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INSTITUTO DE PLANEACION INTEGRAL DEL MUNICIPIO DE CHIHUAHUA DIREEHCM : Solici | D' B Tecnlco
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ARQ. ADRIANA DIAZ NEGRETE
DIRECTORA DE DESARROLLO URBANO Y ECOLOGIA
ECIBID

UA
RESPUESTA A SOLICITUD DE DICTARIIEE?’%M §HHUAR

PARA LA MODIFICACION AL PLAN DE DESARROLLO URBANO DE LA CIUDAD DE
CHIHUAHUA
CORRESPONDIENTE AL ESTUDIO DENOMINADO:
“310-018-020 Zubia Rascon” sobre un predio identificado como Lote 17 de la Manzana 36,
ubicado en Calle 16 de septiembre No. 122 Colonia Francisco Villa, con clave catastral 310-
018-020 y una superficie total de 199.20 m? considerado como un predio baldio urbano,
dentro de la Zona U en el Area Urbana y que solicita, conforme a lo establecido en el Plan de
Desarrollo Urbano de la Ciudad de Chihuahua, PDU2040 Séptima Actualizacion:

Una modificacién menor del uso de suelo H35 al uso de suelo H60+.

Un aumento de densidad del uso de suelo H60+ proponiendo, aumento del coeficiente de
ocupacion COS de 0.65 a 0.90 respectivamente.

Con fundamento en lo dispuesto en los articulos 27, tercer parrafo, y 115, fraccion V, incisos a), b)
y d) de la Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos; 138, fraccion IX, inciso a), b) y d)
de la Constitucion Politica del Estado de Chihuahua; 77 y 310 de la Ley de Asentamientos
Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano del Estado de Chihuahua; 5y 6, fraccién
Il del Acuerdo de Creacion del Instituto de Planeacién Integral del Municipio de Chihuahua; asi
como el 26 del Reglamento de Desarrollo Sostenible del Municipio de Chihuahua, se procedi6 a
realizar la revisidn técnica correspondiente, dictaminandose la solicitud como:

***PROCEDENTE™***
Lo anterior, en virtud de que conforme al analisis técnico realizado a la solicitud presentada se
advirtié que el predio presente cuenta con una serie de OBSERVACIONES, que se enuncian a
continuacién, las cuales podrian solventadas en adicion a las que se sirva emitir la Direccién a su

cargo.

Observaciones
1. Se recomienda a Direccion solicitar mejorar la calidad de los graficos presentados en el

estudio.
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Asunto: Solicitud de Dictamen Técnico
DASDDU 555/2024

2. No se presenta proyecto arquitectonico. Asimismo, se recomienda a la Direccidn verificar el
asegurar el cumplimiento del nimero de espacios para estacionamientos de vehiculos y
vegetacion de acuerdo con la normatividad vigente en congruencia con los Articulos 55 y
64, del Reglamento de Construcciones y Normas Técnicas para el Municipio de
Chihuahua.

Marco normativo, Estrategia general y propuesta
3. Uso de Suelo Actual

El uso actual H35 en el PDU2040, se define como “Es aquél que permite una densidad de
26 a 35 viviendas por hectarea. 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, segun la Tabla de Compatibilidades. El disefio urbano debe garantizar la
caminabilidad y la movilidad activa, asi como el acceso al transporte publico, para facilitar
la cercania y la accesibilidad a los equipamientos y servicios. Las actividades econémicas y
comerciales deben ser intensas y suficientes para satisfacer las necesidades de sus
habitantes y de su entorno inmediato.”

4. Uso de Suelo Propuesto :

Mientras que el uso propuesto H60+, se define como “"Contar con zonas urbanas de alta
densidad de vivienda en general y con la mayor densidad de vivienda plurifamiliar posible,
con una vida comunitaria altamente activa, en donde existe la mayor mezcla de usos de
suelo comercial, de servicios y equipamiento; debe garantizarse la presencia de vegetacion
nativa, preferentemente, y de viviendas unifamiliares y plurifamiliares. Debe garantizarse la
cercania y accesibilidad a equipamientos vecinales, barriales, distritales y de centralidades
de forma que sus habitantes puedan optar por desplazamientos activos y el uso de
transporte publico, preferentemente. Debe garantizarse la presencia de transporte
publico.”

