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Introduccion

En la ciudad de Chihuahua se ha desarrollado la mancha urbana a un ritmo mas acelerado que el de sus habitantes.
La poblacion urbana tuvo un crecimiento acelerado conforme a la pauta de expansion urbana que han tenido diversas
ciudades similares del pais. El resultado de dicha expansion representa implicaciones importantes que tienen que ver
con las politicas publicas que se llevan a cabo en materia de planeacion urbana, particularmente en la administracion
de las instancias municipales. No se ha llegado a un consenso acorde a las nuevas condiciones de ciudad segmentada
por el estilo de urbanizacion que ya es una realidad. Y son esas zonas fragmentadas las que significan los mayores
costos en infraestructura y abasto de servicios publicos, los cuales aumentan al extenderse las distancias por
consiguiente los recorridos.

La progresiva urbanizacion de areas de preservacion ecologica ha permitido que existan desarrollos cada vez mas
segregados de los principales centros de actividades productivas, transporte y elementos estructuradores de la ciudad,
lo que ocasiona que existan comunidades de diversos grados de superficie, que requieren ser dotadas de infraestructura
y servicios que permitan integrarlos a la mancha urbana. Dichas urbanizaciones provocan efectos adversos a zonas de
reserva natural que posteriormente desencadenan en erosion del suelo, inundaciones y deslaves, aunado a otros riesgos
antropogénicos como resultado de promover la urbanizacion en zonas inadecuadas.

De acuerdo a lo anterior, la ciudad de Chihuahua ha evolucionado en tanto sus caracteristicas fisicas y morfoldgicas
como en usos y dimensionamientos de reservas ecologicas, impactando la estructura urbana y, por ende, el desarrollo
de la planificacion y conservacion en general.

Para identificar la problematica y el desarrollo de propuestas de densificacion, se utilizd una metodologia de analisis,
donde se definen y evallian las caracteristicas fisicas y sociales para determinar la conclusion del estudio de acuerdo a
las zonas focalizadas para dicho analisis.

Se pretende evaluar la factibilidad para incrementar la densidad de poblacion, evaluando diversos factores, las
condiciones de las construcciones actuales y futuras, la viabilidad de reutilizar el suelo con programas de renovacion
urbana y en el caso de los predios baldios, la posibilidad de asociarlos a usos de suelo mixtos que fortalezcan los
servicios, equipamientos y que permitan determinar nuevas fuentes de empleo accesibles que reduzcan la movilidad y
promuevan sistemas alternativos de transporte.
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Objetivo general.

Identificar la factibilidad de la densificacion urbana de la Ciudad de Chihuahua, a través de un diagndstico que
establezca las condiciones urbanas en un marco de planeacion con vision estratégica tendiente al fortalecimiento social,
cultural, econémico y urbano considerando el marco normativo, institucional y administrativo para la definicion de
acciones e intervenciones enfocadas a conformar el aprovechamiento de los usos de suelo de manera intensiva y
eficiente.

Objetivos particulares.

e Explorar la ocupacion urbana de acuerdo a las condiciones sociales y econoémicas de acuerdo a la
zonificacion de la ciudad.

e Valorar las iniciativas actuales de proyectos de inversion inmobiliaria que ya se han establecido en la
ciudad.

e Identificar el suelo ocioso dentro del ambito de estudio, en congruencia con el medio construido, que
tengan la posibilidad de incrementar la densidad urbana y potenciar la capacidad economica y la
diversificacion de usos de suelo.
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Crecimiento urbano y poblacional.
Densidad de poblacion y su concentracion espacial.

De acuerdo con el INEGI (2015) la densidad de poblacion es la relacion que existe entre un espacio determinado y
el nimero de personas que lo habitan.

El estado de Chihuahua cuenta con una superficie de 247,467km2 al ano 2015 cuenta con una poblacion total de
3,556574 personas, lo que representa una densidad poblacion de 14.37hab/km2. EI 50.7% de la poblacion estatal son
mujeres y el 49.3% restantes hombres, es lo que reporta el Instituto Nacional de Estadistica y Geografia (INEGI) en la
Encuesta Intercensal 2015. La distribucion de la poblacion en el municipio de Chihuahua ha cambiado en la dltima
década, de acuerdo a los registros censales historicos que muestran un incremento poblacional importante.

Historia de la Poblacion
1000000
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748520
700000
657880
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300000 277099

100000

0
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Tabla 1 Series Historicas de Censos y Conteos de Poblacion y Vivienda. Fuente

La evolucion demografica en el municipio de Chihuahua de acuerdo a datos del INEGI ha mostrado un
crecimiento constante, con variaciones en su tasa de crecimiento, con periodos de descenso entre 1980 y 1990
pasando de 406 mil a 530 mil habitantes, y de 627 mil a 671 mil habitantes entre 1995 y 2000. Finalmente, al situarse
en 819 mil habitantes al 2010, muestra un nuevo descenso en su tasa de crecimiento.

El municipio de Chihuahua cuenta con una extension territorial de 9,219.33 km22 y de acuerdo con el Instituto
Nacional de Estadistica, Geografia e Informatica (INEGI, 2015) en su Censo General de Poblacion y Vivienda, 2010 se
determino que el municipio tiene una poblacion de 819,543 habitantes, por lo tanto, la densidad de poblacion en el
municipio de Chihuahua es de 97.75 habitantes por kilometro cuadrado. A través de los afos la densidad de poblacion
ha ascendido, en 1990 la densidad era de 63.30hab/km2, en 2010 alcanzo los 97.75hab/km?.
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Densidad de Poblacion Municipio de Chihuahua
97.75 8,384Km?

Densidad de Poblacion

Afio hab/km?
1970 33.05
1890 48.52
48.52 1990 63.3
33.08 1995 74.8
l 2000 80.12
2005 89.27
hab/km? 2010 97.75

Tabla 2 Series Historicas de Censos y Conteos de Poblacion y Vivienda. Fuente INEGI

La encuesta intercensal 2015 realizada por INEGI, indica un aumento de densidad de poblacion de 7.05 hab/km?, lo
que resulta en una densidad de poblacion de 104.8hab/km?.

El municipio de Chihuahua se compone de 1 centro urbano y 303 localidades rurales siendo la poblacion rural mas
grande El Sauz con 1499 habitantes, existen 264 localidades con poblacion menor a 50 habitantes, 36 localidades cuya
poblacion oscila entre los 50 y los 450 habitantes, y solo 3 localidades con poblacion mayor a 500.

LOCALIDAD POBLACION TOTAL
Chihuahua 809232
El Sauz 1499
San Isidro (Los Hoyos) 952
Colonia Nuevas Delicias 704
Labor de Terrazas (Portillo) 418
El Charco 404
La Casita 364
Ejido Estacién Terrazas y Minas del Cobre 331
Ejido Nuevo Sacramento 305
Rancho de Enmedio (Estacion Muller) 206
El Vallecillo 203

Tabla 3 Tabla de Distribucion de la Poblacién Urbana y Rural en el Municipio de Chihuahua. Fuente Encuesta Intercensal 2015 INEGI.
Se estima que el 84% de las personas que habitan en Chihuahua, lo hacen en la zona urbana del municipio.

La zona urbana de poblacion del municipio de Chihuahua tiene una superficie de 230.52 Km2 y equivale al 2.5% de
la superficie total del municipio; se estima que en esta zona habita el 84% de la poblacion, y solo el 16% habita en
localidades rurales.

Poblacion Porcentaje

Poblacién
total 819543 100
Municipal
Poblacion

809232 98.74
urbana
Poblacion

10311 1.25

rural

Tabla 4 Poblacion Municipal, Urbana y Rural. Fuente, Censo de Poblacion y Vivienda, 2010 INEGI.
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COMPORTAMIENTO DEMOGRAFICO DE 1970 A 2010, ESTADO — MUNICIPIO

1970 1980 1990 1995 2000 2005 2010
Estado 1,612,525 2,005,477 2,441,873 2,792,989 2,987,927 3,241,444 3,406,465
Poblacion
total 277,099 406,83 530,783 627,187 671,79 758,791 819,543
municipal
Poblacion

257,027 385,603 516,153 613,722 657,876 748,518 809,232
urbana
Poblacion
rural 20,072 21,227 14,63 13,465 13,914 10,273 10,311

Tabla 5 Series Histéricas Urbana. Total, De Poblacion En Localidades De 2500 Y Mas Habitantes Fuente: Inegi, Censos Y Conteos De
Poblacion Y Vivienda.

La poblacion rural a diferencia de la urbana ha sufrido un decremento continuo de la poblacion pasando de 7.8% en
1970 a 5,5% en 1980, de 2.8% en 1990 a 2.2% en 1995, de 2.1% en 2000 a 1.4 en el 2005, hasta 1,3% en el afo
2010. Esta condicion se reflejo en tasas de crecimiento negativas en los periodos 1980 a 1990 con -3.56, 1990 a 1995
con -1.64 y -5.88 entre 2000 a 2005. Esta tendencia repercute en un bajo desarrollo de las localidades debido a la
migracion municipal o estatal, requiriendo impulsar la economia de las regiones del municipio.
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llustracion 1 Densidad de Poblacion en el Ario 2010 y 2016. Elaboracion Propia IMPLAN 2018

Se observa que la zona norte presenta un incremento mayor en densidad de poblacion, debido a que mayormente
en esa direccion han ocurrido la mayoria de los programas de vivienda social, asimismo, en el Centro de la ciudad, se
aprecia el despoblamiento producto de dicha migracion hacia la periferia.
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Estructura urbana.

La disposicion en que se establece el territorio de un asentamiento urbano es lo que se denomina estructura urbana,
en el caso de la ciudad de Chihuahua tiene una estructura urbana policéntrica, esta estructura se conforma por un Centro
Historico, un Centro Urbano, tres Subcentros, y siete Centros Distritales.

El Centro Historico es el origen de la ciudad, donde se concentran las actividades administrativas, museos y sitios
de identidad para la ciudad de Chihuahua, alrededor del Centro Historico, se desarrolla el centro urbano, que con el
crecimiento de la extension urbana, se vio rebasado y con esto surgio la necesidad de crear los subcentros urbanos
que cubrieran las necesidades de toda la extension urbana, estos subcentros son el segundo grado de jerarquia de la
estructura, por su dimension y capacidad de concentracion de actividades estan dispuestos estratégicamente al norte,
al sur poniente y al suroriente de la ciudad, con el fin de que su area de influencia abarque la mayor extension de la
mancha urbana, |a siguiente jerarquia son los centros distritales que se ubican en zonas de la periferia al norte y sur de
la ciudad a fin de concentrar a menor escala bienes y servicios que cubran las necesidades de la poblacion que se
encuentra en la zonas periféricas de la ciudad y alejadas de los subcentros urbanos.

La estructura policéntrica bajo la cual se ordena la ciudad de Chihuahua permite un desarrollo arménico, pues el
Centro Urbano y los Subcentros se ubican de manera uniforme y cada uno con condiciones urbanas y vocaciones de
suelo distintas.

El patron de ocupacion que sigue la ciudad de Chihuahua es basicamente horizontal, con un gran consumo de suelo.
No obstante, en los dltimos tres anos ha comenzado una tendencia de crecimiento vertical que se ve reflejada en la
construccion de edificios de uso mixto con uso habitacional, comercio y servicios. Es importante puntualizar que este
modelo de desarrollo va dirigido a un mercado de nivel alto, lo que representa menos del 8% de la poblacion.

Las zonas habitacionales mantienen un esquema de desarrollo cerrado, aislado y discontinuo de la traza urbana,
estos desarrollos son generados bajo procesos masivos de zonificacion y privatizacion, lo que impone, por un lado, un
importante incremento de movilidad residencial y el consecuente aumento en traslados debido a las amplias distancias
hacia los centros de trabajo.
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llustracion 2 Estructura Urbana. Elaboracion Propia IMPLAN 2018

El area de influencia de los subcentros urbanos responde directamente a la vocacion y prosperidad del subcentro, la
consolidacion dispar se refleja en el nivel y calidad de vida del entorno, siendo asi que observamos un Subcentro Norte
prospero cuya diversidad de actividades economicas, equipamientos y densidades habitacionales impulsan el
dinamismo en el area de influencia.

Tomando como ejemplo lo anterior, parece evidente la necesidad de diversificar las vocaciones de los subcentros sur
y poniente, siendo estas zonas las mas desfavorecidas de la ciudad; estos dos subcentros se caracterizan por su
vocacion industrial y de equipamientos, no asi por las vocaciones de actividades economicas y servicios lo que sin
duda es necesario para promover el dinamismo economico en la zona, que tendera a verse reflejado en una mejora en
la calidad de vida.
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Centralidad.

Las centralidades son sitios de |a ciudad que se distinguen por una alta concentracion de servicios y actividades de
diferentes escalas tienen como objetivo acompanar el proceso de expansion urbana, al equipar nuevos barrios
otorgandoles identidad.

La estructura de la ciudad de Chihuahua es un esquema de nucleos mdltiples, que permite atender a la mancha urbana
conforme su expansion al brindar servicios y actividades en sitios concentradores cuyas areas de influencia cubren un
area determinada segun |a jerarquia del ntcleo con esto se pretende brindar cobertura a toda la mancha urbana; Ia poli
centralidad equivale a una mayor eficiencia y redistribucion de oportunidades, capaz de influir en un ambito especial,
definido segun su vocacion y necesidades a cubrir.

te Centro Distrital >
Eancheria Judrez
23 5 e

llustracion 3Esquema de Poli Centralidad del Centro de Poblacion de Chihuahua. Fuente Elaboracion Propia IMPLAN 2018

Existen cuatro jerarquias de centralidad comenzando por el Centro Urbano, que se localiza en el Centro Histdrico de
la ciudad donde antiguamente se concentraban todos los servicios y actividades que atraen a consumidores de toda la
ciudad, en diferentes sectores economicos que agrupan comercio de productos no alimentarios, al por menor en tiendas
de departamentos y almacenes, hoteles, servicios financieros y bancarios, todo lo relacionado con cultura como teatros,
cines, radio y television, y en muchos casos administracion publica; con el crecimiento y extension de la ciudad
comenzo el proceso de descentralizacion para generar un nuevo sistema de centralidad, donde nacieron los Subcentros
Norte, Sur Poniente y Sur, de los tres subcentros que existen en la ciudad, el que tiene un menor nivel de consolidacion
es el Subcentro Sur.

