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~ DIRECCION CHI AHUA

DIRECTORA DE DESARROLLO IU
PRESENTE

RESPUESTA A SOLICITUD DE DICTAMEN TECNICO
PARA LA MODIFICACION AL PLAN DE DESARROLLO URBANO DE LA CIUDAD DE
CHIHUAHUA

CORRESPONDIENTE AL ESTUDIO DENOMINADO:
“Instituto de Estudios Avanzaos SYSCOM S.A. de C.V."” sobre un predio, ubicado en calle
Ignacio Ramirez Calzado No. 803 Zona Centro, con clave catastral 022-011-006 vy
una superficie total de 813.22 m?, considerado como un predio construido con actividad,
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 Vivienda de Densidad Alta al uso de suelo Corredor
de Impacto Medio.

Con fundamento en los Articulos 5, 6 fraccién Il del Acuerdo de Creacién del Instituto de
Planeacidn 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 procedié a realizar la revision técnica correspondiente, dictaminandose el
asunto de mérito 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
continuacion, las cuales podrian consideradas en adicion a las que se sirva emitir la Direccién a

Su cargo.

ANTECEDENTES
1. No se omite mencionar que el estudio presentado adolece de informacidn necesaria y de
una estructura acorde, por lo que se insta al responsable de su elaboracion a desarrollar
futuros estudios conforme a los lineamientos normativos. Mejorar la calidad de imagenes
y mapas, asi como su correcta simbologia, ademas de agregar la Tabla de Compatibilidad
para los Usos de Suelo del Plan Parcial del Centro Urbano, la cual se puede consultar
en la pagina del IMPLAN https://implanchihuahua.org/PDU2040.htm| Séptima
Actualizacién 2024, Publicacion en P.O. No. 24, del 23 de Marzo del 2024, Acuerdo
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INSYITUTO DE PLANEACION INTEGRAL DEL MUNICIPIO DE CHIHUAHUA Asunto: Solicitud de Dictamen Técnico

DASDDU 485/2024

No. 16/2024, Tomo Il. Con el fin de visualizar la compatibilidad entre el giro y uso
propuesto.

MARCO NORMATIVO, ESTRATEGIA GENERAL.

2. Se presenta una Fundamentacion Juridica basada en el Art. 77 el cual es aplicable para

modificaciones: “...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 maxima de construccién permitida, siempre y cuando no sean de impacto
significativo, no se modifique el limite del Centro de Poblacién, no se afecten las
caracteristicas de la estructura urbana prevista en el instrumento, ni se altere la delimitacion
entre las areas urbanizables y las no urbanizables...” toda vez que la presente solicitud no
puede ser considerada como una modificacion menor, por lo que se insta al responsable
de su elaboracion a integrar la fundamentacion juridica correspondiente a planes parciales
conforme a los lineamientos normativos.

NORMATIVIDAD Y CONDICIONANTES DE PLANEACION APLICABLES

Definiciéon del uso de suelo

s

El uso actual Vivienda Densidad Alta en el PDU2040, se define como “El uso predominante
es el 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.”

Mientras que el uso propuesto Corredor Impacto Medio, se define como “En esta categoria
se encuentran incluidos la mayoria de los predios localizados en los costados de las
vialidades primarias, conformando corredores de usos comerciales y de servicios con
intensidad media. Su inclusion en el esquema de estructura urbana implica una politica de
consolidacion, la cual busca reforzar su caracter de borde, asi como la imagen
caracteristica, en cada uno de ellos, que los posicione en términos mercadoldgicos”
Fuente: PDU2040, Séptima Actuallzaclén.

Potencial de Desarrollo actual y propuesto;

3.

