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PARA LA MODIFICACION AL PLAN DE DESARROLLO URBANO DEL CENTRG Hé

POBLACION

CORRESPONDIENTE AL ESTUDIO DENOMINADO:

“Departamentos Camino al Campestre” sobre un predio con clave catastral 323-003-020, en
una superficie total de 355.64 m?, ubicado en Calle Virginia N°20 de la Manzana 7,
Fraccionamiento Virreyes (Las Aguilas), considerado como un predio urbano en construccién
y que solicita, conforme a lo establecido en el Plan de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacién
Chihuahua, Sexta Actualizacién PDU2040:

Un aumento de densidad del uso de suelo Habitacional H60+ proponiendo, aumento del
coeficiente de ocupaciéon COS de 0.65 a 1.00.

Con fundamento en los Articulos 6 fraccion Ill del Acuerdo de Creacidn del Instituto de Planeacién
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 informacién que se cuenta se emiten las siguientes
OBSERVACIONES, mismas que podran ser consideradas en adicion a las que se sirva emitir la
Direccioén a su cargo.

Antecedentes .
1. Se menciona en el estudio que el predio es contemplado para cuatro niveles para vivienda

departamental y que “ya cuenta con una Licencia de Construccion (Folio 2022-1496), la cual no

se contemplaron todos los departamentos, debido a que no se cumplié con el COS" (pag. 10 del

INSTITUTO DE PLANEACION INTEGRAL DEL MUNICIPIO DE CHIHUAHUA|

Edificio del Banco Comercial Mexicano, Calle Victoria No. 14, Sexto piso, Col. Centro, C.P. 31000, Chihuahua, Chih., México
Conmutador 072 Ext. 5712 Teléfono 614 200 48 20 www.implanchihuahua.org



Chihuahua, Chih., 23 de enero de 2023
Oficio 048/2023
Asunto: Solicitud de Dictamen Técnico

VA IMPLAN

estudio). Asimismo, se anexan la Licencia de Construccion y Licencia de Uso de Suelo

procedente (pag. 28 y 29 del estudio, respectivamente).

2. También que “El predio se encuentra en proceso de la construccién de 8 departamentos, donde
se pretenden construir 2 departamentos mds; al concluir con este presente estudio” (pag. 27 del
estudio), por lo cual se refiere a un predio en construccion.

3. La solicitud oficio DASDDU 017/2023, menciona que el predio tiene un uso de suelo H60+ de
conformidad con el oficio DASSDDU 002/2022, donde se aprueba este uso de suelo.

4. El promotor no presenta Formato de Solicitud para Modificacion de Planes y Programas

en el Formulario Digital. https://forms.office.com/r/6calJzKedgK

Propuesta (uso de suelo y normatividad)

5. Para el uso de suelo actual H60+ corresponde un C.0.5.=0.65, conforme a la Tabla de
Dosificacion de Uso de Suelo y Normatividad Habitacional Plurifamiliar del PDU2040,
mientras que la propuesta promueve el aumento del C.0.5.=1.00.

En la zona, el C.0.S. varia entre 0.63 a 1.00, siendo en los rangos mas altos en los predios con
usos habitacionales y mixtos. Ademas, se encontr6 dentro del area de influencia a 1000 metros,
un predio con superficie similar al del estudio con uso H35 un C.O.S. de 1.00. Fuente: IMPLAN,
Andlisis de Coeficientes de Ocupacion y Utilizacion del Suelo 2014. Por tanto, se ubicaron

densidades similares al potencial de la propuesta.

Compatibilidad

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

Infraestructura

7. El predio se encuentra en una zona servida, sin embargo, para el giro propuesto de
Habitacional Plurifamiliar, se recomienda a la Direccion considerar lo descrito en el Art.
119 de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano

del Estado de Chihuahua.
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Chihuahua, Chih., 23 de enero de 2023
Oficio 04872023

Asunto: Solicitud de Dictamen Técnico
DASDDU 017/2023

VAIMPLAN

Estudios

8. Debido a la dinamica vial actual en la zona, se recomienda a la Direccién de Desarrollo Urbano
y al promotor, presentar, en su momento, esta modificacion vial a la instancia competente
(Departamento de Ingenieria Vial, de la Direccién de Movilidad, Subsecretaria de Movilidad, de
la Secretaria de Seguridad Publica del Estado) para su revision puntual y visto bueno formal.
Conforme al Articulo 121 de Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial

y Desarrollo Urbano del Estado de Chihuahua.