15
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llustracion 4 Area de Influencia del Centro Urbano y los Subcentros Urbanos. Fuente, Elaboracion Propia IMPLAN 2018

Los subcentros son poligonos establecidos para la concentracion de servicios y actividades que influyen en un area
determinada, que en caso de la ciudad de Chihuahua el area de influencia para los subcentros es de 5 kilometros de
diametro; el siguiente nivel de jerarquia en la centralidad se denomina Centro Distrital, estos poligonos se designan con
uso de suelo llamado Centro Distrital para asegurar que las actividades que ahi se desarrollen provean de actividades y
servicios a la poblacion que habita en la zona, el area de influencia de los Centros Distritales es de 2 kilometros y se
localizan en zonas donde el desarrollo habitacional predomina y se encuentra fuera de las areas de influencia de los
subcentros urbanos. El PDU vision 2040 establece en las estrategias 7 Centros Distritales en la mancha urbana de la
ciudad para consolidar los servicios, equipamiento, empleo y accesibilidad.
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llustracién 5 Area de Influencia de los Centros Distritales. Fuente, Elaboracion Propia IMPLAN 2018

Continuando en forma descendente con la jerarquia de la centralidad el siguiente nivel se denomina Centro Barrial:
los centros barriales son a menor escala los sitios donde se desarrolla la vida comunitaria de la sociedad, generalmente
se gestan en las plazas y calles principales donde existe mayor significado de identidad para el barrio, un ejemplo de
esto es el monumento a Jesds Garcia Corona en la colonia Industrial, sitio donde se encuentran los equipamientos y

servicios con mayor influencia en la zona y donde florece la vida publica de la comunidad.

Un ejemplo de centro barrial es el monumento a Jesus Garcia, en la colonia Industrial de la ciudad de Chihuahua
donde alrededor de los monumentos se desarrollan actividades de nivel barrial de comercio como abarrotes, peleterias,

escuela primaria, sitio de taxis, etc. Es en este punto donde se congregan los habitantes en sus actividades diarias.
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llustracién 6 Area de Influencia de Centro Barrial en Colonia Industrial. Fuente, Elaboracién Propia IMPLAN 2018

La mas pequena unidad de centralidad es el Centro Vecinal que se ve reflejado en los parques y plazas donde se retinen
los habitantes a desarrollar diversas actividades; en las vecindades generalmente la centralidad se desarrolla en los
parques o en los abarrotes y comercios, que abastecen la zona, un ejemplo del centro vecinal es el parque de la colonia
Luz Maria en la ciudad de Chihuahua, el centro vecinal no se ubica de forma exclusiva en el centro geométrico de un
poligono o zona, el centro vecinal es el sitio donde se concentran y conviven los habitantes de una colonia, en este caso
el parque se encuentra en el limite de la colonia, y a sus extremos se localizan pequenos comercios barriales que
proveen a los habitantes dentro de una distancia peatonal y segura.

llustracion 7 Ejemplo de Centro Vecinal. Elaboracion Propia IMPLAN 2018
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Jerarquia Socio espacial.

La ciudad de Chihuahua inicialmente presentaba una estructura espacial mono céntrica, sin embargo actualmente
la estructura se ha transformado en poli céntrica al estar compuesta ademas de su Centro Urbano, de tres Subcentrosi
mas, uno al norte en la zona del complejo Industrial Chihuahua, donde ademas se incluyen equipamientos importantes
como la Universidad Autonoma de Chihuahua Il, el Instituto Tecnologico de Chihuahua Il y la Terminal norte del BRT;
uno al suroriente que comprende la zona de la Terminal de Autobuses foraneos, la Deportiva sur, la Terminal Sur del
BRT, las instalaciones de la Feria Santa Rita, una area industrial entre otros equipamientos generales; y el tercero al sur
poniente comprende el Parque Metropolitano Tres Presas, la Universidad La Salle Chihuahua, ademas en un futuro se
instalara el Distribuidor Tricentenario como lo establece el Plan de Movilidad Urbana Sustentable para la ciudad de
Chihuahua (Plan Sectorial de Movilidad integral).

llustracion 8 Estructura Urbana. Fuente, Elaboracion Propia IMPLAN 2018

Los Subcentros, vinculados por medio de las Lineas Troncales de Transporte Publico y corredores comerciales
(ilustracion 1), son los elementos nodales que forman parte de una misma estructura, ejerciendo una influencia ademas
en su entorno, reflejado mediante el flujo de trabajadores o compradores a los que se suma ademas los centros
distritales, los cuales concentran actividades comerciales y de servicios y equipamiento a una menor escala.

0 “Sullivan (2007) define a la jerarquia de los Subcentros es una funcion del tipo de actividades que concentran y
de la intensidad con la que se concentran. A continuacion, se muestran graficas correspondientes a cada Subcentro
donde se aprecia su vocacion de uso predominante.
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Usos de Suelo Centro Urbano

m Corredores

m Comercio y
Servicio
Equipamiento

Habitacional

Mixto

= Nodos

0%

Tabla 6 Usos de Suelo Centro Urbano. Elaboracion Propia IMPLAN 2018

Uso de Suelo Subcentro Norte

0%
|

m Comercio y Servicios
Equipamiento
Habitacional

m industrial

| Mixto

® Recreacioén y Deporte

m Usos Especiales

Tabla 7 Usos de Suelo Subcentro Norte. Elaboracion Propia IMPLAN 2018
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Usos de Suelo Subcentro Sur
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Tabla 8 Usos de Suelo Subcentro Sur. Elaboracién Propia IMPLAN 2018

Usos de Suelo Subcentro Sur Poniente

2%

m Comercio y Servicio

= Equipamiento
Habitacional

m Industrial

® Mixto

22% ® Recreacion y Deporte
Uso Especial

B Preservacion Ecoldgica

2% 3%

Tabla 9 Usos de Suelo Subcentro Sur Poniente. Elaboracion Propia IMPLAN 2018

Los Subcentros son ademas importantes concentradores de actividades economicas, sin embargo, el Centro
Urbano es el que cuenta con mayor nimero de unidades econdmicas con 6110, donde el 41% corresponde a comercio
por mayor. A continuacion, se muestran las principales actividades econdmicas por Subcentro.
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Actividades Econémicas Subcentro Poniente

VENTA §1
SANITARIOS §1
REGULACION § 1

PURIFICACION §1
PREPARACION § 1
PANIFICACION §1
CONSTRUCCION §1
CERRAJERIA §1
BARES 1
ALQUILER §1
ALINEACION §1
TRANSPORTE |2
INMOBILIARIA 2
EDIFICACION B2
ACT. ADMINISTRATIVAS B2
HOSPITALES
CENTROS
CASAS
AGRUPACIONES
MOTELES
LAVADO
GUARDERIAS
FARMACIAS
CAFETERIA
OTROS/OTRAS
HOJALATERIA
ELABORACION
CONSULTORIOS
BANCA
SERVICIOS
COMERCIO AL POR MAYOR
FABRICACION
ASOCIACIONES
SALONES
ESCUELAS
RESTAURANTES
REPARACION
COMERCIO AL POR MENOR

° ||||"lll“"||lll!a!!

Tabla 10 Principales Actividades Subcentro Poniente. Fuente Elaboracion Propia IMPLAN 2018

ACTIVIDADES ECONOMICAS SUBCENTRO SUR

= COMERCIO AL POR MAYOR ® COMERCIO AL POR MENOR ® RESTAURANTES FABRICACION W REPARACION
B OTROS/OTRAS HBANCA W SERVICIOS B ADMINISTRACION B ELABORACION
M BARES HALQUILER B ESCUELAS ® LAVADO REGULACION
TRANSPORTE m ASOCIACIONES m CAFETERIA m CENTROS m CONSULTAS
m FARMACIAS m HOJALATERIA m HOSPITALES m HOTELES SALONES
SANITARIOS
@
S o~
S g
©
2
‘ ‘ I I ] ) : x -
....----un e Y e p—
COLUMNA1

Tabla 11 Principales Actividades Subcentro Sur. Fuente, Elaboracion Propia IMPLAN 2018

La jerarquia socio-espacial se encuentra claramente definida y el grado de consolidacion de cada subcentro se refleja
de forma directa en la mixtura de usos y la densidad establecida en la zona, lo que detona un impulso en la actividad
social y econdmica del entorno.

Los nucleos que deben fortalecerse son el subcentro sur y poniente, asi como los centros distritales que se ubican al
sur, para consolidar la jerarquia socio-espacial al sur de la ciudad y que la cobertura de los servicios sea integral.
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Analisis de infraestructura.

El analisis de la infraestructura busca encontrar aquellos puntos a reforzar dentro del Centro de Poblacion, para asi
obtener una mejor calidad de vida sus habitantes y un territorio con un nivel de competitividad mayor.

Es indispensable considerar |a relacion existente entre el crecimiento de algun sector con los servicios que el mismo
puede resguardar. Es por esto por lo que se relaciona con la dotacion de servicios para el desarrollo de las actividades
en la ciudad y las condiciones de vida de la poblacion. Su consolidacion debe ser congruente con la Estructura Urbana,
para mejorar el funcionamiento de las redes de distribucion de los servicios de energia eléctrica, agua potable, drenaje
sanitario y pluvial.

Déficit De Infraestructura Basica
Para determinar la dotacion de infraestructura, se tomaron en cuenta servicios publicos basicos encontrando los
siguientes resultados:

Porcentaje de Cobertura de Infraestructura Basica

100
99

98
97
9%
95
94
93
92
91
90

PDU 2009 PDU 2016

W Agua Potable m Drenaje Electricidad

Tabla 12 Infraestructura Basica. Fuente Elaboracion Propia IMPLAN 2018

La cobertura general de la infraestructura de la ciudad se considera aceptable; en cuanto a agua potable existe un 98%
de abastecimiento, no obstante existen puntos criticos como el caso del Centro Historico donde las redes debido a su
antigliedad presentan problematicas encontrando un porcentaje de fugas entre el 10% y el 20% en toda la ciudad,
declarandolas como obsoletas para incrementar el volumen de servicio local lo que va en contra de las politicas de
desarrollo y redensificacion promovidas por el PDU 2040. Es necesario establecer un programa de estrategias y
acciones de modernizacion de la red hidrosanitaria en este importante sector.

En materia de drenaje sanitario se encuentra un 98% de cobertura, a excepcion de 1,362 viviendas dentro de la
ciudad sin dicho servicio, principalmente ubicadas al sur oriente de la ciudad, y por ultimo en cuanto a energia eléctrica
se refiere se identifica una cobertura de 96%.

Por otro lado, existen zonas de la ciudad, principalmente de uso habitacional, que aun no cuentan con
abastecimiento de agua y cobertura de drenaje sanitario. Asimismo, el modelo extendido, poco denso y periférico dado
en los ultimos anos, genera altos costos tanto para la poblacion como para la administracion del Municipio. Por un lado,
la provision de servicios basicos por parte del gobierno se vuelve mas costosa, problema aunado a la debilidad financiera
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centro de
fud
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de las recaudaciones locales, se traduce en desigualdades en la calidad y oportunidad con la que las administraciones

municipales proveen bienes publicos a los ciudadanos.

Las principales carencias de infraestructura se muestran en el siguiente mapa:

llustracion 9 Infraestructura Basica. Fuente Elaboracion Propia IMPLAN 2018

Zona Sur Oriente

eGranjas Cerro Grande
eSecretaria de Marina
*Vistas Cerro Grande
eladrilleros

ePuerta de Alcald

eLas Margaritas

eSan Martin
eLadrilleros Sur

eLa Pista
eLos Nogales

Zona Norte

eGranjas del Valle
*Roberto Orozco

*Valle del Sauco
eRaymundo Lopez
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Entorno Urbano

En el andlisis del entorno urbano encontramos aquellas caracteristicas y aspectos fisicos o urbanos que
fomentan la interaccion de la sociedad; como lo son la pavimentacion, transporte publico y alumbrado publico, los
cuales son los temas que utilizaremos para nuestro estudio.

De dichos puntos encontramos coberturas adecuadas en el Gentro de Poblacion, sin embargo, identificamos zonas con
problematicas de cobertura coincidentes con las infraestructuras mencionadas anteriormente.

llustracion 11 Caracteristicas del Entorno Urbano, Cobertura de Transporte Publico, IMPLAN 2018.
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Desarrollo productivo y empleo.

Entendemos al Desarrollo Productivo como “Aquellas politicas publicas que tienen como objetivo fortalecer la
estructura de produccion de una economia nacional particular”. De acuerdo al desarrollo economico “se define como
un proceso de crecimiento y cambio estructural que, mediante la utilizacion del potencial de desarrollo existente en el
territorio, conduce a elevar el bienestar de la poblacion de una localidad o una region”. (Albuquerque, y otros, 2001)

Dentro de la ciudad de Chihuahua, el desarrollo productivo y economico ocupa el 2do lugar, aportando el 35% del
total del estado. El cual, con una fuerte presencia de empresas industriales y constructoras, pero el sector terciario es
el de mayor peso, principalmente por el sector gubernamental, el comercio, transporte y los servicios relacionados con
la industria.

Empleos totales

DENSIDAD
|0.00-3.18

_ |316-953

I ]esa-1772

B 17.73-35.09

B 35.10-70.53

Il 7054 -161.05

llustracion 12 Distribucion de Empleos. Elaboracion Propia IMPLAN 2018.
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La distribucion de la poblacion ocupada en el area urbana se distribuye principalmente en el Centro Urbano, asi
como en la zona norte de la ciudad dentro de los complejos industriales principales de la zona.

Sector Actividad (Millones de Pesos) | Participacion
Primario 484,4 0.30%
secundario Mineria 2.822,8

Energia 15.714,9 40.60%

Construccion 30.276,6

Manufactura 17.212,5

Terciario Comercio 21.989,7
Transporte 6.286,2 59.10%

Servicios 67.740,2

total 162.527,3

Tabla 13 Estimacion de PIB Municipal por Sector y Actividad. Fuente, PDU2040, Quinta Actualizacion 2016

Dentro de los sectores existentes en la ciudad de Chihuahua tiene gran variedad de Clister economicos los
cuales agrupan la economia local de la region.

El cluster de materiales de construccion se consolidd como uno de los de mayor crecimiento en Chihuahua en
la ultima década. Las empresas de este agrupamiento industrial han logrado un excelente posicionamiento en el mercado
nacional e internacional.

La industria automotriz y autopartes, asi como electronica y telecomunicaciones destacan, teniendo una fase
de madurez, los cuales albergan a una gran cantidad de personas, trayendo consigo una derrama significativa para la
ciudad de Chihuahua.