5. No se omite mencionar, para el uso de suelo H60+, corresponde un C.0.S5.=0.65, conforme
a la Tabla de Dosificacion de Uso de Suelo y Normatividad Usos Especial y No
Habitacionales del PDU2040, mientras que la propuesta promueve el aumento del
C.0.5=0.90. Se observa en el area a 1000 metros del predio, la presencia de construcciones
con densidades, con Coeficientes entre 0.32 a 1.00. Por tanto, se ubicaron densidades
similares al potencial de la propuesta. Fuente: PDU2040, Séptima Actualizacion.

Compatibilidad, normatividad y estrategias complementarias

6. Para el giro y uso propuesto, “Vivienda Plurifamiliar” la compatibilidad con el uso
Habitacional H60 + es PERMITIDA; conforme a la Tabla de Compatibilidad de Usos
de Suelo del PDU2040. Fuente: PDU2040, Séptima Actualizacion.
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INSTITUTO'DE PLANEACION INTEGRAL DEL MUNICIPIO DE CHIHUAHUA Asunto: Solicitud de Dictamen Técnico
DASDDU 555/2024

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

Nota: En términos de lo dispuesto por el articulo 317 de la Ley de Asentamientos Humanos,
Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano del estado de Chihuahua, el presente
documento NO es una licencia, permiso o autorizacién, por lo que NO genera el
derecho de ejecutar, mejorar o implementar acciéon urbana alguna.

Sin otro particular.
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Datos basicos

No. Oficio Solicitud DDUE
Tipo de modificacion
Tipo de propuesta
Nombre del estudio
Localizacién

Zona de aplicacién

Clave catastral

Superficie

Usos de suelo actual

Usos de suelo propuesto

Giro por establecer

Tipo de ingreso y antecedentes

Fecha: 15 de agosto de 2024

ANALISIS PARA DICTAMEN TECNICO

DASDDU/555/2024

Modificacién menor

Cambio al uso de suelo y aumento de densidad

310-018-020 Zubia Rascén

Lote 17, Manzana 36, Calle 16 de Septiembre No. 122 Col. Francisco
Villa

Clasificacion: Zona U: Se define como el area urbana o urbanizada
310-018-020

199.20 metros cuadrados

Habitacional H35 Elija un elemento. Elija un element

Habitacional H60+ Elija un elemento. Elija un elemento

Vivienda Plurifamiliar

Nuevo ingreso

Anailisis para la modificacion menor o mayor y/o factibilidad para transferir suelo no programado a
programado del Plan de Desarrollo Urbano de la Ciudad de Chihuahua Séptima Actualizacién.

ID Elemento por revisar

1. ANTECEDENTES

1.1 Verificacion de criterios
para la definicién y/ o
delimitacién de suelo
programado y no
programado

1.2 Entorno (Area de estudio)

Descripciones / Observaciones

SIN OBSERVACION

El predio se ubica en la calle Porfirio Diaz Mori a menos de 500 metros
de distancia de la Av. De las Industrias, en su entorno a 1000 metros de
radio se identifica el uso habitacional H35 como predominante en el
poligono de estudio, seguido de los usos de recreacién y deporte,
equipamiento general y habitacional H45 en su respectivo orden.

La dosificacion de los usos de suelo en el poligono de estudio es la
siguiente:
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ID

2.