Lo antes expuesto se somete a su consideracion para los fines a que haya lugar en el &mbito de
su competencia, agradeciendo informar a este Instituto sobre lo conducente, para efectos de la
actualizacién del SIGMUN, segun 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:

@& 7 \
DR. CARLOS ROBERTO HERNANDEZ VELASCO

DIRECTOR DEL INSTITUTO DE PLANEACION INTEGRAL
% DEL MUNICIPIO DE CHIHUAHUA
9

C.C.P. Archivo

“2023, Centenario de la muerte del General Francisco Villa”
“2023, Cien aios del Rotarismo en Chihuahua”
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VAIMPLAN

ANALISIS PARA DICTAMEN TECNICO

Datos basicos
No. Oficio Solicitud DDUE
Tipo de modificaciéon
Tipo de propuesta
Nombre del estudio
Localizaciéon

Clave catastral

Superficie

Usos de suelo actual

Usos de suelo propuesto

Giro por establecer

Tipo de ingreso y antecedentes

Anélisis desglosado
ID Elemento por revisar

1 Uso de suelo

1.1 Propuesta

Descripciones / Observaciones

Fecha: 23 de enero de 2023

DASDDU/017/2023

Modificacion menor

Cambio al uso de suelo y aumento de densidad

Departamentos Camino al Campestre

Calle Virginia N° 20 de la Manzana 7, Fraccionamiento Virreyes (Las
Aguilas).

323-003-020

355.64 metros cuadrados

Habitacional H60+

Habitacional H60+

Habitacional plurifamiliar

Nuevo ingreso

Se menciona en el estudio que el predio es contemplado para cuatro
niveles para vivienda departamental y que "ya cuenta con una Licencia de
Construccion (Folio 2022-1496), la cual no se contemplaron todos los
departamentos, debido a que no se cumplié con el COS” (pag. 10 del
estudio). Asimismo, se anexan la Licencia de Construccion y Licencia de
Uso de Suelo procedente (pag. 28 y 29 del estudio, respectivamente).

- También que "El predio permanece a esta fecha con comienzos de la
~construccién de 8 departamentos por lo pronto, donde se pretenden

construir 2 departamentos mds; al concluir con este presente estudio” (pag.
27 del estudio), por lo cual se refiere a un predio en construccion.

La solicitud oficio DASDDU 017/2023, menciona que el predio tiene un
uso de suelo H60+ de conformidad con el oficio DASSDDU 002/2022.

El promotor no presenta Formato de Solicitud para Modificacion de
Planes y Programas.

Lista de
Contenido

Descripcion de la propuesta de modificacion.

Para el uso de suelo actual H60+ corresponde un C.0.5.=0.65, »

conforme a la Tabla de Dosificacion de Uso de Suelo y

Normatividad Habitacional

Plurifamiliar del PDU2040,

mientras que la propuesta promueve el aumento del
C.0.5.=1.00.

En la zona, el C.O.S.

varia entre 0.63 a 1.00, siendo en los

rangos mas altos en los predios con usos habitacionales y
mixtos. Ademas, se encontrd dentro del area de influencia a
1000 metros, un predio con superficie similar al del estudio con
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VA IMPLAN

ID Elemento por revisar

1.2  Entorno (Area de
estudio)

1.3  Compeatibilidad

1.4  Proyecto Urbano /

Arquitectonico

Descripciones / Observaciones

uso H35 un CO.S. de 1.00. Fuente: IMPLAN, Analisis de
Coeficientes de Ocupacion y Utilizacion del Suelo 2014. Por
tanto, se ubicaron densidades similares al potencial de la
propuesta.

Ubicado al poniente de la ciudad, cercano al Blvd. Ortiz Mena,
en su entorno inmediato de 1000m de radio se ubican
principalmente usos de suelo habitacionales predominando
H12 y H25, también el uso de Comercio y Servicios.

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

El promotor proyecta 10 departamentos para vivienda con una
poblacién estimada de 20 habitantes en total y 20 cajones de
estacionamiento, con altura total de 13.65m a nivel de piso,
con dos tipologias de vivienda de 61.76m2 y 94.22m2,
distribuidos en tres plantas mas wuna planta de
estacionamiento. Se recomienda a la Direccién en caso de
considerarlo pertinente, observar lo dispuesto en los articulos
56, 57 y 58 del Reglamento de Construccion y Normas
Técnicas del Municipio de Chihuahua.
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Plantas de distribucion, pdg. 39 y 40 del estudio.