El desarrollo economico se ve resguardado por la Poblacion Economicamente Activa (PEA), donde INEGI
considera como poblacion con capacidad de desarrollo laboral a quienes tengan 12 0 mas anos, siendo asi que un 56%
de la poblacion del municipio queda dentro de ese rango, y de este ultimo un 95.1% se considera como Poblacion
Ocupada (PO). De igual forma conforme al Censo Econdmico 2014 de INEGI determina para la ciudad una Paoblacion
Ocupada de 247,217 personas. El municipio cuenta con una Produccion Bruta Total de 123, 027, 910,000 pesos
anuales, y con un promedio de 9 personas ocupadas por Unidad Econdmica (IMPLAN, Plan de desarrollo urbano del
centro de poblacion de Chihuahua Vision 2040, 2016).
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llustracion 13 Directorio Estadistico Nacional de Unidades Econdmicas 2016. Elaboracion Propia IMPLAN 2018

De acuerdo al Directorio Estadistico Nacional de Unidades Econémicas DENUE, elaborado por INEGI, en la ciudad
de Chihuahua se cuenta con amplia fuerza economica considerando las 33,684 unidades detectadas al ano 2016. Estas
Se concentran en la zona centro y poniente de la ciudad y en forma aislada, en la zona norte.
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Gentrificacion.
Crecimiento Urbano Y Poblacional

El término Gentrificacion (de acuerdo a la RAE, elitizacion o aburguesamiento) se refiere al proceso de
revalorizacion de un barrio en rango entre medio y bajo, el cual se ve desplazado por poblacion de mayor nivel
adquisitivo.

De acuerdo a estudios realizados por el Instituto de Geografia de la Universidad Autonoma de México existen
dos posiciones dentro de la gentrificacion las cuales se describen de la siguiente manera:

Espacio Permeable > Espacio Gentrificable >
e Edificacion envejecida - desvalorizada ¢ Proximidad a zonas valorizadas
* Baja tasa de ocupacion ¢ Centralidad
e Alta proporcion de alquileres ¢ Identidad - valor histérico
¢ Poblacidén envejecida e Edificacion promocionable

¢ Lazos comunitarios débiles

Tabla 14 Posicionamientos Dentro de la Gentrificacion. Fuente, Elaboracion Propia IMPLAN 2018

El proceso de gentrificacion se basa en 4 fases:

Nacimiento Descapitalizacidn
e e @ @
Abandono del Revalorizacion
Sector

Tabla 15 Etapas de la Gentrificacion. Fuente, Elaboracion Propia IMPLAN 2018.

a) Nacimiento: Etapa de establecimiento del lugar como espacios con un destino definido para su desarrollo.

b) Abandono del Sector: Generada principalmente por la descapitalizacion de la zona. A medida que el barrio se
debilita, se introducen nuevos elementos en la que se ven atraidos por 1as bajas rentas del suelo.

c) Descapitalizacion: Punto de quiebre en el que se evidencian los dos ambientes de la gentrificacion.

a) Revalorizacion: Consiste en revalorar los espacios de las ciudades desarrolladas que pasan a ser la base
principal del desarrollo economico del sistema.

Si bien se logran impactos favorables en cuanto a imagen, abastecimiento y densificacion los cuales se reflejan en
mejoramiento 0 modernizacion de alguna zona, existen puntos en contra donde de una u otra manera el crecimiento
urbano y el progreso social, manifiesta sus necesidades y termina por generar proyectos que de no estar guiados por
planes de desarrollo adecuados terminan por no consolidarse, encontrando en nuestra ciudad puntos “céntricos” con
costos inaccesibles desplazando poblacion a zonas periféricas donde los arrendamientos y servicios son mas baratos.

La ciudad de Chihuahua por esencia, siendo capital de un estado que a su vez es fronterizo, presenta actualmente
procesos urbanos de alto impacto, experimentando movimientos econdémicos, crecimiento en su poblacion y territorio
resultando en un evidente incremento en su zona urbana y la conexion con la conurbada no ha estado exenta de
presenciar procesos de renovacion urbana
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Fenémeno Gentrificacion “Cantera — El Palomar”

Como se menciona anteriormente existen diversas cualidades que son necesarias para poder identificar el efecto
de Gentrificacion como tal, de esta forma es que se define el poligono “Cantera — EI Palomar” el cual resguarda los
siguientes rasgos:

® Y :
llustracion 14 Zonas y Colonias Afectadas por Avenida La Cantera. Elaboracion Propia IMPLAN 2018.

e .

llustracion 15 Construcciones Aledafias en Avenida La Cantera. Elaboracion Propia IMPLAN 2018

Localidades y colonias que conforman el poligono:
ANTECEDENTES “Localidad la Cantera”

Recursos Hidraulicos

eArroyo "La Cantera"

eAmplias zonas ejidales con destinos Pro,g,reso
apropiadas para el desarrollo urbano. Emiliano Zapata
eParque Industrial Americas Vicente Guerrero
eBarrio el Palomar El Palomar

eCercania al centro de poblacién

GRCLes
eAvenida La Cantera
eDesarrollos de Vivienda tipo residencial

eParque "El Palomar"
eDesarrollos comerciales

Tabla 16 Antecedentes y Factores Gentrificadores. Fuente
Elaboracion Propia IMPLAN 2018
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Diagnéstico De La Gentrificacion Local

No es una novedad para la planeacion urbana encontrar asentamientos en zonas colindantes a arroyos con
grandes irregularidades, los cuales a pesar del paso del tiempo en la mayoria de las ocasiones mantienen un sentimiento
de arraigo contrario a las areas que forman parte de programas estratégicos. Dos puntos son los que lograron impactar
el sector; el primero fue la construccion del Parque “El Palomar” asentado en una de las zonas de mayor problematica
dentro de la ciudad, con la finalidad de desalojar del centro, un foco de riesgo. El plan consistio en desplazar a diferentes
areas a la poblacion que radicaba en el sector, y se crearon espacios para la recreacion, entretenimiento y diversos
deportes. Sin embargo, dicho proyecto no logro abatir por completo con las zonas de arraigo, de aqui que adn existen
espacios que mantienen la identidad del antiguo barrio del palomar.

El segundo punto es la Avenida Cantera, obra que permitié una mayor conectividad entre la zona norte y centro
de la ciudad, afectando directamente su trayecto. En consecuencia, el sector se volvio altamente comercial aumentando
su plusvalia, iniciando aqui su proceso de gentrificacion desplazando los espacios que no logran preservar el
encarecimiento adquirido, sequido de un interés por parte de desarrolladoras por adquirir predios a precios bajos en
areas con amplios potenciales por problematicas de mantenimiento, a su vez se presentan diversas invasiones por l0s
mismos vecinos, y demas irregularidades.

llustracion 16 Localidad La Cantera, Fuente Elaboracion Propia IMPLAN 2018
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EMILIANO)ZA PATA

X

llustracion 18 Colonia Progreso. Fuente, Elaboracion Propia IMPLAN 2018.

PROGRESO #ig

llustracion 19 Colonia Emiliano Zapata. Fuente Elaboracion Propia IMPLAN 2018
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Equilibrio del mercado de empleo.

En cuanto al sector economico y del empleo, Chihuahua como municipio ocupa el 2do lugar, aportando el 35% del
ingreso total en el estado; estableciéndolo como un municipio medianamente diversificado, conformando un balance
en las actividades economicas que se desenvuelven a su interior, esto con una fuerte presencia de empresas industriales
y constructoras, pero el sector terciario es el de mayor peso, principalmente por el sector gubernamental, el comercio,
transporte y los servicios relacionados con la unidad econdmica.

SIMBOLOGIA
PerOcuProm

1

5
10
50
100

llustracion 20 Personal Ocupado Promedio. Elaboracion Propia IMPLAN 2018.

Los resultados arrojados por indice de densidad indican la mayor concentracion en demanda y generacion de
empleos en el Centro de la ciudad, sin embargo, dicha concentracion se ve afectada en funcion a la distancia de
separacion al centro, convirtiéndose en un evidente proceso de fractura hacia las periferias de la ciudad.

En el rubro de comercio y servicios, la mayor densidad se encuentra en el Centro Historico y a lo largo de las
principales avenidas de la ciudad, como lo son:

1. Periférico de la Juventud 4. Avenida Teofilo Borunda
2. Avenida Ortiz Mena 5. Avenida Universidad — Vallarta
3. Avenida de la Cantera 6. Avenida Tecnoldgico — Colon
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Sin embargo, al hablar de la industria manufacturera notamos una fuerte diferencia en su patron, donde no se
encuentran caracteristicas de centralidad, ya que su ubicacion se ve directamente relacionada con la movilidad y
conectividad, siendo definidas por las principales arterias que comunican la ciudad de sur a norte con el fin de dar
accesibilidad a la entrada de insumos y la salida de productos terminados que se dirigen al mercado de Estados Unidos.

Las densidades mas altas de empleo manufacturero se localizan en el Parque Industrial Américas (al centro) con
entre 348 a 421 empleos por hectarea, seguido del Parque Industrial Chihuahua al norte con entre 178 a 279 empleos
por hectarea. Debido a la conformacion de las nuevas zonas industriales en la ciudad, se establece el criterio de que el
empleo actual maquilador genera un indicador de 39.2 empleos/ha tomado en consideracion los empleados y superficie
de terreno por planta existente, lo cual obedece a la optimizacion y automatizacion de procesos industriales explicando
asi el decremento de densidades.

BASES, ENCUESTAS, Y ESTUDIOS DEL EMPLEO

INGRESO POR TRABAJO
80
70
60
50

40

Porcentaje

30
20
10

0
Hasta 1 Entre 1y 2 Mds de 2 No especificado

Ingreso por Trabajo 3.38 17.42 68.07 11.12

Tabla 17 Ingreso en Salarios Minimo por Trabajo. Fuente, Intercensal 2015 INEG/

De acuerdo con el indice de competitividad urbana 2014 de acuerdo con los datos del IMCO, Chihuahua mostraba
una fortaleza notable en cuanto al empleo se refiere, indicando la ocupacion del 70% de su poblacion activa en empleos
formales, lo cual les permite el acceso a servicios de salud y proteccion social, temas esenciales para el desarrollo
urbano. Conforme al mismo indice se detecta que la productividad media del trabajo en el municipio se expresa con un
valor de $375.62 (miles de pesos) por PEA, el cual se establece por encima de una media de $226.09 (miles de pesos)
Nacional.
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Encuesta Nacional De Ocupacion Y Vivienda
De acuerdo con la Encuesta Nacional de Ocupacion y Empleo destaca en su proyeccion a septiembre del 2017,
una poblacion ocupada aproximada de 411,283 personas diferida en diversas actividades.

Primario Secundario Terciario No Especificado

Tabla 18 Poblacion Ocupada por Sector Econémico en el Municipio. Fuente, Encuesta Nacional de Ocupacion y Vivienda 2017.

. Poblacion L ) . No
Ciudad ocupada Primario Secundario Terciario especificado
, 2924 140,900 264,888 2571
Chihuahua 411,283
0.71% 34.26% 64.41% 0.63%

Intercensal 2015

De acuerdo con los datos proporcionados, la Poblacion Economicamente Activa en el Centro de Poblacion es
de 412,577 personas, correspondiente al 46.59% de la poblacion total, del cual un 95.45% se encuentra ocupado y tan
solo un 4.55% esta desocupado.

Conjugando a la informacion expuesta anteriormente mostramos datos de la encuesta intercensal 2015,
identificando una clasificacion de ingreso por medio de su salario, comparado con su equivalencia en salarios minimos.
De esta forma el personal ocupado con un sueldo mayor a dos salarios minimos destaca el 68.07%, es decir 280,836
personas. Obteniendo en segundo lugar 65,693 habitantes con entre 1 y dos salarios minimos como sueldo mensual.

Actividades Economicas

En cuanto a actividades economicas se refiere destacan en la Ciudad, las actividades enfocadas a los servicios,
comprendiendo el 46.24%, es decir 174,378 habitantes ocupados en dicho rubro. Dicho punto se establece de manera
importante en el Centro Urbano.
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Sector de actividad economica

377,117 1.04 33.76 17.37 46.24 1.59
Tabla 19 Poblacion Ocupada por Sector Economico. Fuente INTERCENSAL 2015

Poblacion ocupada

llustracion 21 Sector Servicios. Fuente, Elaboracion Propia IMPLAN 2018.

Relacion empleo — vivienda.

La relacion que existe entre la distribucion del espacio de empleo y vivienda se refleja en las problematicas de
desigualdad social y pobreza que persiste en algunas zonas de la ciudad; la existencia de familias que carecen de una
vivienda digna, aisladas de fuentes de empleo, estudio y asistencia social, aumenta la vulnerabilidad y los factores de
violencia domestica, problemas de salud, trastornos mentales y adicciones, propician entornos inseguros para el
desarrollo de una sociedad sana.

En la ciudad de Chihuahua existen cuatro Subcentros urbanos, la situacion de cada uno de ellos respecto a la
relacion que existe entre empleo y vivienda es muy distinta, el Subcentro mas vulnerable es el Subcentro sur.

El Subcentro norte cuenta con concentradores de empleo de gran impacto como es el Complejo Industrial
Chihuahua, el Campus Il de la UACH Universidad Autonoma de Chihuahua, que atrajo el desarrollo de diversos
establecimientos de comercio formal, lo que detono la creacion de empleos y servicios por lo que la poblacion que
habita en |a zona no tiene la necesidad de recorrer grandes distancias para cumplir con sus actividades diarias.
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llustracion 22 Vivienda-Empleo en Subcentro Norte. Fuente Google Maps 2017

El Subcentro poniente se ha ido consolidando por el impulso que el Periférico de la Juventud y la avenida Silvestre
Terrazas, brindando un desarrollo economico en la zona, con la generacion de concentradores de actividad comercial,

y el hecho de que estas vialidades en conjunto con la Av. Zarco fortalecen la conectividad de los habitantes de la zona
con sus centros de empleo.

Las zonas habitacionales que mantienen un esquema de desarrollo cerrado, aislado y discontinuo de la traza urbana,
generadas bajo procesos masivos de zonificacion y privatizacion, impone por un lado, un importante incremento de
movilidad residencial y el consecuente aumento en traslados debido a las amplias distancias hacia los centros de trabajo
y equipamientos; por otro lado, ha ocasionado que los ciudadanos absorban los problemas que son responsabilidad

del sector publico tales como mantenimiento, mejora y consolidacion de los asentamientos (IMPLAN, Plan de Desarrollo
Urbano de la ciudad de chihuahua: vision 2040, 2016).
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llustracion 23 Distribucion de Empleos en Base a la Densidad Poblacional Censo 2010 INEGI. Elaboracion Propia IMPLAN 2018

De acuerdo con la distribucion espacial de la Poblacion- Empleo dentro de la ciudad de Chihuahua muestra que
los principales atractores de empleo se concentran en los Subcentros y el Centro Urbano de la ciudad, teniendo mayor
impacto en el Subcentro Norte y en forma aislada la zona Oriente. Asimismo, se observa una fuerte conglomeracion de
empleo en el sur de la ciudad por la intervencion de distintas actividades economicas que existen en la zona.
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SIMBOLOGIA

Unidades de Gobierno
Centro de Poblacién

[] meaurana

Vias de Comunicacion

Carrateras Principales
Densidad de Unidades
Economicas

0.000- 1,168

oY 11862412 Es _—
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Subcentro Poniente
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llustracion 24 Densidad de Unidades Econémicas. Fuente, DENUE 2016, INEGI.