El promotor no propone modificaciones en el aprovechamiento del uso de suelo
(coeficientes de ocupacion, utilizacion o alturas permitidas para los usos de suelo) observar
en el anélisis en extenso la dosificaciéon y normatividad aplicable para el uso propuesto
Corredor Impacto Medio (CIM). Conforme a la Tabla De Dosificacién De Los Usos Del
Programa Maestro Del Centro Urbano De La Ciudad De Chihuahua. Fuente: PDU2040,
Séptima Actualizacién
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INSTITUTO DE PLANEACION INTEGRAL DEL MUNICIPIO DE CHIHUAHUA Asunto: Solicitud de Dictamen Técnico
DASDDU 485/2024

COMPATIBILIDAD DE ACUERDO CON LA PROPUESTA DE DESARROLLO

3. Para el giro y uso propuesto, “Universidades, escuelas de educacién superior y
tecnolégicos” la compatibilidad con el uso Corredor de Impacto Medio es
PERMITIDA; conforme a la Tabla de Compatibilidad de Usos de Suelo del Plan
Parcial del Centro del PDU2040.

Fuente: PDU2040, Séptima Actualizacion. Fuente: PDU2040, Séptima Actualizacién.

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 resolucion de las observaciones y condicionantes definidas para esta
modificacion. Asi mismo para efectos de la actualizacion del SIGMUN, segun 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 accién urbana alguna.

Sin otro particular.

/’/EMENTE:

MDU. ALONDRA/MARIA MARTINEZ AYON
DIRECTORA DEL INSTITUTO BE g’;ANEAaéN INTEGRAL
|

DEL Muﬁlcw(lo DE CHIMUAHUA
IL/AQQH /micp _

I
(f Sistemas-y Servicios de Comunicacién S‘Ae‘_c,.h‘., solicitante y Archivo IMPLAN
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ANALISIS PARA DICTAMEN TECNICO

Datos basicos

No. Oficio Solicitud DDUE
Tipo de modificacién
Tipo de propuesta
Nombre del estudio
Localizacion

Zona de aplicacién

Clave catastral

Superficie

Usos de suelo actual

Usos de suelo propuesto
Giro por establecer

Tipo de ingreso y antecedentes

Fecha: 5 de julio de 2024

DASDDU/485/2024

Modificacién menor

Cambio al uso de suelo

Instituto de Estudios Avanzados SYSCOM A.C.

Calle Ignacio Ramirez Calzado No. 803 Zona Centro
Clasificacion: Zona U: Se define como el area urbana o urbanizada
022-011-006

825.76 metros cuadrados

Vivienda Densidad Alta Elija un elemento. Elija un elemento.
Corredor Impacto Medio Elija un elemento. Elija un elemento.
Universidades, Escuelas de educacion superior y tecnologicos
Nuevo ingreso

Analisis para la modificacién 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 Verificacién de criterios
para la definiciéon 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 Ignacio Ramirez a menos de 500 metros de
distancia de la Av. 20 de noviembre, en su entorno a 1000 metros de
radio se identifica el uso habitacional H35 y Vivienda Densidad Alta
como predominante en el poligono de estudio, seguido de los usos de
corredor impacto medio, nodo urbano, nodo barrial en su respectivo
orden.

La dosificacion de los usos de suelo en el poligono de estudio es la
siguiente:
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% IMPLAN Fecha: 5 de j:ulio &.e 2024

ID

2.1

2.2

2.3

Elemento por revisar Descripciones / Observaciones

Uso de Suelo - |Superficle (Ha) %
ClA 3.78 1.47
CIM 33.34 12.93
CMR 5.72 2.22
CP 3.73 1.45
CSG 0.41 0.16
EQM 4.57 1.77
H25 0.45 0.17
H35 53.80 20.87
H60 0.14 0.05
IBI 8.62 3.34
MB 0.08 0.03
MI 7.92 3.07
NB 4.47 1.73
NE 4.59 1.78
NU 10.03 3.89
RYD 7.67 2.98
VDA 88.80 34.44
VSC 12.15 4.71
VSP 0.08 0.03
ZA 7.48 2.90
Total general 257.83 100

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

PROPUESTA (MARCO NORMATIVO, ESTRATEGIA GENERAL)

Revision de la El promator fundamenta su propuesta en los articulos 37,38 y 77, de la
Fundamentacion juridicay Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y
congruencia con planesy  Desarrollo Urbano del Estado de Chihuahua

programas

Proyecto Urbano / No se presenta proyecto arquitecténico dentro del estudio.
Arquitectonico

Definicién del concepto SIN OBSERVACION
integral de ocupaciény

aprovechamiento del

suelo que se pretende

programar.
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ID

3.