2.1

2.2

2.3

3.1

Elemento por revisar

Fecha: 15 de_agosto de 2024

Descripciones / Observaciones

Usosde Suelo * .. [~ |Superfiéle (ha)|Porcentaje
Comercioy Servicios 3.93 1.27
Equipamiento General 22.47 7.23
Habitaclonal H12 0.53 0.17
Habitacional H35 197.21 63.48
Habitacional H45 20.70 6.66
Habitacional H60 3.36 1.08
Habitacional H60+ 7.34 2.36
Industria Bajo Impacto 0.14 0.05
Microindustria 0.14 0.05
Mixto Intenso 3.43 1.11
Mixto Moderado 5.11 1.64
Recreaciony Deporte 32.65 10.51
Zona de Amortiguamiento 13.66 4.40
(en blanco)

Total general 310.68 100.00

Tabulado de porcentajes de suelo en base a poligono de estudio IMPLAN, area
correspondiente a suelo lotificado sin contemplar vialidades. Fuente: PDU2040
Séptima Actualizacidn.

PROPUESTA (MARCO NORMATIVO, ESTRATEGIA GENERAL)

Revision de la
Fundamentacion juridica y
congruencia con planesy
programas

Proyecto Urbano /
Arquitecténico

Definicién del concepto
integral de ocupaciény
aprovechamiento del
suelo que se pretende
programar.

El promotor cita en el apartado de la Fundamentacién Juridica del
estudio la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y
Desarrollo Urbano del Estado de Chihuahua los siguientes ordinarios:
Articulo 74, Articulo 73 y Articulo 77. Siendo congruente la solicitud
con la normativa descrita en el estudio.

No se presenta proyecto arquitectdnico.

SIN OBSERVACION

NORMATIVIDAD Y CONDICIONANTES DE PLANEACION APLICABLES

Definicidon del uso de
suelo actual y propuesto
del poligono analizado y

Uso de Suelo Actual
El uso actual H35 en el PDU2040, se define como “Es aquél que permite
una densidad de 26 a 35 viviendas por hectarea. En este uso de suelo la
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ID

3.2

3.3

Elemento por revisar

en su caso condicionantes
que este uso especifique.

Normatividad
complementaria de los
usos de suelo;

Potencial de Desarrollo
actual y propuesto de
acuerdo con las Tablas de
Dosificacion del PDU
Séptima Actualizacion.

Fecha: 15 de agosto de 2024

Descripciones / Observaciones

vivienda puede ser tanto unifamiliar como plurifamiliar, permitiéndose
la mezcla de usos de suelos habitacionales con otros no habitacionales,
segln la Tabla de Compatibilidades. El disefio urbano debe garantizar la
caminabilidad y la movilidad activa, asi como el acceso al transporte
publico, para facilitar la cercanfa y la accesibilidad a los equipamientos y
servicios. Las actividades econémicas y comerciales deben ser intensas y
suficientes para satisfacer las necesidades de sus habitantes y de su
entorno inmediato.”

Uso de Suelo Propuesto

Mientras que el uso propuesto H60+, se define como “Contar con zonas
urbanas de alta densidad de vivienda en general y con la mayor
densidad de vivienda plurifamiliar posible, con una vida comunitaria
altamente activa, en donde existe la mayor mezcla de usos de suelo
comercial, de servicios y equipamiento; debe garantizarse la presencia
de vegetacion nativa, preferentemente, y de viviendas unifamiliares y
plurifamiliares. Debe garantizarse la cercania y accesibilidad a
equipamientos vecinales, barriales, distritales y de centralidades de
forma que sus habitantes puedan optar por desplazamientos activos y
el uso de transporte publico, preferentemente. Debe garantizarse la
presencia de transporte publico.”

No se omite mencionar, para el uso de suelo H60+, corresponde un
C.0.5.=0.65, conforme a la Tabla de Dosificacién de Uso de Suelo y
Normatividad Usos Especial y No Habitacionales del PDU2040,
mientras que la propuesta promueve el aumento del C.0.5=0.90. Se
observa en el area a 1000 metros del predio, la presencia de
construcciones con densidades, con Coeficientes entre 0.32 a 1.00. Por
tanto, se ubicaron densidades similares al potencial de la
propuesta.

Fuente: PDU2040, Séptima Actualizacion.

