo actual y propuesto.

Uso de Suelo Actual

: Vivienda Densidad Alta

Uso de Suelo Propuesto
Eﬁ: Corredor Impacto Medio

Fecha: 25 de enero de 2024

Usos del Suelo ( Z-S 2021 )

Habitacional
Habitacional Campestre de 1 - 4 viv/ha
Habitacional de 5 - 12 viv/ha
Habitacional de 13 - 25 viv/ha
Habitacional de 26 - 35 viv/ha

[ Habitacional de 36 - 45 viv/ha

[ Habitacional de 46 - 60 viviha

[ Habitacional de mas de 60 viv/ha

Comercio y Servicios

[ Comercio y Servicios

Mixto

I Mixto Intenso

Il Mixto Moderado

I Mixto Bajo

E= Mixto Suburbano

1 Mixto Suburbano 11

Industria

[ Industria Alto Impacto

M Industria Bajo Impacto

I Microindustria

Equipamiento

[ Equipamiento General

[ Recreacion y Deporie

i iEquipamiento Especial

Concentrador de Actividad

B Centro Distrital

Uso Especial

[E5Zona Especial de Desarrollo Controlado

[ Zona de Amortiguamiento

Bl Reserva en Area Estratégica

Uso no urbano

[l Area Natural de Valor Ambiental

[ Preservacion Ecologica

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

|71 Vivienda Servicios Profesionales

71 Vivienda Servicios Comercio

PPC - Corredores y Comercio

[ Corredor Impacto Alto

[B8 Corredor Impacto Medio

Il Comercio Servicios Generales

[¥ Corredor Patrimonial

PPC - Nodos

2 Nodo Barrial

M Nodo Emblematico

B8 Nodo Urbano

—+Via Ferrea

—Regional

-=—Regional Propuesta

—De Primer Orden

-—De Primer Orden Propuesta

—Primaria

- —Primaria Propuesta

—Secundaria

-—Secundaria Propuesta
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Riesgos.

RIESGOS
Estructura hidraulica
Capacidad Ocupada (%)
@ Capacidad insuficiente { > 100% )

Fecha: 25 de enero de 2024

Zonas de Riesgo por Deslizamiento @ Relleno Sanitario 2009

===m Deslizamientos
— Falla

@ Allimite de su capacidad ( 85 - 100% ) "] Area de Influencia 25 m

Salvaguarda Estructura Hidraulica
O salvaguarda (50 m)

. Salvaguarda {100 m)

Arroyos

‘E Sobre Canal

B Sobre Calle

- Cauce sin Revestir y/o Area Verde

B Por Tuberia o Béveda
% Punto de Riesgo

Alto Riesgo Inundacién
Medio Riesgo Inundacién

Area de Influencia 50 m
Riesgo por Erosion
~Puntos de Riesgo

"8 Taller de Pintura
B Gasolinera
% Manejo de Materiales Peligrosos
@ Gaseras
[ salvaguarda 50 m
I | salvaguarda 100 m
Planta de Tratamiento
F-_"|Buffer Plantas Tratamiento
‘| Disposicion de Residuos

Riesgo en Industria
Bajo
A Medio
@ Alto
[ZRadio de Amortiguamiento
[ZZBuffer Zonas Insutriales
——T. de Materiales Peligrosos
—— Distribucion
~=e Transporte
- Industria y Servicios Urbanos
- Zonas Industriales
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