3.1

3.2

3.3

Elemento por revisar Descripciones / Observaciones
NORMATIVIDAD Y CONDICIONANTES DE PLANEACION APLICABLES

Definicion del uso de Definicion de los usos de suelo.

Fecha: 5 de julio de 2024

suelo actual y propuesto El uso actual Vivienda Densidad Alta en el PDU2040, se define como "El
del poligono analizado y uso predominante es el habitacional. Se considera vivienda terminada
en su caso condicionantes | en sus diversas modalidades y con densidades también diversas de
que este uso especifique.  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.”

Mientras que el uso propuesto Corredor Impacto Medio, se define

como “En esta categoria se encuentran incluidos la mayoria de los
predios localizados en los costados de las vialidades primarias,
conformando corredores de usos comerciales y de servicios con
intensidad media. Su inclusién en el esquema de estructura urbana
implica una politica de consolidacion, la cual busca reforzar su caracter
de borde, asi como la imagen caracteristica, en cada uno de ellos, que

los posicione en términos mercadologicos”

Fuente: PDU2040, Séptima Actualizacion.

No se omite mencionar que el estudio presentado adolece de
informacion necesaria y de una estructura acorde, por lo que se insta al
responsable de su elaboracion a desarrollar futuros estudios conforme a
los lineamientos normativos. Mejorar la calidad de imagenes y mapas,
asi como su correcta simbologia, ademas de agregar la Tabla de
Compatibilidad para los Usos de Suelo del Plan Parcial del Centro
Urbano, la cual se puede consultar en la pagina del IMPLAN

https://implanchihuahua.org/PDU2040.htm|

Séptima Actualizacién

2024, Publicacion en P.O. No. 24, del 23 de Marzo del 2024,

Acuerdo No. 16/2024, Tomo Il. Con el
compatibilidad entre el giro y uso propuesto.

Normatividad SIN OBSERVACION
complementaria de los
usos de suelo;

fin de visualizar la

Potencial de Desarrollo La dosificacion y normatividad aplicable para el uso Corredor Impacto
actual y propuesto de Medio es:

acuerdo con las Tablas de e (C.0.5.=0.90,

Dosificacién del PDU e CUS.=3.60,

Séptima Actualizacion. e Frente minimo= 15.00,

e Lote minimo: 400 m2

e Altura maxima: 4 niveles / 14 metros

Conforme a la Tabla de Dosificacién;
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ID Elemento por revisar Descripciones / Observaciones

Fuente: PDU2040, Séptima Actualizacién.

3.4 Compatibilidad de Para el giro y uso propuesto, “Universidades, escuelas de educacién
acuerdo con la propuesta  superior y tecnolégicos” la compatibilidad con el uso Corredor de
de desarrollo y la Tabla de  Impacto Medio es PERMITIDA; conforme a la Tabla de
Compatibilidad del PDU Compatibilidad de Usos de Suelo del Plan Parcial del Centro del

Séptima Actualizacion. PDU2040.
Fuente: PDU2040, Séptima Actualizacién. Fuente: PDU2040,
Séptima Actualizacion.
3.5  Estructura urbana El predio se encuentra al centro de la ciudad, ademas de estar dentro

del area del Subcentro Centro.
Fuente: PDU2040, Séptima Actualizacion.

3.5 Normatividad de la El promotor no propone cambios a la estructura vial ni a las secciones.
Estructura y secciones La principal via de acceso se da por la Av. 20 de noviembre, calle 102y
viales correspondientesy  calle Ignacio Ramirez pavimentadas.
en su caso descripcion de  Actualmente, las secciones de las calles mencionadas son:
la propuesta de e Calle 102 tiene un ancho de seccién de 17.00 metros, 13.00
modificacion. metros de arroyo y 5.00 metros de banqueta.

e C. Ignacio Ramirez tienen un ancho de seccién de 18.00 metros,
12.00 metros de arroyo y 6.00 metros de banqueta.
Las secciones viales de las principales vias de acceso al predio son las
siguientes:

AV.20 DE NOVIEMBRE

‘i S Y e am (1

" e - Hecho con Streetmix
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ID Elemento por revisar Descripciones / Observaciones