Total de Unidades Econédmicas

8000
6000 Centro Urbano 6984
4000 Subcentro Norte 1583
2000 Subcentro Sur 452
0 L — _— Subcentro Poniente 831
Centro Subcentro Subcentro Subcentro
Urbano Norte Sur Poniente

Tabla 20 Total de Unidades Econdémicas en Subcentros Urbanos, DENUE 2016, INEGI.
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llustracion 25 Densidad de Viviendas Totales. Fuente: Censo 2010, INEGI.

Centro Urbano 14662
Subcentro Norte 11965
Subcentro Sur 1703
Subcentro Poniente 9519

Tabla 21Total de Unidades Econémicas en Subcentros Urbanos, Fuente: DENUE 2016, INEGI.
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Viviendas totales
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Centro Urbano Subcentro Norte Subcentro Sur Subcentro Poniente

Tabla 22 Total de Unidades Econdémicas en Subcentros Urbanos, DENUE 2010, INEGI.

La densificacion aborda esta tematica al aumentar la proximidad de las personas, los servicios y los empleos. Los
largos trayectos entonces se reducen en tiempos cortos y menor contaminacion. Con una mayor densidad en las
actividades comerciales las empresas pueden también aprovechar los mercados que surgen por aglomeracion bajando
sus costos produccion y aprovechando la sinergia local.

- ' < e e A

llustracion 26 convivencia de Usos Habitacionales e Industriales. Fuente, Elaboracion Propia IMPLAN 2018
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Valores del suelo.
El suelo urbano es la materia prima utilizada para la produccion de equipamiento urbano, infraestructuras, servicios
entre otros, todos estos como parte de integrante de una ciudad. Suelo y poblacion son las principales bases del

crecimiento de

una ciudad. : I Hasta $250.00
2% 0 Hasta $500.00
I Hasta $750.00
Il Hasta $1,000.00
I Hasta $1,500.00
I Hasta $2,000.00
I Hasta $2,500.00
I Hasta $3,000.00
I Hasta $4,000.00
I Hasta $5,000.00
Il Mayor $5,000.00

llustracion 27 Valor del Suelo por Lote. Fuente, Catastro 2016, Elaboracion Propia IMPLAN 2018.
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Valores de Suelo Valores de Suelo
2% 0, 0, 0,

1%_ 0% 0%
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100000
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llustracion 28 Porcentajes de Valores de Suelo. Fuente, Elaboracion Propia IMPLAN 2018.

El valor de la tierra es un elemento fundamental para el desarrollo urbano, de acuerdo con la ciudad de Chihuahua
existen distintos valores del suelo en el area urbana, concentrando los valores mas altos en la zona Centro-Poniente de
la ciudad destacando de manera importante el Gentro Historico, Col. San Felipe, Residencial Campestre, Fracc. Lomas
del Santuario, Fracc. Quintas del Sol, Residencial Cumbres, Fracc. Jardines del Santuario y el Corredor comercial del
Periférico de la Juventud entre otras. Ademas, otras zonas donde tiene coincidencia el Subcentro Urbano Norte, teniendo
también un alto impacto por concentrar la mayor parte de la industria maquiladora. A diferencia de las zonas con alta
plusvalia existen areas habitacionales localizadas principalmente en una amplia zona céntrica donde destacan, Col.
Granjas, Col. Infonavit Nacional, Col. Tierra y Libertad, Col. Santo Nifio, Col. Magisterial y otras, de las cuales se
conserva vivienda de interés medio. En la zona periurbana de la ciudad encontramos una alta densidad de vivienda en
la cual destacan los valores mas bajos de la ciudad, atrayendo consigo a la dispersion debido a la especulacion que
eleva el precio de areas cercanas o inmersas en el area urbana.

“En la ciudad de Chihuahua el bajo valor de la tierra alejada del area urbana genera constante especulacion para
el desarrollo de vivienda, en promocion de nuevos asentamientos de desarrollos discontinuos en respuesta a una logica
de mercado de la tierra” (IMPLAN, PDU2040, 2009).

De acuerdo con lo anterior el porcentaje de los predios con bajo valor dentro de la mancha urbana rebasa al
area que cuentan con un alto valor, atrayendo consigo que la vivienda estd mas dispersa ocasionando que la
intercomunicacion no sea adecuada para los pobladores que no cuentan con un potencial econdmico satisfactorio y
que viven en las zonas alejadas.

Baldios urbanos y suburbanos.

Al afio 2017 los predios baldios representan un 5.74% de la superficie de la mancha urbana, correspondientes a
14,360 predios. De los cuales el 63.73% (9,151) tienen un tamano menor a 1,000m?, siguiendo un 35.62% (5,115)
con superficies entre los 1,000m2 y los 10,000m?2 y tan solo un 0.65%, es decir 94 predios con superficies mayores a
los 10,000m2.

10
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SUPERFICIE
PREDIOS
Menor o igual a 1,000m? 9,151 63.73%
Entre 1,000m? y 10,000m? 5115 35.62%
Mayor a 10,000m? 94 0.65%
TOTAL 14,360 100.00%

Tabla 23 Superficie de Baldios. Fuente: Elaboracion Propia, IMPLAN 2018.

Tenencia De La Tierra

Como parte del diagnostico se identifican y clasifican para su interpretacion 4 condiciones de tenencia de la
tierra dentro de la mancha urbana Chihuahua. De régimen particular 13,974 propiedades equivalentes al 97.31%, en
segundo lugar, se aprecian 347 (2.42%) propiedades de pertenencia municipal, 29 de tipo estatal, y tan solo 10
correspondientes a la federacion.

= PARTICULAR = MUNICIPAL = ESTATAL = FEDERAL
f/ 0.20%
i YA2%

y
0.27%

Tabla 24 Porcentajes en Predio con Respecto a Tenencia de la Tierra. Elaboracion Propia IMPLAN 2018.

Usos De Suelo En Predios Baldios Dentro Del Area Urbana

Para lograr desarrollos urbanos ordenados y adecuados a las necesidades demandadas por la ciudad, se
requiere identificar ademas del nimero de predios baldios existentes y las propiedades que cada uno de ellos contiene,
con la finalidad de potencializar sus particularidades. Sin embargo, es importante destacar la dificultad de realizar
planteamientos generales de densificacion para el area urbana Chihuahua, puesto a que las caracteristicas y propiedades
de dichos predios son variables en cuanto a tamarno, servicios, vialidades, restricciones, etc. De aqui la importancia de
acatar los lineamientos establecidos para las zonas que cuentan con algun Plan Parcial o Plan Maestro.

11
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llustracion 29 Predios Baldios con Uso de Suelo de acuerdo con PDU2040. Elaboracion Propia IMPLAN 2018.

USOS DE SUELO EN PREDIOS BALDIOS DENTRO DEL AREA URBANA CUU
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2000
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0 e ——— . e

NB ' CIA CIM CSG CP VDA VDB VSC VSP CMR CD H4 H12 H25 H35 H45 H60 HfO EQM RYD IBI MAI MB Ml MM MS ZED RAE

BN°PREDIOS 5 21 46 7 5 52 4 33 2 732 14 386 573 112821982084 565 332 266 258 257 71 171 464 377 1390 153 6

Tabla 25Usos de Suelo en Predios Baldios Dentro del Area Urbana Chihuahua, Elaboracién Propia IMPLAN2018
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Como resultado de dicho analisis destacan los usos habitacionales y mixtos, desglosados de la siguiente manera:

PREDIOS BALDIOS DENTRO DEL AREA URBANA CON USOS

HABITACIONALES

2500
2000
1500
1000
500

0 H4 H12 H25 H35 H45 H60 H60+

& N°PREDIOS 386 573 1128 2198 2084 565 332

Tabla 26 Predios Baldios Dentro del Area Urbana con Usos Habitacionales. Elaboracion Propia IMPLAN 2018

Del Total de predios baldios encontrados en el area urbana Chihuahua (11,600 predios) un 62.64% corresponde
a usos de suelo de tipo habitacionales, es decir; 7,266 predios segregados en un 30.25% (2,198) con uso habitacional
con densidad de hasta 35 viviendas por hectarea, seguido de un 28.68% con H45, y en tercer puesto 15.52% con
densidad de hasta 25 viviendas por hectarea. Ubicando asi amplias posibilidades para la densificacion en predios baldios
con destinos habitacionales, quedando Gnicamente a consideracion las zonas con planes especificos.

Los predios baldios con destinos mixtos comprenden un 20.71% del Total, es decir 2,402 predios baldios
identificados dentro del area urbana, segregados de la siguiente manera:

PREDIOS BALDIOS DENTRO DEL AREA URBANA CON USOS MIXTOS
1600
1400

1200
1000
800
600
400
200
0 MB Mi MM MS
aN° PREDIOS 171 464 377 1390

Tabla 27Predios Baldios Dentro del Area Urbana con Usos Mixtos. Elaboracién Propia IMPLAN 2018,

Como usos mixtos destaca un 57.87% en Uso Mixto Suburbano con 1,390 predios, seguidos de 19.32% con
uso Mixto Intenso (464 predios), posteriormente un 15.70%, es decir 377 predios con uso Mixto Medio, y por Gltimo
un 7.12% con uso mixto bajo (171 predios).
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Dentro del Area Urbana Chihuahua se encuentra el Poligono del Plan Parcial del centro, donde de acuerdo con
sus propiedades y caracteristicas se generaron usos adecuados al tamafno de sus predios, y a sus condiciones de
desarrollo.

USOS DE SUELO EN PREDIOS BALDIOS DENTRO DEL PLAN PARCIAL DEL

CENTRO CUU
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. N TSRS A

NB CIA CIM CSG CP VDA VDB VsC VSP

mN°PREDIOS 5 21 a6 7 5 52 4 33 2

Tabla 28 Usos de Suelo en Predios Baldios Dentro del Plan Parcial del Centro, Elaboracién Propia IMPLAN 2018.

Encontrando 175 predios baldios dentro del Plan, con las siguientes caracteristicas: 52 predios destinados a
vivienda con densidad Alta, sequido por 46 predios con uso comercial de Impacto Medio, y, por ultimo, 33 baldios con
destinos de vivienda y servicios.

Zonificacion Primaria En Baldios
En cuanto a |a relacion existente entre los predios baldios detectados y el area urbana, detectamos un total de
11,602 predios correspondientes al 81% de baldios encontrados en el Centro de Poblacion Chihuahua.

Los predios baldios en reservas territoriales para el desarrollo representan casi un 7% del total, encontrando 346
predios en superficies consideradas como Preservacion Ecologica y 672 en Reservas de Crecimiento.

De esta manera vale destacar las estrategias establecidas por el Plan Director Urbano con la finalidad de focalizar
los desarrollos de espacios y usos habitacionales dentro del area urbana

= Area Urbana = Granjas y Asentamientos = Preservacion Ecoldgica = Reserva de Crecimiento

o
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\ |
///////////// 4

Tabla 29 Porcentajes de Predios Baldios con Respecto a Zonificacion Primaria, Elaboracion Propia IMPLAN 2018.
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ZONIFICACION PRIMARIA EN SUPERFICIE TOTAL Y BALDIOS

1,200.00 45,000.00
1,000.00 40,000.00

' 35,000.00

w 800.00 30,000.00
; £00.00 25,000.00
w 20,000.00
2 400.00 15,000.00
500.00 ‘ 10,000.00

k 5,000.00
0.00 RESERVA DE PRESERVACION GRANJAS Y 0.00
AREA URBANA CRECIMIENTO ECOLOGICA ASENTAMIENTOS
s Baldios 1,056.41 6.7 88.43 287.07
Superficie Total 25,055.18 13,619.85 39,614.33 2.8

Tabla 30 Superficies en Zonificacion Primaria y Predios Baldios, Elaboracion Propia IMPLAN 2018.

Seguridad.

En el Informe Sobre Desarrollo Humano (1994) se establece el concepto de la seguridad como "Estar libres de las
constantes amenazas del hambre, la enfermedad, el delito y la represion. También significa proteccion contra
perturbaciones repentinas y perjudiciales en la pauta de nuestras vidas cotidianas, ya sea en relacion con nuestros
hogares, nuestros empleos, nuestras comunidades o nuestro medio ambiente. (P.4) "

La criminalidad depende de varios factores como la pobreza, el crecimiento economico, la educacion, la desercion
escolar, el desempleo, la cantidad de comercio y condiciones urbanos del entorno, todos estos factores estan
relacionados en la incidencia del fenomeno criminal, por lo que no se debe de estudiar como actos aislados sino como
el conjunto de caracteristicas que crean los escenarios adecuados para la delincuencia.

Diagnostico

En el Observatorio Ciudadano de Prevencion, Seguridad y Justicia de Chihuahua A.C. realiza un diagndstico de las
condiciones de seguridad para el estado, publicado como el Atlas de Bienestar y Seguridad de Chihuahua (2015), a
continuacion, se muestran los resultados del analisis georreferenciado de la incidencia delictiva para la ciudad de
Chihuahua:
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DISTRIBUCION DE EVENTOS DE HOMICIDIOS DOLOSOS |
POR CUADRANTE - CIUDAD DE CHIHUAHUA -
ENERO - DICIEMBRE 2014

DISTRIBUCION DE LESIONES DOLOSAS
POR CUADRANTE - CIUDAD DE CHIHUAHUA -
ENERO - DICIEMBRE 2014

El promedio anual muncipal 2013 es 20 66 homicitios dolosos (eventos) por cada
100 mil habitantes

El promedio anual municipal 2013 es 105 46 lesiones dolosas
por cada 100 mil habitantes.

El anual Pl)es690 dolosos por cada
100 mil habitantes

llustracion 30 Distribucion de Eventos de Homicidios Dolosos ~ llustracion 31 Distribucion de Lesiones Dolosas por Cuadrante,
por Cuadrante, Ciudad de Chihuahua. 2014 Ciudad de Chihuahua 2014.

DISTRIBUCION DE ROBO A VEHICULO
POR CUADRANTE - CIUDAD DE CHIHUAHUA -
ENERO - DICIEMBRE 2014

DISTRIBUCION DEL LUGAR DE RESIDENCIA DE
LOS IMPUTADOS DE DELITOS DE ALTO IMPACTO
2014

0% —>
-25% >

+25% —> =
[

Ocasos —>»

El promedio anual 2013 en la ciudad es 173.3 imputados por deltos de
alto impacto por cada 100 mil habitantes.

