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Inslituto de Plancacion Integral del Municipio de Chihuahua Asunto: Solicitud de Dictamen Técnico DASDDU 232/2022
DIRECCION DE
DESARROLLO

ARQ. ADRIANA DiAZ NEGRETE g'ég’gi’gem
DIRECTORA DE DESARROLLO URBANO Y ECOLOGIA '

PRESENTE \
r D)
RESPUESTA A SOLICITUD DE DICTAMENE&%v

PARA LA MODIFICACION AL PLAN DE DESARROLLO URBANO
CORRESPONDIENTE AL ESTUDIO DENOMINADO:

“Fernando de Borja” sobre un predio con clave catastral 103-012-021, en
una superficie total de 700.00 m?, ubicado en calle Fernando de Borja N°218 en la Colonia San
Felipe Il, considerado como un predio baldio urbano 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 Habitacional H12 al uso de suelo Habitacional H60+.

Con fundamento en los Articulos 6 fraccion Ill 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, se procedio a realizar la
revision técnica correspondiente, dictaminandose el asunto de mérito como:

*++PROCEDENTE***

No obstante lo anterior, con la informacidén que se cuenta se emiten las siguientes
OBSERVACIONES, mismas que podran ser consideradas en adicion a las que se sirva emitir la
Direccidn a su cargo. P P
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Antecedentes -
- I V r
1. El predio de estudio proviene de Ia f,usmn de rdos; predlos conforme al dictamen de fusién
formulado por la Direccién a su cargo doﬁ‘é‘e se establece un uso de suelo H12 y debiendo
respetar un C.O.S. de 0.7 y C.US. de 1.5 (resoluaon del 1 de marzo 2022), asi como las
restricciones de alineamiento: 1.5m colindancia lateral, 4.5m para jardin, asegurar drenaje
pluvial, estacionamiento requerido y aislamiento acustico (resolucion del 23 marzo 2022).

Instituto de Planeacidn Integral del Municipio de Chihuahua Conmutador 072 Ext. 5712
Edificio clel Banco Comercial Mexicano Teléfono 614 200 48 20
Calle Victoria No. 14, Sexto piso, Col. Centro www.implanchihuahua.org

C.P. 31000, Chihuahua, Chih., México



7 Chihuahua, Chih., 20 de mayo de 2022
YA IMPLAN

Asunto: Solicitud de Dictamen Técnico DASDDU 232,2022

Al respecto No omito mencionar que, segun el PDU2040, el C.O.S. para el uso de suelo
solicitado H60+ para esta modificacion es de 0.65, por tanto, existe una contravencién con la
resolucién del dictamen de fusién mencionado, lo cual queda a consideracién de la Direccién.

Propuesta (uso de suelo y normatividad)

2. Modificacién del uso de Habitacional H12 a H60+. El uso actual Habitacional, por su definicién en
PDU2040, se sefala para “zonas de uso habitacional, unifamiliar y plurifamiliar variable sagin
las densidades, en este caso H12 permite de 5 a 12 viv/ha", mientras que el uso propuesto,
permite 60 a més viv/ha, siendo el drea minima de unidad privativa de 45 m?, un C.O.S. de 0.65 y un
C.U.S. seglin proyecto Conforme a la Tabla de Dosificacion de Uso de Suelo y Normatividad
Habitacional Plurifamiliar PDU2040.

Compatibilidad

3. Para el giro y uso propuesto, “Plurifamiliar” la compatibilidad con el uso H60+ es
PERMITIDA. Conforme a la Tabla de Compatibilidad PDU2040.

Lo antes expuesto se somete a su consideracién para los fines a que haya lugar en el ambito de
su competencia, agradeciendo informar a este Instituto sobre lo conducente, para efectos de la
actualizaciéon del SIGMUN, segun corresponda.