SIN OBSERVACION

La dosificacién y normatividad aplicable para el uso Habitacional H60+
es:

e (C.0.5.=0.65,

e C.U.S.= Segun Proyecto,

e Superficie permeable= Segun Proyecto,

e Frente minimo= Segun Proyecto,

» Restriccion frontal/fondo/lateral= Segun Proyecto,
Conforme a la Tabla de Dosificacién para Usos Habitacionales
Plurifamiliares:
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iD

3.4

3.5

3.6

3.7

4.

Elemento por revisar

Compeatibilidad de
acuerdo con la propuesta
de desarrollo y la Tabla de
Compatibilidad del PDU
Séptima Actualizacién.
Estructura urbana

Normatividad de la
Estructura y secciones
viales correspondientes y
en su caso descripcién de
la propuesta de
modificacién.

Estrategias
complementarias

Fecha: 15 de agosto de 2024

Descripciones / Observaciones
Fuente: PDU2040, Séptima Actualizacion.

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

Fuente: PDU2040, Séptima Actualizacion.

El predio se encuentra al norte de la ciudad, ademas de estar dentro del
area de influencia del Subcentro Urbanos Norte.

Fuente: PDU2040, Séptima Actualizacion.

El promotor no propone cambios a la estructura vial ni a las secciones.
La principal via de acceso se da por el Perif. De la Juventud, calle 16 de
septiembre pavimentadas.

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

Vialidad primaria PA-014

SIN OBSERVACION

ANALISIS DEMOGRAFICO Y ECONOMICO
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ID Elemento por revisar Descripciones / Observaciones

4.1  Poblacién Se observa en el poligono de estudio que existe:
e Poblacion total: 17,561 habitantes.
e Distribucién por sexo: 48.8% hombres y 51.2% mujeres.

Fuente: OVIE Chihuahua. http://ovie.mpiochih.gob.mx/ con datos del
Censo de Poblacién y Vivienda 2020 y DENUE actualizado a marzo de
2023.
4.2 Vivienda Se observa en el poligono de estudio que existe:
e Viviendas totales: 6,320 viviendas.

Fuente: OVIE Chihuahua. http://ovie.mpiochih.gob.mx/ con datos del
Censo de Poblacion y Vivienda 2020 y DENUE actualizado a marzo de
2023.
4.3 Empleo Se observa en el poligono de estudio que existe:
e 530 unidades econémicas
e 1,184 personas ocupadas
Las actividades predominantes son:
e Comercio al por menor en tiendas de abarrotes, ultramarinos y
miscelaneas
o Salones de belleza y peluguerias
e Restaurantes con servicio de preparacion de antojitos

El sector predominante es el de servicios con 48%.

Fuente: OVIE Chihuahua. http://ovie.mpiochih.qob.mx/ con datos del
Censo de Poblacién y Vivienda 2020 y DENUE actualizado a marzo de
2023.

4.4 Incidencia delictiva SIN OBSERVACION

5 ANALISIS DEL MEDIO BIOFiSICO Y RIESGOS

5.1 Topografia Se observan pendientes del 5% al 12%
Fuente: INEGI. Conjunto de datos vectoriales de informacién topografica
escala 1:50 000, serie 111 2013 - 2018.
5.2  Hidrografia En el rea de estudio se observa la trayectoria de los siguientes arroyos:
e Magallanes
e  Mimbre el Sur

Fuente: IMPLAN, Restitucién planimétrica 2007

5.3  Riesgos Geoldgicos SIN OBSERVACIONES
5.4 Riesgo En el area de estudio se observa la trayectoria de los siguientes arroyos:
Hidrometeorol6gico e Magallanes
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ID

5.5

5.6

6.1

6.2

6.3

6.4

7.1

Elemento por revisar Descripciones / Observaciones

e Mimbre el Sur

Fuente: IMPLAN, Restitucion planimétrica 2007
Riesgos Antropogénicos En el drea de estudio se observan los siguientes riesgos antropogénicos:
e la trayectoria de un gasoducto
e Una zona industrial
e Una gasolinera
e Una gasera
Fuente: Atlas De Riesgos del Centro de Poblaciéon de Chihuahua 2006
Publicado en el folleto anexo al P.O. N° 99 del 12 de Diciembre 2009.
Concentradores de Dentro del radio de influencia de 1,000 metros del predio se observan
Actividad Econémica los siguientes concentradores de actividad econémica:
e (8) de asistencia social
e (22) de educacion
e (17) de centros religiosos
e (15) de recreacién y deporte
Fuente: Directorio Estadistico Nacional de Unidades Economias.
Noviembre 2023.
ANALISIS MEDIO CONSTRUIDO (ASPECTOS URBANOS)