El promedio anual municipal 2013 es 299 48 robos de vehiculo
por cada 100 mil habitantes.

llustracion 33 Distribucion del Lugar de Residencia de los llustracion 32 Distribucion de Robo a Vehiculo por Cuadrante,
Imputados de Delitos de Alto Impacto 2014. Ciudad de Chihuahua 2014.
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DISTRIBUCION DE ROBO A CASA HABITACION . DISTRIBUCION DE ROBO A TRANSEUNTE
POR CUADRANTE - CIUDAD DE CHIHUAHUA - POR CUADRANTE - CIUDAD DE CHIHUAHUA -
ENERO - DICIEMBRE 2014 ENERO - DICIEMBRE 2014

1 . v
a 2013 08 7467 a m:d;owwxslhmxm 3 es 40.56 robos a transednte
por cada 100 mé habiames. abitar

llustracion 34 Distribucion de Robo a Casa Habitacion por Cuadrante, Ciudad Chihuahua 2014. Distribucion de Robo a
Transeunte por Cuadrante, Ciudad de Chihuahua, 2014.

DISTRIBUCION DEL LUGAR DE RESIDENCIA DE
LOS IMPUTADOS DE LOS PRINCIPALES DELITOS
QUE AFECTAN AL ENTORNO FAMILIAR
2014

DISTRIBUCION DE ROBO A NEGOCIO
POR CUADRANTE - CIUDAD DE CHIHUAHUA -
ENERO - DICIEMBRE 2014

El promedio anual 2013 en la ciudad es 91.4 imputados por los principales delitos que afectan al
entorno familiar por cada 100 mil habitantes.

El promedio anual municipal 2013 es 74.01 robos a negocio
por cada 100 mil habitantes.

llustracion 35 Distribucion del Lugar de Residencia de los Imputados de los Principales Delitos que Afectan al Entorno Familiar,
2014. Distribucion de Robo a Negocio por Cuadrante, Ciudad de Chihuahua 2014.
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En el reporte de incidencias delictivas (FICOSEC, 2017) se establecen los valores absolutos acumulados al mes
de octubre del 2017, a continuacion, se muestra una tabla comparativa entre los municipios mas importantes del estado
de Chihuahua, asi como los eventos en el estado y en el pais.

T T T

20,878 5
Robodevehiculo | 155425 3,681 1,897 1,371 68 151 52 9
[ conviolencia 51,904 477 285 119 13 4 1 0
[ sivioenda 103521 3,204 1,612 1,252 55 147 a1 9
Robo acasahabitacién 71,087 3,118 901 934 205 329 191 a6
[ conviolencia 5115 141 40 61 7 3 2 1
[ sinvioknda 645972 2,977 861 873 198 326 189 a5
Roboanegoco | 77,740 2,174 1,095 646 69 169 62 9
[ Cconviolencia 34,2108 261 a2 126 6 15 2 2
[ sinvioknca 43632 1,913 1,003 520 63 154 60 7
Roboatransedntes 69,358 868 359 359 25 46 2 2
[ conviolencia 54113 396 152 193 16 14 1 0
[ sinviolencia 15245 472 207 166 9 32 13 B
lesionesdolosas 124578 3,226 1,576 836 144 79 104 as

Tabla 31 Reporte de Incidencias Delictivas FICOSEC 2017

Para el municipio de Chihuahua se ha tenido un aumento con respecto a la tasa 2016 en la mayoria de los
valores.

Programas de intervencion

Dentro de las estrategias para combatir la violencia y la delincuencia ha sido abordado el tema de la prevencion
y el enfoque integral, se elaboro el programa Juntos Prevenimos la Violencia (JPV) basado en una metodologia conocida
por sus siglas en inglés como CPTED (Prevencion de la Delincuencia Mediante el Disefio Ambiental), dicha metodologia
expone como un apropiado diseno urbano y un eficiente uso del medio ambiente ayuda a reducir |a actividad delictiva,
la sensacion de inseguridad y la violencia urbana, en conjunto con la participacion ambiental comunitaria, a través de
disenar, evaluar e implementar politicas publicas de prevencion priorizando las acciones locales.

RIBERAS DE SACRAMENTO
DENSIDAD DE FALTAS Y DELITOS

O1ENE - 25 JUN 2017

:

llustracion 36 Polidono del Fra?:c. Riveras de Sacramento. Elaboracion Propia IMPLAN 2018.
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JPV es un programa de la Agencia de los Estados Unidos para el Desarrollo Internacional (USAID) en México,
siguiendo la metodologia mencionada anteriormente se realizd una intervencion tipo "prueba piloto" en la colonia Riveras
de Sacramento durante el afio 2017, dichas participacion se realizo en colaboracion multisectorial de instancias publicas
como privadas.

La intervencion realizada en Riveras, se llevo a cabo a través de diferentes comisiones donde han atendido las
inconformidades de la poblacion que van desde espacios publicos inapropiados para la comunidad hasta mantenimiento
de areas verdes; los resultados concluyentes no estan aun disponibles ya que la intervencion no ha sido concluida en
su totalidad, sin embargo las resultados preliminares son positivos, y debido al éxito obtenido se ha llevado la seleccion
y diagndstico de cuatro colonias mas en la ciudad: Revolucion, Villa Juarez, Punta Oriente y Campobello, con la intencion
de replicar el programa, ya que estos sectores presentan altos indices de criminalidad.

Localizacion de la densificacion.

Intensificacion urbana.

Intensificar la densidad de las areas urbanizadas existentes mediante la ocupacion de suelo vacio en el interior y el
establecimiento de limites de crecimiento, que tendrian que ser reubicados en periodos regulares, son estrategias para
evitar la futura escasez de suelo. La intensificacion de la densidad implica regenerar terrenos industriales abandonados
y la sustitucion de construcciones existentes con edificaciones nuevas que tengan la capacidad para albergar a mas
personas. La consolidacion de las zonas edificadas necesita reglamentos para preservar zonas con desarrollo deficiente
y asi evitar una disminucion en la densidad de poblacion.

Este enfoque puede ser adecuado para las ciudades con una fuerte capacidad de hacer cumplir ordenanzas y donde
el crecimiento demografico es relativamente estable.

El incremento de densidad urbana tiene, ademas, una estrategia territorial, en el sentido de que propone enfocar la
intensificacion de suelo de la siguiente manera:

e En corredores urbanos primarios con usos mixtos existentes y servicios; asi como en el entorno de parques
metropolitanos, se propone promover las densidades mayores: edificios verticales con densidad mayor a 100
viviendas por hectarea.

e Enelentorno de los Subcentros Urbanos, también se promoveran densidades altas mayores a 80 viviendas por
hectarea.

e En el entorno de centros de trabajo consolidados, o en proyecto: zonas industriales, de comercio regional, etc.,
se propone se permitan densidades mayores a 60 viviendas por hectarea.

e En zonas de crecimiento nuevo, donde se promuevan proyectos integralmente planeados, se propone mezclar
varias densidades a fin de diversificar |a oferta arquitectonica de vivienda y de usos mixtos. Se propone que una
proporcion mayor al 30 % de los usos habitacionales y mixtos tengan densidades mayores a 60 viviendas por
hectarea.

e Para zonas urbanas de los centros de poblacion, se propone poner en practica una politica de densificacion,
mediante la ocupacion de lotes baldios o renovacion de edificaciones, para lo cual, los municipios y organismos
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operadores de servicios, estableceran incentivos a particulares que edifiquen y castigos fiscales a propietarios
de suelo ocioso (bono urbano).

e Otra forma de promover la densificacion es con el retiso de suelo urbano, o renovacion urbana, asi como la
utilizacion de los predios baldios, en el primer caso se refiere a los predios con construcciones parciales, 0
abandonadas y en el segundo caso, sobre terrenos donde no existe construccion alguna, inclusive no estan
delimitados por barda o malla en su perimetro.

e Para determinar la factibilidad de reuso de dicho suelo urbano, existe poca informacion y programas que
fomenten dichas acciones, sin embargo, ya existen algunas iniciativas que buscan potencializar el uso en
diversas zonas susceptibles para construir vivienda.

— —.: 4’?’ . e E . s : ° P s.?
llustracion 37Complejo de la Avena No.1 en Col. Industrial, al Centro de la Ciudad. Elaboracion Propia IMPLAN 2018.

Reforzamiento de Centralidades y Corredores Urbanos

Los corredores urbanos son un punto medular y la estructura especifica de cada ciudad, afirma Timms (1996), se
materializa en torno al esqueleto constituido por la infraestructura de transportes, l0s sistemas de parques y bulevares,
la industria y la organizacion de los negocios, y los accidentes topograficos. Todo ello rompe la ciudad en numerosas
areas que podemos denominar areas naturales del crecimiento de la ciudad. (Martinez, 2007).

20



Estudio De Factibilidad De Modelos De Densificacion Para La Ciudad De Chihuahua C

USOS DE
SUELO
PDU2040

Tabla 32 Usos Mixtos, Comercio y
Servicios y Corredores.

Usos Mixtos, Comercioy Servicios,
Corredores y Comercio
Comercioy Servicios

I corerco y Senvicios
Mixto

PPC - Corredores y Comercio

I corsoor impacto Ao
I corecorimpacto wedio
I comerco senvicios Generaies

llustracion 38 Corredores Comerciales y de Usos Mixtos. Elaboracion Propia IMPLAN 2018.

En la ciudad de Chihuahua la consolidacion de corredores urbanos se encuentra principalmente en las vialidades
primarias o de primer orden las cuales se destacan a su vez por ser corredores comerciales, en la que se encuentra la
Av. Tedfilo Borunda, Av. Tecnoldgico, Av. Universidad, Blvd. Antonio Ortiz Mena, Av. 20 de Noviembre, Av. de las
Industrias, Perif. De la Juventud, Perif. Lombardo Toledano entre otros. En ellas se presenta con mayor intensidad
generado por las caracteristicas de estas vialidades asociadas a la condicion urbana de conectividad dentro de la
estructura vial. Ademas, en estas mismas se ubican usos comerciales y mixtos en el que destacan servicios educativos,
hoteleria, alimentos, y principalmente los subsistemas de equipamiento urbano como Comercio y Abastos,
Comunicacion y Transporte, Administracion Pablica y Servicios Urbanos. De acuerdo al PDU2040 (Quinta
actualizacion) el uso de suelo de Comercio y servicios cuenta con mayor cobertura en la zonificacion de la ciudad, en
la imagen se puede observar que la ciudad cuenta con una cobertura total dentro de los corredores comerciales con los
que cuenta la ciudad.
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1.000000
. 50.750000
100.500000

L~ 150,250000
c:. 200.000000
llustracién 39 Concentracion de Unidades Economicas, Fuente DENUE 2016.

Chihuahua cuenta con su particular estructura urbana, practicamente desarrollada a partir de las fuentes de
trabajo (zonas industriales) y comercio (en su gran mayoria a partir de corredores), lo cual, no obstante, se ha reflejado
en algunas concentraciones de actividad en subcentro urbanos poco consolidados y sin estrategia de fortalecimiento
(IMPLAN, Plan de Desarrollo Urbano de la Ciudad de Chihuahua: Vision 2040 (Tercera Actualizacion), 2009)

Dentro del centro urbano se observa que se concentra la mayor cantidad de Unidades economicas teniendo asi
mayor cantidad de corredores importantes en los cuales se encuentra la Av. Venustiano Carranza (calle 11), C. Juan
Aldama Gonzalez, Av. Independencia, Av. Simon Bolivar, Av. Colon, Av. Benito Juarez, Av. Independencia, C. Libertad y
Paseo Victoria entre otros. Se observa que los Subcentros Sur y Poniente son los que cuentan con menor concentracion
de actividad por lo que se distingue que el crecimiento disperso de la ciudad refleja una falta de definicion de etapas de
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desarrollo. Por lo que seria adecuado proponer una mezcla de usos de suelo para que el proceso de densificacion sea
apto para la zona.

llustracion 40 Unidades Econdmicas Centro Urbano. Elaboracion Propia IMPLAN 2018.
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Covrr.edores_VU2016
I Hasta § 250.00
I Hasta $ 500.00
I Hasta $ 750.00
Hasta $ 1,000.00
Hasta $ 1,500.00
Hasta $ 2,000.00
Hasta 2,500.00
~ I Hasta $ 3,000.00
“ B Hasta $ 4,000.00
W Hasta $ 5,000.00
Il Mayor a $ 5,000.00

llustracion 41 Valores de Suelo. Fuente Catastro 2016.

El valor del suelo en los principales corredores urbanos de la ciudad de Chihuahua estd determinado
principalmente por la oferta y la demanda del uso de suelo, teniendo como mayor concentrador y con mayor valor de
suelo al Centro Urbano de la ciudad, asi mismo se observa que la concentracion dentro del Subcentro Norte sobresale
por contar con gran cantidad de industria.

El fortalecimiento de los corredores en la ciudad de Chihuahua debe enfocarse en los que se ubican en zonas
de la periferia y de crecimiento de la ciudad, a fin de fortalecer el desarrollo armanico de la ciudad y de sus habitantes,
para consolidar estos corredores es necesario mejorar el sistema de movilidad que permita cubrir todo el territorio de
la ciudad, incentivando asi la fluidez de los usuarios a los corredores, sin que la accesibilidad sea un obstaculo.

Para fortalecer los corredores urbanos de la ciudad se debe trabajar en conjunto con el reforzamiento de los
Centros Distritales y Subcentros ya que estos son los concentradores de actividades y servicios, es el sitio que atrae a
los habitantes a desarrollar o satisfacer sus necesidades, por lo tanto, si se fortalece el centro de atraccion, los
corredores se beneficiaran del impacto de estos con el aumento de flujo de poblacion.

El andlisis realizado demuestra que los corredores con mayor potencial a reforzarse son los que se ubican al
sureste de la ciudad, coincidiendo con los Centros Distritales y el Subcentro Sur que requieren fortalecerse del mismo
modo, esto se debe a que presentan una accesibilidad limitada en el tema de transporte publico y de movilidad
alternativa, lo que dificulta que la poblacion que se encuentra de su area de influencia acuda a ellos.
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El crecimiento desbalanceado generalmente ubicado en la periferia de la ciudad y el contraste en términos
sociales y economicos, requiere la reestructuracion de la centralidad a fin de concentrar bienes y servicios con un
alcance sobre las areas de crecimiento que tienen escasez por cobertura de servicios y desarrollo de actividades; en el
caso de la ciudad de Chihuahua, existen Subcentros y Centros Distritales que no han logrado consolidarse y cubrir las
necesidades de actividades y servicios que requieren los habitantes de la area de influencia.