AV. INDEPENDENCIA

Y "
w B

fll - -
Lt

f‘n;- = = =

i . (sl —a Hecho con Streatmix

Fuente: PDU2040, Séptima Actualizacion.
3.6  Estrategias Consolidar una ciudad que facilite a las personas el desarrollo de sus
complementarias actividades cotidianas de una forma asequible, cercana, eficiente,
saludable y segura.
4.  ANALISIS DEMOGRAFICO Y ECONOMICO

4.1 Poblacion Se observa en el poligono de estudio (240.86 ha de superficie) que
existe:
e Poblacién total:10,999habitantes.
e Distribucion por sexo: 46.5% hombres y 53.5% mujeres.

Fuente: OVIE Chihuahua. http://ovie.mpiochih.gob.mx/ con datos del

Censo de Poblacion y Vivienda 2020 y DENUE actualizado a marzo de
2023.
4.2 Vivienda Se observa en el poligono de estudio que existe:
e Viviendas totales: 4,762 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:
¢ 1,629 unidades econdmicas
e 8,604 personas ocupadas.
Las actividades predominantes son:
e Consultorios De medicina especializada del sector privado (161)
e Bufetes juridicos (85)
e Consultorios dentales del sector privado (61)
El sector predominante es el de servicio con 73%, seguido por comercio
20% e industria 7%. El indice de desarrollo econémico es de 0.38,
considerado como bajo.

Fuente: OVIE Chihuahua. http://ovie.mpiochih.gob.mx/ con datos del

Censo de Poblacion y Vivienda 2020 y DENUE actualizado a marzo de
2023.
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ID

4.4

4.

4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

5.1

5.2

Elemento por revisar Descripciones / Observaciones
Incidencia delictiva SIN OBSERVACION
ANALISIS DEL MEDIO BIOFISICO Y RIESGOS

Topografia Se observan pendientes de 5 al 12%.
Fuente: INEGI. Conjunto de datos vectoriales de informacién topografica
escala 1:50 000, serie 111 2013 - 2018.

Hidrografia SIN OBSERVACION

Riesgos Geolégicos SIN OBSERVACION

Riesgo Se observa la trayectoria de un escurrimiento sobre canal en el radio de
Hidrometeorolégico influencia de 1000 metros al predio

Fuente: Atlas De Riesgos del Centro de Poblacion de Chihuahua 2006
Publicado en el folleto anexo al P.O. N° 99 del 12 de Diciembre 2009.

Riesgos Antropogénicos Se observa la existencia de cuatro gasolineras en el radio de influencia
de 1000 metros al predio

Fuente: Atlas De Riesgos del Centro de Poblacion de Chihuahua 2006
Publicado en el folleto anexo al P.O. N° 99 del 12 de Diciembre 2009.
Concentradores de En el poligono de estudio, se encuentran los concentradores de
Actividad Econdmica actividad econdmica y masividad de personas:
e Escuelas (47)
e Religidon (14)
e Espacios y Recreativos (21)
e Guarderia (5)
o Asilo (4)
e Centro de Salud (10)

Fuente: Directorio Estadistico Nacional de Unidades Economias.
Noviembre 2023.
ANALISIS MEDIO CONSTRUIDO (ASPECTOS URBANOS)

Equipamiento Urbano y En el poligono de estudio, se encontré el equipamiento de:
Espacio Publico e Servicios urbanos (5)

e Cultura (15)

e Alimentos y bebidas (79)

e Salud (10)
Fuente: Inventario de Equipamiento Urbano 2020, IMPLAN.
Infraestructuras; agua En el poligono de estudio, el servicio de agua potable y sanitario cuenta
potable, drenaje y con una cobertura de 80-100%.
electricidad. Mientras que, para el servicio eléctrico, el poligono cuenta con una
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ID

5.3

54

6.

6.1

6.2

6.3

Elemento por revisar

Servicios Publicos

Atencion a contingencias.

Fecha: 5 de julio de 2024

Descripciones / Observaciones

cobertura del 80-100%.