Fecha: 23 de enero de 2023

Lista de
Contenido
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vw IMPLAN Fecha: 23 de enero de 2023

ID

2.1
2.2
2.3

3.1
3.2

4.1
4.2
4.3
44

5.1
5.2
5.3

Elemento por revisar

Topografia

Curvas de nivel
Relieve
Pendientes

Hidrografia

Rios, Arroyos, otros

Escurrimientos

Riesgos Geologicos

Deslizamientos
Fallas

Erosidon

Riesgo Alto

Riesgo
Hidrometeorolégico
Estructura Hidraulica

Escurrimientos
Riesgo Identificados

Riesgos
Antropogénicos

Descripciones / Observaciones Lista de
Contenido

”-:_:--!'—- 3 ol | e, ———————————

Render de vivienda proyectada, pdg. 42 del estudio.
Descripcion de la superficie y relieve del predio.

SIN OBSERVACION o
SIN OBSERVACION r
Se observan pendientes del 0 al 2% s

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

SIN OBSERVACION ~
SIN OBSERVACION r
SIN OBSERVACION =
SIN OBSERVACION r’

SIN OBSERVACION [

Descripcion de los riesgos hidrologicos existentes.

SIN OBSERVACION -
SIN OBSERVACION =
SIN OBSERVACION -

Descripcion de los riesgos antropogénicos existentes.
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ID

6.1
6.2
6.3
6.4

6.5

6.6
6.7
6.8

7

7.1

7.2

7.3

7.4

Elemento por revisar

Zona Industrial
Servicios Urbanos
Gasoducto

Disposicidn de
Residuos
Tratamientos de
Aguas Residuales
Gaseras

Gasolineras

Manejo de Materiales
Peligrosos
Infraestructura

Hidraulica

Sanitaria

Eléctrica

Gas Natural

Descripciones / Observaciones

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 80-100%. El promotor no
presenta numero de contrato del servicio.

El predio se encuentra en una zona servida, sin embargo,
para el giro propuesto de Habitacional Plurifamiliar, se
recomienda a la Direccion 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 80-100%. El promotor no
presenta numero de contrato del servicio.

El predio se encuentra en una zona servida, sin embargo,

para el giro propuesto de Habitacional Plurifamiliar, se
recomienda a la Direccion 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 electricidad en un 80-100%. El promotor no
presenta nimero de contrato del servicio.

El predio se encuentra en una zona servida, sin embargo,
para el giro propuesto de Habitacional Plurifamiliar, se
recomienda a la Direccion considerar lo descrito en el Art.
119 de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento
Territorial y Desarrollo Urbano del Estado de Chihuahua.
El predio tiene cobertura de gas natural.

Fecha: 23 de enero de 2023

Lista de
Contenido
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vw IMPLAN Fecha: 23 de enero de 2023

ID Elemento por revisar Descripciones / Observaciones Lista de
Contenido
8 Estructura urbana Descripcion de la estructura urbana, los macroproyectos y
los concentradores de actividades econémicas que se
encuentran en el area de estudio.

8.1  Macroproyectos de El predio se ubica dentro del area de influencia del Subcentro
Jerarquia Urbana poniente y Centro Urbano. Cercano al poligono de actuacién
de El Palomar.
8.2  Concentradores de En el &rea de influencia a 1000m se ubican el Blvd. Ortiz Mena
Actividad Econdmica considerado como corredor comercial.
9 Estructura Vial Descripcion de la estructura vial, las secciones viales del
entorno y el esquema de accesibilidad de la propuesta.
9.1  Estructura Vial El promotor no propone cambios en la estructura vial. —
9.3  Accesibilidad La principal via de acceso al predio se da por las vialidades Bivd. [~

Ortiz Mena, Calle Camino al Campestre y Calle Virginia,
pavimentadas con asfalto.