El modelo de ciudad-jardin de Ebenezer Howard (1902) busca formar una ciudad integral donde los habitantes
no tienen necesidad de abandonar su centro de actividades para cumplir con las actividades y servicios de la vida
cotidiana, siendo este modelo totalmente opuesto a las ciudades dormitorio donde los habitantes deben recorrer largas
distancias para satisfacer sus necesidades, esta situacion se encuentra presente en algunas zonas de la ciudad de
Chihuahua donde las centralidades no se han consolidado, y sus habitantes se ven obligados a pasar la mayor parte de
su tiempo fuera del area donde habitan, en consecuencia a esta situacion se desarrollan conflictos en la evolucion
economica y social de la zona, volviéndolas zonas vulnerables.

Las centralidades que no se han consolidado y no estan cubriendo sus funciones son el Subcentro Oriente, y
los Centros Distritales Norte, Granjas del Valle, Nogales, Tabalaopa, Lombardo Toledano, Rancheria Juarez y Division
del Norte, cada uno de ellos con caracteristicas y situaciones particulares que influyen en su consolidacion y operacion.

La consolidacion y fortalecimiento de las centralidades requiere una adecuada planificacion urbana y el impulso
de inversiones con incentivos y con las adecuadas condiciones que permitan el desarrollo de la economia urbana y las
prioridades de la ciudad.

Para fortalecer estas centralidades es necesario que las lineas de transporte de alta capacidad circulen desde y
hacia la centralidad para promover su desarrollo y fortalecimiento, en consecuencia, el flujo econdmico en la zona se
fortalecera; también es necesario verificar los usos de suelo establecidos por el PDU 2040 y si coinciden con las
actividades que se realizan en la zona, esto nos permitira conocer la realidad de la zona y de sus habitantes.

Cada Centro Distrital es distinto, en el caso del Centro Distrital Norte, se encuentra en proceso de desarrollo,
actualmente en la zona se encuentran los desarrollos habitaciones de Vistas del Norte, Riberas de Sacramento y
Francisco Villa, sin embargo no existen desarrollos de industria y comercio que detonen en la zona actividad y servicios
para cubrir y satisfacer las necesidades de los habitantes, sobre todo en el ramo de empleo, pues los habitantes de esta
zona deben trasladarse al Subcentro Norte para cubrir la necesidad de empleo.
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El Centro Distrital Granjas del Valle se localiza el noreste de la ciudad en un area donde el uso de suelo predominante
es Mixto Sub urbano, actualmente la mayor parte de la superficie sobre la cual influye el Centro Distrital, son terrenos
baldios o predios habitacionales de tipo rusticos, la carencia de equipamiento delata la baja densidad de la zona de
influencia del predio donde debera localizarse el Centro Distrital, ya que la densidad en la zona es de 0-50 Hab/ha, de
acuerdo al censo 2010. Para concretar la realizacion del Gentro Distrital es necesario dotar de equipamiento, servicios
y comercios para hacerla atractiva y que aumente la densidad poblacional, de lo contrario no se consolidara al no haber
poblacion a la cual brindar servicios.

El Centro Distrital Nogales se encuentra en la zona norte de la ciudad sobre la Avenida Los Nogales, dentro del area de
influencia del Centro Distrital se encuentra el Complejo Industrial Chihuahua, La ex hacienda Quinta Carolina, cuenta con
cobertura de equipamientos de los diversos subsistemas, considerandose asi un Gentro Distrital consolidado que cubre
las necesidades de los habitantes y usuarios de su area de influencia, encontrandose instalados diversos ejemplos de
COmercios y servicios que aumentan la plusvalia de la zona.

Mo

TR
llustracion 44 Centro Distrital Nogales, Elaboracion Propia. llustracion 43 Centro Distrital Tabalaopa, Elaboracion Propia.

Centro Distrital Tabalaopa, se ubica al oriente de la ciudad, en un drea de recientes desarrollos habitacionales que
colindan con desarrollos industriales como es el caso del Parque Industrial Avalos, en esta zona existen equipamientos
en su mayoria de Asistencia Social y Educacion sin embargo es necesario dotar de servicios y comercios que
fortalezcan la economia de la zona asi como fortalecer el sistema de transporte publico para facilitar |a comunicacion
de la zona, al subcentro mas cercano.
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El Centro Distrital Lombardo Toledano, como el nombre lo indica se localiza sobra la Avenida Lombardo Toledano, al
suroriente de la ciudad, en la periferia de la ciudad, donde los usos de suelo que predominan son industriales,
habitaciones, recreacion y deporte, y comercio y servicios, sin embargo la mayor parte del area de influencia del Centro
Distrital se encuentra en situacion de predios baldios sin desarrollo, y los que se encuentran ocupados son habitacional
tipo campestre o rustico, la densidad de poblacion es muy baja lo que complica el desarrollo de la zona.

llustracion 45 Centro Distrital Lombardo Toledano, Elaboracion Propia.

Centros Distritales Division del Norte y Rancheria Juarez, se encuentran al sur de la ciudad, tan proximos entre ellos
que se intersectan sus areas de influencia, estos Centros Distritales se encuentran en vias de consolidacion, en el
caso de Rancheria Juarez el predio es un baldio actualmente y Division del Norte se encuentra ocupado como granjas
y predios rusticos, la carencia de equipamientos es una debilidad que obstaculiza el desarrollo y afianzamiento de un
Centro Distrital, los conflictos de transporte urbano en la zona es una de las causantes principales que afectan al
sector, ya que los usos de suelo destinados son habitacionales de alta densidad y mixtos, pero las condiciones de
movilidad no fortalecen el desarrollo de comercios y servicios de una escala distrital que ademas garantice el empleo
y el desarrollo social en el entorno.

llustracion 46 Centro Distrital Division del Norte y Rancheria Judrez. Elaboracion Propia.
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llustracion 47 Centro Distritales DIvision del Norte y Rancheria Juarez. Elaboracion Propia.

La Ciudad de Chihuahua cuenta con tres subcentros urbanos, el Subcentro Urbano Sur se encuentra en proceso
de desarrollo y consolidacion, es un area de gran oportunidad de fortalecerse pues alrededor de él se extiende la mancha
urbana con desarrollos habitacionales, de industria y comercio; sin embargo los usos de suelo que predominan en el
Subcentro son Recreacion y Deporte asi como equipamiento general bajo este régimen se complica el establecimiento
de comercios y servicios que cubran las necesidad de la poblacion que se encuentra dentro de su area de influencia,
ya que el equipamiento y las areas de recreacion y deporte corresponden a las instalaciones de la Feria de Santa Rita
esto hace que se utilicen solo una vez al afio en un periodo de 2 semanas, el resto del ano permanece cerrado lo que
lo convierte en una zona desocupada e insegura; si se fomenta el desarrollo de comercio y servicios este espacio sera
revitalizado durante todo el afio y no solo por cortas temporadas, lo que regenera el dinamismo del area de impacto del
sector.

{SUBCENTRO;SUR!

llustracion 48 Subcentro Urbano Sur. Elaboracion Propia IMPLAN.
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oentro de
estudios
eslratégicos

Zonas y barrios de transicion y recuperacion.

La ciudad de Chihuahua cuenta con varias zonas consideradas de valor tradicional, muchas de ellas de origen
habitacional, que a lo largo del tiempo han sufrido cambios en cuanto a la relacion del espacio ocupado y especialmente
a su habitabilidad. Los planes reguladores no han logrado los resultados esperados, la presion inmobiliaria y el

surgimiento de cambios al uso de suelo original han impactado la condicion de

homogeneidad de estas areas

habitacionales, aunado a vialidades importantes que cruzan por estas zonas perturbando su estructura funcional, urbana

y vial, asi como sus edificaciones con valor patrimonial.

s

L i
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-4

2 |PARQUE SAN FELIPE
| 3 |FERROCARRILERDS
4 |INDUSTRIAL

SANTO NIRO
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6 |ALTAVISTA
7 |SAN FELIPE N
8 |SAN FEUPE |

9 [ARQUITECTOS
10 [SAN FEUPE VIEIO
11 |CUAUNTEMOC
12 |LOMAS DEL SANTUARIO |

13 [FUENTES DEL SANTUARIO

14 [IARDINFS DIL SANTUARIO

15 |zaRcO

16 [SANTA RITA

17 |PAOHCO

18 |20NA CENTRO

19 [SANTA ROSA

20 |OBRERA

21 |BARRIO DE LONDRES

22 [SAN MIGUEL

23 [AVALOS INDUSTRIA MINERA DE MEXICO
24 [SECTOR BOUVAR

25 [JARDINES DEL SANTUARIO

26 |NOMBRE DE DIOS

x

llustracion 49 Zonas y Barrios de Transicion y Recuperacion. Elaboracion Propia IMPLAN 2018.
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En este escenario, tanto el patrimonio natural como el edificado y cultural, al igual que el paisaje urbano

resultante, estan sufriendo alteraciones y deterioro en la imagen urbana y las edificaciones; los altos costos del suelo
urbano provocan abandono de inmuebles dedicados al uso habitacional y su consecuente cambio a usos comerciales.
Asimismo, surgen problemas de contaminacion ambiental, congestion vehicular, incremento de estacionamientos en
via publica, deterioro y eliminacion de banquetas y aglomeracion debido a la concentracion de actividades comerciales,
administrativas, educativas y culturales.

Los barrios tradicionales son zonas que ostentan alto valor patrimonial; con objeto de conservar los bienes

culturales tangibles o intangibles de valor historico o artistico, ambiental, fisondmico y natural, que contribuyen al
fomento o al enriquecimiento de la cultura local, y que constituyen una herencia de la comunidad depositaria.

Objetivos:

Propiciar la recuperacion del equilibrio urbano, social y econoémico de los barrios tradicionales asegurando la
permanencia de sus valores culturales y la eficiencia del sistema urbano.

Identificar oportunidades para preservar y acrecentar el conjunto de valores culturales que les dan caracter,
precisando las acciones estratégicas y la programacion de acciones puntuales indispensables.

Establecer los mecanismos para la coordinacion entre dependencias publicas, los agentes sociales y el sector
privado.

Construir herramientas para la aplicacion, asi como para el seguimiento de las acciones urbanas y
arquitectonicas.

Acciones estratégicas:

Conservar, preservar y proteger la dignidad de la imagen urbana, ejes y perspectivas visuales del patrimonio
cultural urbano.

Fortalecer la identidad y arraigo de la zona, respetando fisonomia y unidad al medio ambiente.

Proteger el espacio publico conformado por las vialidades, nomenclatura, banquetas, plazas y jardines de
propiedad comun.

Preservar los bienes inmuebles de valor artistico, patrimonial, ambiental o de conjunto.

Preservar el patrimonio natural (vegetacion).

Fomentar la participacion social con el fin de dar seguimiento permanente a las

intervenciones urbanisticas y arquitectonicas.

Establecer mecanismos de actuacion coordinada entre las autoridades correspondientes y los residentes de
estas zonas.
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Articulacion de medios hibridos (relacion medio natural — medio urbano y bordes).

De acuerdo a la relacion del medio natural y medio urbano se entendera como una franja ubicada entre el trazo
urbano y las de areas naturales. Como areas de borde se entendera no solamente la linea, limite, o frontera donde se
dividen los ambitos urbanos del natural, sino también al contexto inmediato de esta linea. Es decir, las areas de borde
o del limite de la ciudad trascienden la frontera (IMPLAN, Plan de desarrollo urbano de la ciudad de Chihuahua: Vision
2040, 2009).

Bp=
A

(°S4 )

g

Preservacion Rural Reserva Rural Suburbano Urbano General Centro Urbano Corazon Urbano

NATURAL TRANSECT ZONES lURBM TRANSECT ZONES

llustracion 50 Esquema de Disminucion en la Intensidad de Ocupacion por el Area Urbana. Fuente: www.newurbanism.org

Dentro de la ciudad de Chihuahua la periferia muestra actualmente una amplia diversidad de relaciones entre el
medio natural y el medio Urbano, atrayendo consigo una franja de anchura variable en funcion de las distintas
condiciones de urbanizacion y las caracteristicas ambientales morfoldgicas de la naturaleza inmediata.
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Las areas de borde delimitadas dentro de la mancha urbana tienen la caracteristica de integrar la frontera entre
el suelo urbano y rural o de preservacion ecologica, es por ello, que reconociendo esta condicion, su distribucion de
usos debera responder a esta situacion de borde.

Usos de Suelo-Area de Borde
Habitacional
Habitacional Campestre de 1 - 4 viviha
Habitacional de 5 - 12 viv/ha
Habitacional de 13 - 25 viv/ha
Habitacional de 26 - 35 viv/ha
[T Habitacional de 36 - 45 viviha
- Habitacional de 46 - 60 viviha
- Habitacional de mas de 60 viv/ha
Comercio y Servicios
- Comercio y Servicios
Mixto
- Mixto Intenso
- Mixto Moderado
- Mixto Suburbano

Industria
- Industria Bajo Impacto
- Microindustria
Equipamiento
- Equipamiento General
- Recreacion y Deporte
Equipamiento Especial
Uso Especial
- Zona Especial de Desarrollo Controlado
- Reserva en Area Estratégica
Uso no urbano
- Area Natural de Valor Ambiental
- Preservacion Ecolégica
- Area Natural de Valor Ambiental
::: Area Urbana de la Cd. de Chihuahua
|:| Granjas y Asentamientos de la Cd. de Chihuahua

- Preservacion Ecoldgica Primaria

Reserva de Crecimiento Urbano

llustracion 51 Usos de Suelo en Franja de Bordes. Fuente: PDU2040 (Quinta Actualizacion).

Porcentaje de Usos de Suelo
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Tabla 33 Procentaje de Usos de Suelo Sobre Area de Borde. Elaboracién Propia IMPLAN 2018.
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Las areas de borde comprenden gran densidad de usos de suelo los cuales varian en todos los contextos teniendo con
mas porcentaje los usos habitacionales.

Dentro del PDU2040 se clasificaron diferentes tipologias de borde para la ciudad, estas respondiendo a las
caracteristicas geograficas. En cuanto a estas caracteristicas atienden caracteristicas naturales; las otras,
corresponden a elementos que ofrecen una delimitacion fisica muy clara: las trayectorias de los rios, arroyos o
escurrimientos pluviales y de infraestructura de circulacion (Vialidades). Para ello se establecieron las siguientes
caracteristicas y condicionantes:

Borde de Montaia

Sera considerada area de montana cuando la superficie del terreno tenga una pendiente superior al 20%, debido
a la dificultad para el desarrollo urbano: provision de infraestructura y accesibilidad, pero sobre todo donde actualmente
las obras de urbanizacion intervienen con gran impacto modificando radicalmente el paisaje natural. En el caso de que
las partes altas de los promontorios 0 montanas tengan una pendiente de menos del 20% conformando mesetas o
plataformas, estas se consideraran también zonas de montaina (IMPLAN, Plan de desarrollo urbano de la ciudad de
Chihuahua: Vision 2040, 2009).