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

Sin otro particular.
ATENTAMENTE

DR. CARLO ERTO HERNANDEZ VELASCO
DIRECTOR DEL INSTITUTO DE PLANEACION INTEGRAL
DEL MUNICIPIO DE CHIHUAHUA
JEUG /JAPS
C.C.P. Archivo

"2022, Ao del Centenario de la llegada de la Comunidad Menonita a Chihuahua”
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Edificio del Banco Comercial Mexicano Teléfono 614 200 48 20
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INSTITUTO DE PLANEACION INTEGRAL DEL MUNICIPIO DE CHIHUAHUA

. ANALISIS PARA DICTAMEN TECNICO
Datos basicos

' No. Oficio Solicitud DDUE | DASDDU/232/2022 .
' Tipo de modificacién Modificacion menor |
Tipo de propuesta Cambio al uso de suelo
| Nombre del estudio ' Fernando de Borja 218
' Localizacién Calle Fernando de Borja No. 218, colonia San Felipe Il.
| Clave catastral 103012021
' Superficie | 700.00 metros cuadrados
Usos de suelo actual | Habitacional H12
Usos de suelo propuesto ' Habitacional H60+
Giro por establecer ' Edificio departamental (6 departamentos)

Tipo de ingreso y antecedentes = Nuevo ingreso
; El predio de estudio proviene de la fusién de dos predios conforme al

dictamen de fusion formulado por la Direccion a su cargo, donde se
establece un uso de suelo H12 y debiendo respetar un C.O.S. de 0.7 y
C.US. de 1.5 (resolucion del 1 de marzo 2022), asi como las restricciones
de alineamiento: 1.5 m colindancia lateral, 4.5 m para jardin, asegurar

' drenaje pluvial, estacionamiento requerido y aislamiento acustico
(resolucion del 23 marzo 2022).

Andlisis desglosado
ID Elemento por revisar = Descripciones / Observaciones Lista de
' Contenido

1 Uso de suelo Descripcion de la propuesta de modificacion.

1.1 | Propuesta | Modificacion del uso de Habitacional H12 a H60+. v
' El uso actual Habitacional, por su definicion en PDU2040, se
sefiala para “zonas de uso habitacional, unifamiliar vy
. plurifamiliar variable segln las densidades, en este caso H12
‘ permite de 5 a 12 viv/ha", mientras que el uso propuesto,
permite 60 a mas viv/ha, siendo el drea minima de unidad
' privativa de 45 m? un C.0.S. de 0.65 y un C.U.S. segun proyecto.
‘ Conforme la Tabla de Dosificacion de Uso de Suelo y
' Normatividad Habitacional Plurifamiliar PDU2040.
1.2 | Entorno (Area de i Ubicado al norte la ciudad, cercano a la ciudad Deportiva, en su | [~
estudio) ' entorno inmediato de 500m de radio se ubican principalmente
_ usos de suelo habitacionales predominando H12 y H25, también
‘ | - | el uso mixto bajo, en menor dosificacién comercio y servicios.
g Es una zona consolidada y con mixtura de usos. !
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INSTITUTO DE PLANEACION INTEGRAL DEL MUNICIPIO DE CHIHUAHUA

ID Elemento por revisar : Descripciones / Observaciones Lista de
_ | ' Contenido
1.3  Compatibilidad Para el giro y uso propuesto, “Plurifamiliar” la compatibilidad =
con el uso H60+ es PERMITIDA. Conforme a la Tabla de
| ~ Compatibilidad PDU2040.
1.4 | Proyecto Urbano / Presenta la propuesta arquitectonica en fachada y plantas: r
Arquitecténi co Imagen 83. Propuesta de vivienda plurifamiliar, fachada principal.
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2.1 | Curvas de nivel SIN OBSERVACION |
2.2 Relieve SIN OBSERVACION I
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INSTITUTO DE PLANEACléN INTEGRAL DEL MUNICIPIO DE CHIHUAHUA
ID | Elemento por revisar Descrnpcnones / Observaciones ~ Listade
| l B ' Contenido
2.3 | Pendientes SIN OBSERVACION r

3.1
3.2

Escurrimientos

Rios, Arroyos, otros

Riesgo Alto

idrometeorolégico

| SIN OBSERVACION

' SIN OBSERVACION
| SIN OBSERVACION

4.1 lesllzamlentos =
42 Fallas | SINOBSERVACION ) S
4.3 | Erosidn SIN OBSERVACION - -
44 'SINOBSERVACION |~

5.1 | Estructura Hidraulica | SIN OBSERVACION r
5.2 ” Escurrin;ientos ' SIN éESEE\?ACIéN I r
‘5.3 | Riesgo ldentificados | SIN OBSERVACION B T
ie5gos
ntropogénicos

6.1 | Zona Industrial SIN OBSERVACION -
6.2 | Servicios Urbanos 'SIN OBSERVACION R | r_ :
6.3 | Casoducto SIN OBSERVACION 2 T |
6.4 | Disposicion de | SIN OBSERVACION - | ~