9.2  Secciones Viales El promotor no propone cambios a las secciones viales. T
Las secciones viales para el acceso al predio es la siguiente:
Seccion 237-237', correspondiente al Blvd. Ortiz Mena, de
jerarquia primaria:

237A - 237N

PeaPoe T a®eb g

AME 3 N CAMNELION
BANDUETA  LAJERAL 51 ﬁ{:‘,‘#?‘ CINTRAL Y (&\\#ﬁh CENTRALSY LATFRA.  LATERALS?  BARDUETA

+z.onJ 6002607504501 —750—l200! 600 11.501'
1 S 39.50

BLVD. ANTONIO ORTIZ MENA
AV. DE LAS AMERICAS A C. OCEANO PACIFICO

Fuente: Anexo de Secciones Viales 2021 PDU2040.

10  Equipamiento Descripcion del equipamiento existente en la zona de
estudio y la ruta de seguridad de bomberos y policia
municipal al predio.

10.1 Equipamiento Urbano En el area de influencia a 1000 metros, se encontrd 1~
equipamiento de educacion (17), de asistencia social (7),
guarderia (1), centro religioso (2), salud (1) y varios espacios de
recreacion y deporte (72).

Fuente: Inventario de Equipamiento IMPLAN 2018.

10.2 Ruta de Seguridad La ruta del servicio de emergencias de la Estacion No. de -
Bomberos Norte, toma un tiempo maximo de respuesta de 6
minutos, a 3.6 km de distancia, desde la Av. George
Washington, Av. De la Cantera y Blvd. Ortiz Mena.

La ruta del servicio de emergencias de la Cruz Roja Mexicana
como tiempo de respuesta maximo de 4 minutos, en 1.7 km,

con una ruta desde la Av. Prol. Tedfilo Borunda
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D

11

11.1

12

12.1

12.2

13

13.1
13.2

Elemento por revisar

Unidades
Econémicas
Unidades econdmicas

Poblaciéon y Vivienda

Densidad de
Poblacion

Densidad de Vivienda

Estudios/
Documentos
Complementarios
Estudio Hidrolégico

Estudio de Impacto
Vial

Descripciones / Observaciones

Fuente: Google Maps, enero 2023.
Se considera que la atencion 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 646 unidades
econdmicas, con un total de 3,154 personas ocupadas. Las
actividades predominantes son tienda de abarrotes, Salones y
clinicas de belleza y peluquerias, Consultorios dentales del
sector privado y Banca multiple. El sector predominante es el
de servicios 70%, seguido por comercio 24% e industria 6%.
El indice de desarrollo econémico es de 0.41, 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 10,732

Distribucién por sexo; 46.7% hombres y 53.3% mujeres.
Rango de densidad, de 0 a 400 hab/ha, siendo preponderantes
los rangos de O a 50 hab/ha, seqguido del rango 51 a 100

hab/ha.
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 13,478.

Rango de densidad de 0 hasta 283 viv/ha, siendo
predominantes el rango del 4 a 12 viv/ha, seguido por los
rangos 25y 35 viv/ha.

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

Presentacion y descripcion de estudios complementarios
como soporte del estudio realizado.

SIN OBSERVACION

Debido a que ya se ubican otros desarrollos plurifamiliares y a
la dindmica vial actual en la zona, se recomienda a la Direccion
de Desarrollo Urbano y al promotor, presentar, en su momento,
esta modificacion vial a la instancia competente (Departamento
de Ingenieria Vial, de la Direccion de Movilidad, Subsecretaria

Fecha: 23 de enero de 2023

Lista de
Contenido

-
v
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% IMPL AN Fecha: 23 de enero de 2023

ID Elemento por revisar = Descripciones / Observaciones Lista de
Contenido

de Movilidad, de la Secretaria de Seguridad Pablica del Estado)
para su revisién puntual y visto bueno formal. Conforme al
Articulo 121 de Ley de Asentamientos Humanos,
Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano del Estado de
Chihuahua.
13.3 Estudio Urbano SIN OBSERVACION r
Ambiental
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Andlisis COS

=
ELEILS

i

75 (0 - 2) hasta 20% [ (0.8 - 1) hasta 100%

{. "] Predio (0.2- 0.4) hasta 40%
= Buffer1000m (0.4 - 0.6) hasta 60%
= Buffer500m | (0.6 -0.8) hasta 80%

Fecha: 23 de enero de 2023

alisis de Densidad
ol AL S

LU Superficie: 353.74 m2
=1 C.0.8.:1.00 -

2 X oA
. Superficie: 353.81m2

C.08.:1.00
C.uU.s.:1.89

-
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