Esta caracteristica de borde de montana se encuentra principalmente en zonas con caracteristicas montafiosas
en la ciudad por lo que se identifican tres sitios principales: (1) la zona poniente donde se localiza la Sierra Azul la cual
esta sujeta actualmente a gran presion y ejecucion de desarrollo urbano; al sur de la ciudad (2) teniendo contacto
directo con el Cerro Grande y sus elevaciones menores consecutivas las cuales estan sujetas al borde de montana
directo con el tejido urbano aledano y finalmente (3) la zona intermedia correspondiente a la sierra Nombre de Dios, la
cual tiene constante desarrollo.

3
3

Rl T N U e o7 > iy “.,.‘—
llustracion 52 Identificacion de Areas de Borde con Geografia de Montaria. Elaboracion Propia
IMPLAN 2018.
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llustracion 53 Vivienda en Contacto con Borde de Montana. Fuente: Elaboracion Propia.

Actualmente existe un considerable nimero de fraccionamientos construidos al pie de colinas 0 montanas
mostrando casi por lo general una relacion de conflicto donde se manipula extensivamente el medio natural para lograr
pendientes y ampliar espacios urbanizables, y como consecuencia de esto, hay una presencia importante de cortes y
un poco menos de rellenos.

Borde en Valle.

Se consideran bordes en valle aquellas superficies planas que se extienden hasta los limites del centro de
poblacion y que presentan un alto potencial para la urbanizacion. Se considera que esta posicion en el paisaje y en la
ciudad es la que plantea los mayores retos para la planeacion, disefio, construccion, y operacion del borde de la ciudad.
El medio natural consistente en extensos valles que al alejarse de las zona urbana consolidada o general de la ciudad
tiende a fragmentarse en un compas inconstante entre fraccionamientos habitacionales —por lo general de interés social
conectados a la zona urbana general por medio de una tnica avenida en un paisaje donde predomina el medio natural

34



Estudio De Factibilidad De Modelos De Densificacion Para La Ciudad De Chihuahua C

convertido en vacio 0 en tierras vacantes sujetas a presiones y expectativa inmobiliarias que sin embargo — en funcion
de las proyecciones de crecimiento demografico y economico- permaneceran en desuso hasta en un mediano y largo
plazo. Estas zonas naturales cautivas entre fraccionamientos que ocupan una mucha menor huella en el paisaje tienden,
desafortunadamente, a convertirse en tierras de nadie, basureros, receptaculos de escombro, al tiempo que sus
caracteristicas naturales se van perdiendo paulatinamente (IMPLAN, Plan de desarrollo urbano de la ciudad de
Chihuahua: Vision 2040, 2009).

Borde con rios, arroyos y escurrimientos pluviales.

Los rios de la ciudad de Chihuahua han sido historicamente negados y deteriorados por el desarrollo urbano.
Empleados como cloacas abiertas a lo largo de buena parte de la historia de la ciudad y destruidos sus bosques y
comunidades de vegetacion riberena. El rio Sacramento recientemente fue sujeto de una accion de borde urbana con la
construccion de la vialidad que lleva su nombre. Sin embargo, el desarrollo urbano a lo largo de dicha franja aun no
despliega criterios que consoliden la transicion de lo urbano a lo natural. Por el contrario, se ha densificado la zona
inmediata a la vialidad riberena. Ambos rios ofrecen la oportunidad tnica en la ciudad, una ciudad de desierto, de contar
con parques arbolados que requieren bajo mantenimiento y practicamente nula irrigacion donde podrian planearse y
desarrollarse con relativa facilidad y baja inversion sistemas de circulacion peatonal y ciclista de interconexion urbana,
recreativa, y deportiva (IMPLAN, Plan de desarrollo urbano de la ciudad de Chihuahua: Vision 2040, 2009).

a

llustracion 54 Rio Sacramento. Fuente, Elaboracion Propia IMPLAN 2018.

Borde con infraestructura de circulacion.

La infraestructura de circulacion en la que se incluye a calles de borde, senderos peatonales y de bicicletas,
banquetas o0 aceras, entre otras por su naturaleza tiene el potencial de propiciar Ia expansion urbana al proveer acceso
a sitios previamente incomunicados con el resto de la estructura urbana, requiriendo por tal motivo de un tratamiento
especial que contribuya a evidenciar la transicion de entorno urbano al natural (IMPLAN, Plan de desarrollo urbano de
la ciudad de Chihuahua: Vision 2040, 2009).

Condicionantes a los bordes existentes en el area urbana.

Proyectos urbanos de bajo impacto ambiental, en los cuales el disefio debera contemplar una baja ocupacion del suelo
y un alto porcentaje de superficie de suelo permeable para facilitar, entre otros, la infiltracion de agua al subsuelo. El
diseno habra de incluir agrupamientos de edificaciones en congruencia con el punto anterior. Habra de proveer sus
espacios abiertos en colindancia con areas naturales, asimismo integrar una propuesta paisajistica de delimitacion del
borde urbano (IMPLAN, Plan de desarrollo urbano de la ciudad de Chihuahua: Vision 2040, 2009).
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llustracién 55 Esquema Sobre Técnica de Cinturdn Verde para Contacto con el Area de Borde. Fuente, PDU2040.

De
acuerdo a los bordes caracteristicos de la ciudad de Chihuahua podemos ver que la mayor parte se localiza en las
periferias de la ciudad, esto porque en sentido particular la ciudad se ve en la necesidad de fortalecer los nucleos
urbanos los cuales constituyen la mayor parte de la aglomeracion poblacional.

En este sentido el interés particular de aglomeracion y de extender oportunidades en el territorio, se deben reducir a
la sensibilidad social de proteccion y valoracion de los sistemas naturales imprescindibles para garantizar la
sostenibilidad futura.

Tipologias de Vivienda y densificacion.

Como se menciona en el Plan Director Urbano Chihuahua, el sector de la vivienda es esencial para la economia,
pero también es una fuente de vulnerabilidades. Si bien, el rezago habitacional se ha logrado reducir considerablemente,
también se genero un crecimiento desordenado que ha deteriorado la calidad de vida de la poblacion. Actualmente este
sector continua enfrentando un reto en todo el pais, no obstante, se observan significativos esfuerzos en materia de
politicas y financiamiento.

Los consumidores de vivienda de todos los segmentos hoy cuentan con mayor accesibilidad al mercado, debido a
mejores condiciones crediticias de la oferta hipotecaria y la banca comercial, asi como el cofinanciamiento, instrumento
que permite a los afiliados de instituciones publicas de vivienda obtener mayores montos de crédito.

La politica de vivienda aplicada en anos recientes es uno de los aspectos que mayor influencia tuvo en el proceso
de expansion desordenado de la ciudad. Un efecto adicional, fue el reforzamiento del patron de urbanizacion periférica
de baja densidad con usos predominantemente habitacionales, modelo que hasta el dia de hoy tiene importantes efectos
negativos en la cohesion social, 1a economia y la conectividad de la ciudad.

Dicha politica, asi como la provision de servicios de forma reactiva para conectar zonas periféricas con la mancha
urbana tuvieron importantes consecuencias en el mercado de suelo, por un lado, el suelo servido dentro de la mancha
urbana, incremento su precio haciéndolo prohibitivo para aquellos sectores de menos recursos economicos, adquirir
vivienda al interior de las ciudades; al mismo tiempo se promovio la especulacion de suelo intraurbano debido a la
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carencia de instrumentos para aprovechar la plusvalia generada por las inversiones gubernamentales en favor de las
ciudades. (PNDU 2013-2018.).

Las ciudades han sufrido grandes cambios con el paso del tiempo, lo que antes era considerado necesario para
satisfacer las necesidades de sus habitantes hoy en dia es tan solo una base, el avance de la tecnologia y la fuerte
influencia de las redes sociales son parte fundamental de diversos eventos y efectos sociales que repercuten
directamente al funcionamiento idoneo de las ciudades.

Los principales factores que impactan al desarrollo de las ciudades son:

Globalizacién

Economica S T |
F
»

llustracion 56 Factores que Impactan el Desarrollo de las Ciudades. Elaboracion Propia IMPLAN 2018.

Todos ellos, provocan avances irregulares y desfasados, detonando falta de coberturas y desabastos en servicios
e infraestructuras, desarrollos inadecuados y demas problemas urbano — sociales.

En cierta forma debido al comportamiento de los sistemas urbanos, las diferentes partes que conforman una ciudad
no son independientes, por lo cual, se convierten en parte fundamental para el proceso de configuracion de la ciudad.

En busca de lograr aumentar la densidad es necesario modificar reglas y normas actuales, reducir los ideales de
viviendas amplias y extendidas por apartamentos y viviendas creadas a cubrir las necesidades basicas sin perder el
toque de confort, creacion y aprobacion de casas multifamiliares y edificaciones mas altas que permitan instalar mas
viviendas.

La construccion de complejos habitacionales en los alrededores y periferias de las ciudades solo han logrado
incrementar las problematicas, una vivienda fuera de las areas densas crea dispersion generando un mayor consumo
de suelo, territorio que puede no contar con las mejores caracteristicas y propiedades para el desarrollo.

Niveles Socioecondémicos

De acuerdo a los derechos universales, que establecen que todos los seres humanos tienen derecho a una vivienda,
la realidad muestra otro panorama, donde el déficit y demanda de viviendas a costos accesibles se encuentran a la
orden del dia, de aqui es que surgen los Programas de vivienda social, los cuales buscan apoyar a aquellas personas
que no pueden acceder a una vivienda digna por sus propios medios.
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Articulo 25.1 Declaracion Universal de los Derechos

Humanos:

*Toda persona tiene derecho a un nivel de vida adecuado que le asegure, asi como a su
familia, la salud y el bienestar, y en especial la alimentacion, el vestido, la vivienda, Ia
asistencia médica y los servicios sociales necesarios; tiene asimismo derecho a los
seguros en caso de desempleo, enfermedad, invalidez, viudez, vejez u otros casos de
pérdida de sus medios de subsistencia por circunstancias independientes de su voluntad.

Articulo 11 del Pacto Internacional de Derecho

Econdmicos, Sociales y Culturales:

«Toda persona tiene el derecho a un nivel de vida adecuado para si misma y para su
familia, incluyendo alimentacion, vestido y vivienda adecuadas y una mejora continuada
de las condiciones de existencia, la asistencia médica y l0s servicios sociales necesarios;
tiene asimismo derecho a los seguros en caso de desempleo, enfermedad, invalidez,
viudez, vejez u otros casos de pérdida de sus medios de subsistencia por circunstancias
independientes de su voluntad.

llustracion 57 Articulo 25.1 Declaracion Universal de los Derechos Humanos. Articulo 11 del Pacto Internacional de Derechos Econdmicos,
Sociales y Culturales.

Es por ello que en respuesta a la situacion local existente y con el objetivo de “transitar hacia un modelo de Desarrollo
Urbano Sustentable e Inteligente que procure vivienda digna para los mexicanos” PNDU, “incentivar el crecimiento
ordenado de los asentamientos humanos, los centros de poblacion y las zonas metropolitanas”, asi como “fomentar el
acceso a la vivienda mediante soluciones habitacionales bien ubicadas, dignas y de acuerdo a estandares de calidad
internacional” PSDATU, el Gobierno Federal a través del Programa Nacional de Vivienda 2014- 2018 dicta como objetivo
correlacionado el “controlar la expansion de las manchas urbanas a través de la politica de vivienda” y atento a lo
anterior, la consolidacion de las ciudades por medio de su compactacion, densificacion y adecuada conectividad.

Sin embargo y a pesar de los diversos esfuerzos y oportunidades presentadas por los gobiernos y organismos, el
obtener acceso a vivienda no siempre es sinonimo de desarrollos ideales, o que cuenten con las maximas comodidades
que una sociedad demande. Las mismas prestaciones y caracteristicas del desarrollo de la sociedad generan una
interaccion logica a su tipo de vivienda.

Dentro de las clasificaciones de vivienda se define el nivel socioecondmico, el cual se ve influenciado principalmente
por su ubicacion. Se identifican areas con mayor rezago en la periferia del centro de poblacion los cuales en su mayoria
presentan urbanizaciones con predios de superficies pequefias y bajos costos; a diferencia de la zona centro y norte,
donde destacan en plusvalias y mayor superficie en predios.

Ademas de lo mencionado anteriormente existen diversos factores que intervienen en la definicion del nivel
socioecondmico de una vivienda:

1. Aspectos Geograficos
a) Entorno,
b) Topografia
c) Ubicacion
2. Acceso a servicios basicos
a) Agua potable
b) Alcantarillado
c) Energia eléctrica
3. Caracteristicas fisicas de las viviendas
a) Jardines
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b) Cocheras
c) Superficie

4. Equipamiento Urbano
a) Servicios de atencion
b) Equipamiento en general
c) Recreacion

9. Accesibilidad
a) Vias de comunicacion
b) Condicion de las vialidades

Conforme a informacion propia del IMPLAN encontramos hasta 2016 un total de 1,109 poligonos de
Fraccionamientos aprobados, los cuales en comparativa con lo mencionado en la “Evaluacion y analisis de la vivienda
Economica en el estado de Chihuahua” existen 158 desarrollos habitacionales de vivienda economica en la ciudad de
chihuahua. Acorde a ello hablamos de un 14.25% de Fraccionamientos y Colonias con enfoques a Vivienda de “Interés
Social”.

= Fraccionamientos y Colonias

Interes Social

Tabla 34 Desarrollos Habitacionales de Chihuahua en Porcentajes por Vivienda de Interés
Social. Elaboracion Propia IMPLAN 2018.
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Clasificacion Y Tipologia De La Vivienda Local

TIPOLOGIA DE VIVIENDA

~

Vivienda Colectiva: Edificio de uso mayormente residencial el cual cuenta con
espacios y acceso comdn para las viviendas establecidas.

)
\

Vivienda Unifamiliar: Edificacion desarrollada para ser ocupada en su totalidad
por una sola familia, urbanamente hablando, dada su constitucion fisica genera
densidades bajas.

J
\

Vivienda Bifamiliar: Es una edificacion de dos unidades residenciales
generalmente de dos plantas, que cuenta con una vivienda completa por planta
para dos familias. Urbanisticamente genera areas de baja a media densidad, con
bajo impacto ambiental y de infraestructuras de servicios, ademds de trafico
vehicular moderado.