Se recomienda a la Direccion solicitar en el momento
correspondiente la factibilidad vigente del predio de estudio y
considerar lo descrito en el Art. 119 de la Ley de Asentamientos
Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano del Estado
de Chihuahua.

SIN OBSERVACION

SIN OBSERVACION

ESTUDIOS/ DOCUMENTOS COMPLEMENTARIOS

Estudio Hidrolégico
Estudio de Impacto Vial

Estudio Urbano Ambiental

SIN OBSERVACION
SIN OBSERVACION

SIN OBSERVACION

Pdgina 7de 8



VAIMPLAN

Zonificacion Secundaria (Usos de suelo actual y propuesto)

Fecha: 5 de julio de 2024

Uso de Suelo Actual

[} Predio

Vivienda Densidad Alta

USO DE SUELO

L7
Uso de Suelo Propuesto
"l Predio

I corredor Impacto Medio

Usos del Suelo { Z - S 2024)

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

' Habitacional de 36 - 45 vivha

[0 Habitacional de 46 - 60 vivha

[ Hablitacional de mas de 60 vivha

Comercio y Servicios
I Comercio y Servicios
Mixto
I Mixto Irtenso
S Mixto Moderado
Mixto Bajo

I Mixto Suburbano

* Mixto Suburbano (!

Industria
9 Industria Alto Impacto
B Industria Bajo Impado
# Microindustria
Equipamiento

" Equipamiento Genersl
I Recrescion y D eporte

Uso Especial

Zona de AmoHtiguamiento
" Zona Especial de Desarrollo Controlado 1
" Zona E special de Desarrollo Controlado 2

Uso no urbano
i Area Natural de Valor Ambiental
Preservacién E cologica

PPC - Vivienda, Comercio y Servicios
Viviends Densidad Baja
Vivienda Densidad Alta
Vivienda Servicios P rofesionales
Vivienda Servicios C ometcio

PPC - Corredores y Comercio
I Corredor Im pacto Alto
W Corredar Impacto M edio
' Cometrcio Setvicios Generales
' Corredor P atrimonial

PPC Nodos

" Nodo Barrial
I Nndn FmblemAtinn
I Nodo Urbano

Estructura Via ( EV - 2024 )
Jerarquia Vial

m— Arterial

=== Agterial Propuesta

= Primaria

=== Primaria Propuesta

@ Regional

=== Regional Propuesta

=== Secundaria

=== Secundaria Propuesta

Lk B UL T

YAIMPLAN 5 o

Pégina8de 8



	0cfbb9fae4dd3c749f6d94ecbce877ff836f2f459e158ec0269ce3bde43c6b14.pdf
	0cfbb9fae4dd3c749f6d94ecbce877ff836f2f459e158ec0269ce3bde43c6b14.pdf
	0cfbb9fae4dd3c749f6d94ecbce877ff836f2f459e158ec0269ce3bde43c6b14.pdf
	0cfbb9fae4dd3c749f6d94ecbce877ff836f2f459e158ec0269ce3bde43c6b14.pdf
	0cfbb9fae4dd3c749f6d94ecbce877ff836f2f459e158ec0269ce3bde43c6b14.pdf
	0cfbb9fae4dd3c749f6d94ecbce877ff836f2f459e158ec0269ce3bde43c6b14.pdf
	0cfbb9fae4dd3c749f6d94ecbce877ff836f2f459e158ec0269ce3bde43c6b14.pdf
	0cfbb9fae4dd3c749f6d94ecbce877ff836f2f459e158ec0269ce3bde43c6b14.pdf
	0cfbb9fae4dd3c749f6d94ecbce877ff836f2f459e158ec0269ce3bde43c6b14.pdf
	0cfbb9fae4dd3c749f6d94ecbce877ff836f2f459e158ec0269ce3bde43c6b14.pdf
	0cfbb9fae4dd3c749f6d94ecbce877ff836f2f459e158ec0269ce3bde43c6b14.pdf
	0cfbb9fae4dd3c749f6d94ecbce877ff836f2f459e158ec0269ce3bde43c6b14.pdf
	0cfbb9fae4dd3c749f6d94ecbce877ff836f2f459e158ec0269ce3bde43c6b14.pdf