Residuos I B
6.5 Tratamlentos de SIN OBSERVACION —

Aguas Residuales e ey mem I
6.6 | Caseras 'SIN OBSERVACION '
6.7 Casolineras  SINOBSERVACION =
6.8 Manejo de Materiales | SINOBSERVACION ] =

Peligrosos
7.1 Fidraulica En el area de influencia a 1000 metros se tiene cobertura del |

servicio de agua potable en un 80-100%.
No presenta contrato del servicio. Se plantea la utilizacién de la
. B infraestructura vigente. R
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INSTITUTO DE PLANEACION INTEGRAL DEL MUNICIPIO DE CHIHUAHUA

ID

7.2

7.3

74

8.1

8.2

9.1
9.3

9.2

Elemento por revisar

Sanitaria

Eléctrica

Gas Natural

Estructura urbana

Macroproyectos de
Jerarquia Urbana

Concentradores de
Actividad Econdmica
Estructura Vial

Estructura Vial

Accesibilidad

Secciones Viales

Descripciones / Observaciones Lista de
Contenido |

El suministro del servicio tendra que cumplir con la ‘
demanda del proyecto que se plantea en el estudio. ‘ .
En el area de influencia a 1000 metros se tiene cobertura del ‘
servicio de drenaje sanitario en un 80-100%. |
No presenta contrato del servicio. Se plantea la utilizacién de la
infraestructura vigente.
El suministro del servicio tendra que cumplir con la
demanda del proyecto que se plantea en el estudio.
En el area de influencia a 1000 metros se tiene cobertura del
servicio de electricidad en un 80-100%.
No presenta contrato del servicio. Se plantea la utilizacién de la
infraestructura vigente.
El suministro del servicio tendra que cumplir con la
demanda del proyecto que se plantea en el estudio.
El predio no tiene cobertura de gas natural. En el radio de
influencia a 500 metros se cuenta con el servicio
aproximadamente a 100 metros del predio.
Descripcion de la estructura urbana, los macroproyectos y
los concentradores de actividades econémicas que se

_encuentran en el drea de estudio.

! El predio se ubica dentro del poligono de actuacién y del area
de influencia del subcentro centro.

r

En el 4rea de influencia a 1000m se ubica el Blvd. Ortiz Mena, |
Av. Mirador y Av. La Cantera, que son corredores comerciales.
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.

‘ La principal via de acceso al predio se da por las vialidades
primarias Calle Fernando de Borja y Av. Juan Antonio Trasvifiay |
Retes. !
El promotor no propone cambios a las secciones viales. Las |
secciones viales de las principales vias de acceso al predio son |
la siguientes: o

La seccion 337-337' corresponde a la calle Fernando de Borja,

| de jerarquia primaria:
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INSTITUTO DE PLANEACION INTEGRAL DEL MUNICIPIO DE CHIHUAHUA

ID | Elemento por revisar
|

10  Equipamiento

10.1 | Equipamiento Urbano

10.2 | Ruta de Seguridad

11 Unidades

Econémicas

Descripciones / Observaciones Lista de

Contenido
337A - 337A

vV OV A A

i ﬁ}'j? [ _:: £ =1 ,—@:_-_' ﬁl:k

‘ BANOLETA pr— o
12,00 11.00 lo g0

| 15.00 —

C. FERNANDO DE BORJA
AV. ANTONIO DEZA Y ULLOA A AV, FRANSISCO HERMAN GLANDORFF
La seccion 342A-342A' corresponde a la Av. Juan Antonio
Trasvifia y Retes, de jerarquia primaria:

| 3424 - 342A
(3] ®

v v Vv AN ANV AN
BANTLETA BMI:'IAI |

CENTRALSY CENTRALS2
‘P&[ID' | 18.00 = —l -3.00-

24.00

AV. JUAN ANTONIO TRASVINA Y RETES
BLVD. ANTONIO ORTIZ MENA A AV. SAN FELIPE DEL REAL

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

En el 4rea de influencia a 1000 metros, se encontré r
equipamiento de educacion, de asistencia social, casas de

cuidado diario, centro religioso y varios espacios de recreacién

y deporte.
' Fuente: Inventario de Equipamiento IMPLAN 2018 _
' La ruta del servicio de emergencias de la Estacion No.2 de r
‘ Bomberos toma un tiempo maximo de respuesta de 6 minutos, |
' a 2.9 km de distancia. |
' La ruta del servicio de emergencias de la Cruz Roja Mexicana |

como tiempo de respuesta tiene un maximo de 9 minutos, en |

3.9 km.