Equipamiento Urbano y Dentro del radio de influencia de 1,500 metros del predio se observan
Espacio Publico los siguientes concentradores de actividad econémica:
e (02) de salud
e (03) de cultura
e (15) de recreacion y deporte
Fuente: Inventario de Equipamiento Urbano 2020, IMPLAN

Infraestructuras; agua e Hidraulica: En el area de influencia de 1,000 metros se tiene
potable, drenaje y cobertura de agua potable del 80% - 100%.
electricidad. No presenta contrato del servicio.

e Red Sanitaria: En el area de influencia de 1,000 metros se tiene
cobertura de red sanitaria del 80% - 100%.
o Red Eléctrica: En el area de influencia de 1,000 metros se tiene
cobertura de red eléctrica. Del 80% - 100%
Servicios PUblicos SIN OBSERVACION

Atencidn a contingencias.  SIN OBSERVACION

ESTUDIOS/ DOCUMENTOS COMPLEMENTARIOS

Estudio Hidrolégico SIN OBSERVACION
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ID Elemento por revisar Descripciones / Observaciones
7.2 Estudio de Impacto Vial SIN OBSERVACION

7.3  Estudio Urbano Ambiental SIN OBSERVACION

Pagina7de9



VAIMPLAN

Zonificacién Secundaria (Usos de suelo actual y propuesto)

Uso de Suelo Actual

;L__-___-j Predio
| Habhitacional H35

Uso de Suelo Propuesto

I ! Predio
- Habitacional HBO+

= .

Fecha: 15 de agosto de 2024

USO DE SUELO

Usos del Suelo (Z - S 2024)

Habitacional
Hahitacional Campestre de 1 - 4 vivha
Hahitacional de 5 - 12 vivha
Hahitacional de 13 - 25 vivha
Hahitacional de 26 - 35 viviha

! Hahitacional de 36 - 45 vivha

I Hakitacional de 46 - B0 vivtha

100 Hahitacional de mas de 60 vivha

Comercio y Servicios
B Comercio v Servicios
Mixto
0 Mixto Intensa
0 Mixto Moderado
Mixto Bajo
O Mixto Suburbano
© Mixto Suburbano ||

Industria

W Industtia Alto Impacto
T Industtia Bajo Impaco
00 Microindustria
Equipamiento

" Equipamiento General
" Recreacidn y D eporte

Uso Especial

Zona de Amodtiguamienta
50 Zona E special de Desarrollo Cortrolado 1
" Zona E special de Desarrollo Controlado 2

Uso no urhano
o Area Watural de Malor Ambiental
~ Preservaddn E coldgica

PPC - Vivienda, Comercio y Servicios
Vivienda Densidad Baja
Yiviends Densidad Alta
- Mvienda Servicios Profesionales
© Wivienda Servicios C omercio

PPC - Corredores y Comercio
8 Corredor Im pacto £lto

= Corredor Im pacto Medio

I Comercio Servicios Generales
" Corredor P atrimorial

PPC -Nodos

© Wodo Barrial

I Nodo Emblemético
W hodo Utbano

Estructura\ia ( EV - 2024 )
Jerargquia Vial

— Arterial

=== fAnerial Propuesta

e Primaria

wowe Primaria Propuesta

S R e ginnal

=== Regional Propuesta

meme= Qecundarnia

we= Secundaria Propuesta

Y IMPLAN

T o R RN R L

Chihuahua
[ cudireoMinicior )
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YA IMPLAN

Analisis de Densidad

ANALISIS DE DENSIDAD
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