Fuente: Google Maps, mayo 2022 |

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

Descripcién de las unidades econémicas en el 4rea de
estudio.
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INSTITUTO DE PLANEACION INTEGRAL DEL MUNICIPIO DE CHIHUAHUA
ID Elemento por revisar | Descripciones / Observaciones | Lista de
| Contenido
11.1 | Unidades econémicas | Se ubica a un radio de influencia de 1000 metros 1,277 unidades |
econdmicas;, con un total de 11,170 personas ocupadas. Las
actividades predominantes son estética, consultorio dental
privado y restaurantes a la carta y de comida corrida. El sector
predominante es el de servicios 69%, seguido de comercio 25% |
e Industria 6%.
El indice de desarrollo econémico es de 0.41, considerado
un rango bajo.
Fuente: OVIE Chihuahua.  hitp://ovie.mpiochih.gob.mx/
Actualizado a noviembre de 2021.
12 Poblacién y Vivienda Descripcién de las densidades de poblacién y vivienda en
' . el area de estudio.
12.1 | Densidad de | Se observa en un radio de influencia a 1000 metros;
Poblacion ' Poblacién total de 9,136 personas
Distribucion por sexo; 46.8% hombres y 53.2% mujeres.
Rango de densidad, de 0 a 200 hab/ha, siendo preponderantes
los rangos de 0 a 50 hab/ha, seguido de los rangos entre 51 a
I 100 hab/ha.

| Fuente: OVIE Chihuahua. http://ovie.mpiochih.gob.mx/
! Actualizado a noviembre de 2021. : j
12.2 Densidad de Vivienda | Se observa en un radio de influencia a 2500 metros;

Viviendas totales 3,860
Rango de densidad, de 0 hasta 282 viv/ha, siendo
predominantes también los rangos del 12 a 25 viv/ha, seguido

por rangos entre 4 a 12 viv/ha.

| Fuente: OVIE Chihuahua. http://ovie.mpiochih.gob.mx/
' Actualizado a noviembre de 2021.

+

13 Estudios/ Presentacién y descripcién de estudios complementarios
Documentos como soporte del estudio realizado.
Complementarios

13.1 : Estudio Hidrologico SIN OBSERVACION.

13.2 | Estudio de Impacto SIN OBSERVACION.
Vial :

13.3 | Estudio Urbano ' SIN OBSERVACION.
Ambiental '
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INSTITUTO DE PLANEACION INTEGRAL DEL MUNICIPIO DE GHIHUAHUA

Usos de suelo actual y propuesto

Usos del Suelo ( Z-S 2021)
Habltacional
Habitacional Campesire 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 viv/ha
5 Habitacional de mas de 60 viv/ha
Comerclo y Serviclos
[ Comercio y Servicios
Mixto
I Mixto Intenso
B Mixto Moderado
M Mixto Bajo
1 Mixto Suburbano
Mixto Suburbano |
Industria
B Industria Alto Impacto
I Industria Bajo Impacto
% Microindustria
Equipamiento
Equipamiento General
W Recreacion y Deporte
Equipamiento Especial

Uso de Suelo Actual /| Concentrador de Actividad
I Habitacional H12 . 0 005 01 J 0.2 Km' Il Centro Distrital
| S | [ D s AUFENTTHN IS LAY / P

£ = ] i I e l. Uso Especial

1 Zona Especlal de Desarrollo Controlado

W Zona de Amortiguamiento

[ Reserva en Area Estratégica

Uso no urbano

=5 Area Natural de Valor Ambiental

" Preservacion Ecol6gica

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

- !Vivienda Servicios Profesionales

2% Vivienda Servicios Comercio

PPC - Corredores y Comercio

[=l Corredor Impacto Alto

[ Corredor Impacto Medio

= Comercio Servicios Generales

[0 Corredor Patrimonial

PPC - Nodos

I Nodo Barrial

[ Nodo Emblematico

™ Nodo Urbano

—+Via Ferrea

—Regional

-—Regional Propuesta

——De Primer Orden

-=De Primer Orden Propuesta

- Primaria

- -~ Primaria Propuesta

Uso de Suelo Propuesto ~—Secundaria

ﬁ: Habitacional H60+ 0 005 01 0.2 Km -—8ecundarla Propuesta
| s smaman oy |

. = N A -
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