/

Vivienda Multifamiliar: Es una edificacion en la que se agrupan tres o mas
viviendas independientes donde la convivencia no es una condicion obligatoria, y
donde el terreno es una propiedad comun. Urbanisticamente puede llegar a
generar zonas de alta densidad, con impactos ambientales significativos en
cuanto al mayor consumo de recursos y generacion de desechos, ademas de un
alto impacto en el paisaje urbano por la mayor altura de las construcciones,
requiriendo ademas una red vial mas amplia. /

\

Agrupacion de Viviendas: Es un conjunto de viviendas repetitivas organizadas en
una unidad arquitectonica homogénea, compuesta por tres 0 mas unidades
habitacionales, unifamiliares o multifamiliares, en el cual la existencia y
localizacion de bienes de propiedad y uso privado individual estan subordinados a
la localizacion de dreas y bienes de propiedad y uso comunal.

%

llustracion 58 Tipologias de Vivienda en lo Local, Fotografias: Google Maps y Propias, Elaboracion IMPLAN 2018.
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Otra manera de clasificar la vivienda puede referirse a su tipo de conformacion o construccion, en Chihuahua
destacan en la zona norte, sur poniente y oriente los desarrollos en tirada, donde inmobiliarias o fraccionadoras
construyen fraccionamientos completos habitacionales, buscando el maximo aprovechamiento del suelo; éstas mismas
fraccionadoras inclusive contienen sus propios estatutos de imagen, tipologia, e incluso color, cuestion no observada
en colonias del centro y resto de la ciudad, donde las casas habitacion no se ven sometidas a mantener una tipologia
de imagen y se ven con mayor libertad de realizar modificaciones constructivas, de disefio e imagen. Por ello es que
realizar analisis sobre las tipologias existentes o de origen se vuelve un tanto complicado, sin embargo y debido a esta
situacion es que se han tomado por medio de Planes Maestros la contencion y restriccion de imagen y tipologia en
zonas que resguardan construcciones habitacionales con valor patrimonial y/o arquitectonico.

La importancia del “como surgen los desarrollos habitacionales en Chihuahua” radica en su instalacion e impacto
dentro de la ciudad, es decir; si encontramos una construccion en condominio concentrariamos un mayor nimero de
usuarios y necesidades en una superficie de suelo urbano menor. Caso contrario se encuentra la vivienda en
Alineamientos, es decir; viviendas que se conforman con una ocupacion mayor del suelo, generando crecimientos
escandalosos y aumentando las distancias a servicios y equipamientos. Ambas formas de no ser proyectadas
adecuadamente pueden generar problematicas graves.
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Vivienda en Alineamientos

Refiriéndonos al tema de vivienda en alineamientos, encontramos 3 tipos o estilos de conformacion de vivienda:

Viviendas que cuentan por lo menos con un muro
comin, o medianera. En su mayoria comparten su
diseno arquitectonico exterior, generando una impresion
de ser una sola vivienda, amplitud y coherencia.

Identificamos esta clase de conformacion de vivienda
principalmente en desarrollos de “interés social”. En
chihuahua las encontramos en colonias como Infonavit,
Saucito y fraccionamientos como Las Palmas.

Tabla 35 Viviendas Adosadas
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Viviendas que en su composicion simulan el efecto
espejo, por lo general se plantean en parejas
compartiendo un muro o medianera.

A pesar de no ser una tipologia muy comun en
Chihuahua, la encontramos en  viviendas
principalmente de propiedad particular.

Tabla 36 Viviendas Pareadas

-~ [m
mm: : : :
[

Casas habitacion rodeadas de espacios abiertos, sin
ningin muro en comun con otras viviendas, sus
desarrollos son diversos.

Encontramos casos locales en casi toda la ciudad, no
olvidemos que Chihuahua se destaca por sus
desarrollos de autoconstruccion  (refiriéndonos
también a viviendas construidas por particulares).

Tabla 37 Viviendas Aisladas
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Vivienda en edificios de departamentos de distintos niveles socio-econdémicos.

La tipologia de construccion vertical puede ser destinada para usos habitacionales o mixtos, con respecto a nuestra
ciudad encontramos tan solo 14 condominios enfocados a la vivienda.

CONDOMINIOS HABITACIONALES DENTRO DE LA
CIUDAD DE CHIHUAHUA
CONDOMINIO FCO. | MADERO

ANGELES

CONDOMINIOS FOVISSSTE

CONDOMINIOS ROMA

CONDOMINIO RESIDENCIAL SAN FRANCISCO
CONDOMINIOS MITLA

PEDREGAL SAN ANGEL

CENIT TORRE RESIDENCIAL

TORRE LUMINA

CONDOMINIO SAN JOSE

CONDOMINIO OCHOA = | iy
MISIONES DE SAN FELIPE .

RINCON DE PAQUIME llustracion 59 Torre Lumina en la Ciudad de

Chihuahua.
15 | LOMAS DE JUAN PABLO inuanu.

—-—)
NOOVOWOLONOSODO RN WN =

)

~ -
AN W

Tabla 38 Condominios Habitacionales Dentro de la Ciudad de Chihuahua.

llustracién 61 Torre Cénit en fa Ciudad de
Chihuahua.

Los condominios mas destacados en Chihuahua destacan por ser en su mayoria proyectos en condominio para
casa habitacion de interés social, lo anterior dada su concordancia al presentar viviendas pequefias que representan un
precio bajo.

Actualmente la tipologia en condominio se establecio en Chihuahua con un giro renovado en edificaciones de mayor
altura y en zonas de plusvalias altas.
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Vivienda en uso mixto, de media a gran altura.

Bajo el mismo régimen de desarrollo vertical cambiando Unicamente su destino hacia usos mixtos y no solo
habitacionales. Dicha mixtura puede ser aprovechada en superficies con dicho uso asignado o bien bajo revision de
compatibilidad; dicho uso permite satisfacer inclusive las necesidades de los mismos residentes de la zona, esto sin
mencionar la imagen fresca y moderna que en su mayoria generan estos espacios. A su vez dichas edificaciones
resguardan tiendas, restaurantes y comercios en su planta baja, seguidos de pisos con oficinas que pueden albergar
todo tipo de negocios y concluyendo en sus pisos mas altos con departamentos y condominios.

CONDOMINIOS MIXTOS DENTRO DE LA
CIUDAD DE CHIHUAHUA
THE LOFTS D1

VISTAS DEL RELIZ |

VISTAS DEL RELIZ Il

4 | TORRE SPHERA SKY RESIDENCES
Tabla 39 Condominios Mixtos Dentro de la Ciudad de Chihuahua.

WN R

llustracion 62 Edificio The Lofts en el Distrito 1,
Ciudad de Chihuahua.

llustracion 63 Torre Sphera Sky Resideces, e
Ciudad de Chihuahua. llustracion 64 Vistas del Reliz 1y Il, Ciudad de Chihuahua.

En Chihuahua identificamos 4 edificaciones con estas caracteristicas, las cuales a pesar de encontrarse en zonas
con altas plusvalias han mostrado obtener el interés de la poblacion, ya sea por su modo de operacion o inclusive por
la novedad del concepto en lo local.
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Vivienda en agrupamientos.

Las viviendas tienen distintas maneras de distribuirse fisicamente, a lo que se le refiere como agrupamiento, se
pueden clasificar como: aislada, pareada (duplex) o contigua. A continuacion, se muestra un esquema para su
identificacion.

Vivienda aislada O ‘ O
Vivienda pareada O 0 O

Vivienda contigua

llustracion 65 Esquema de Agrupamiento. Elaboracion Propia IMPLAN 2018.

Se puede determinar el agrupamiento de las viviendas dado por su tipologia y organizacion de elementos, es decir
comparten una unidad morfologica y territorial, ademas de la existencia de espacios de uso comun, construccion
simultanea del mismo, una denominacion comun como puede ser el nombre de la colonia, el fraccionamiento, etc.
ademas de una planificacion integral con la dotacion de los servicios urbanos como vialidad, infraestructura,
equipamiento, etc.; ademas de incorporar distintas unidades de vivienda dicho agrupamiento se encuentra inserto en
un contexto mayor, en el cual el sistema habitacional establece la escala entre los niveles territoriales y los habitantes.

En la guia de Diseno para un Habitat Residencial Sustentable (Jiron M., Tor B., Caquimbo, & Goldsack J., 2004) se
establece que el conjunto habitacional agrupa distintas unidades de vivienda y los entornos (como calles, equipamiento,
etc.) y se encuentra claramente delimitado

Entre los elementos a destacar son los espacios semipublicos, donde se busca que la convivencia social y Ia
conducta solidaria sean las principales cualidades, sin embargo, muchas veces por su escasa claridad en el diseio
terminan siendo espacios residuales y con falta de control, o que ocasiona inseguridad y de rapido deterioro. Un
elemento importante en su diseno de estas en su localizacion respecto al conjunto y su control visual.
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La ciudad de Chihuahua cuenta con varios conjuntos habitacionales, los cuales surgen en relacion a los proyectos
de vivienda social a nivel nacional (Sanchez C., 2012), sin embargo, la mayoria de dichos proyectos son de vivienda
social, 1a cual presenta problemas propios de su proceso de habitabilidad.

N

* Se establece en la Constitucidn la obligacion a los patrones de

otorgar a sus trabajdores viviendas comodas e higiénicas
J

N
e La ley del trabajo, reiterd la obligacion a los patrones de

proporcionar vivienda a los trabajadores.

¢ Se cred el Fondo Nacional de la Viivenda para trabajadores
(INFONAVIT)

e Ley del ISSSTE
e Fondo de la vivienda del ISSSTE (FOVISSSTE)

C€€€«L

¢ Colonia Infonavit Nacional, Chihuahua

e Condominios FOVISSSTE

e Condominios Roma

e Condominios FOVISSSTE col. Abraham Gonzalez.
1998

e Chihuahua 2000

<€«

llustracion 66 Linea de Tlempo, Vivienda de Interés Social.
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Equipamiento
] Recreacion y deporte

llustracion 69 Chihuahua 2000, Elaboracidn Propia. llustracion 68 Chihuahua 2000, Etapa I. Elaboracion Propia.

El conjunto habitacional conocido como Chihuahua 2000 el cual comprende de tres etapas, inicio su construccion
en 1990, analizando su primera etapa, ya que es la que muestra mayor homogeneidad, presenta aproximadamente
1775 viviendas agrupadas de forma pareada, contigua y vivienda departamental en altura, cuenta con 5,600 habitantes
segun el censo del INEGI 2015, en un espacio de 164, 624m2, con una densidad de poblacion de hasta 448 y una
densidad de hasta 144 viviendas por hectarea.

El complejo cuenta con areas verdes, en su mayoria espacios fraccionarios del diseno, los cuales se encuentran
descuidados y sucios, (ilustracion 4) el equipamiento existente se encuentra al centro del complejo (ilustracion 4) y son
areas de importante participacion comunitaria.

Dentro de los elementos observados como son el uso de colores distintos a los del plan original, presencia de rejas,
y adecuaciones improvisadas a las viviendas, lo cual nos indica un mayor grado de identidad al presentar elementos
que permiten diferenciarlos.

La ubicacion de los accesos en relacion a la circulacion interior con las vialidades conectoras permite el control de
los habitantes distinguir a los usuarios conocidos y desconocidos.

Otro complejo habitacional importante en la ciudad de Chihuahua es Infonavit Nacional, el cual inicié su construccion
entre los afos 70's y 80's, presenta en su mayoria vivienda contigua, y vivienda multifamiliar de hasta tres niveles, la
zona homogénea de mas alta densidad cuenta con aproximadamente 306 viviendas (ilustracion 10), con una poblacion
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de 539 habitantes al 2015, distribuidos en un area de 12,898m2, con una densidad de poblacion de hasta 448 y una
densidad de hasta 170 viviendas por hectarea.

Equipamiento
P Recreacion y deporte

llustracion 72 Infonavit Nacional, Elaboracion Propia.

El complejo cuenta con areas verdes en espacios residuales del disefio, las cuales presentan altos niveles de abandono
e incluso algunas son utilizadas para estacionamiento, presenta algunas canchas deportivas y cuenta con equipamiento
suficiente a los alrededores del complejo, como el Parque Forestal Industrial (el Platanito) y planteles educativos de nivel
basico y basico-medio.

Se observa una alta presencia de enrejados en las viviendas, algunas actualizaciones al color original que permite
diferenciar las viviendas sobre todo en los espacios semi-privados, en general presenta una imagen urbana deteriorada.

El conjunto analizado se encuentra cerca de vialidades primarias, sin embargo, la red vial dentro del complejo se
encuentra desarticulada y puede resultar confusa.

Un conjunto habitacional denominado Condominios Roma, presenta una repeticion en cuanto al tipo de vivienda la
cual genera una monotonia formal y una dificultad para resolver los bordes del terreno generando espacios residuales
en los extremos del conjunto, constituyéndose una isla en relacion a las colonias aledafas, ademas interrumpiendo la
conectividad con el resto de las viviendas.
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Equipamiento
] Recreacion y deporte

llustracion 74 Comonios Roma. Elaboracion Propia.

Los accesos se encuentran al interior del conjunto facilitando el control y vigilancia vecinal dentro de las unidades
departamentales, cuenta con 145 viviendas, en un area de 15,656mz2, la manzana principal cuenta con una poblacion
de 128 habitantes (INEGI, 2015), con una densidad de 103 y 52 viviendas por hectarea.

Existen varios complejos desarrollados por el Fondo de Vivienda del Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de
los Trabajadores al Servicio del Estado (FOVISSSTE), los primeros condominios construidos se encuentran distribuidos
en la unidad denominada Condominios Fovissste con 130 viviendas, y dentro de la misma franja territorial hay unos
Condominios en la colonia Pablo Gomez con 30 viviendas, las unidades multi-familiares estan agrupadas en forma de
vivienda departamental contigua.

Los condominios Fovissste (ilustracion 19) cuentan con una poblacion de 196 habitantes (INEGI, 2015) distribuida
en un area de 34,953m2, con una densidad de poblacion de hasta 225 y hasta una densidad de 68 viviendas por
hectareas.
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llustracion 75 Condominios FOVISSSTE, Elaboracion Propia.

!
1
|
|
|

Equipamiento
] Recreacion y deporte

llustracion 76 Condominios FOVISSSTE, Elaboracion Propia.

Los accesos principales de las unidades multi-familiares son por la lateral de la av. Ortiz Mena la cual es una vialidad
primaria importante en la ciudad, contando en las inmediaciones con estacionamiento para los habitantes, incluso los
condominios ubicados en la colonia Pablo Gomez cuentan con estacionamiento suficiente que los mismos habitantes
se benefician de la cooperacion que dan los usuarios de las oficinas cercanas por el uso de este.

Los condominios muestran una tipologia similar, variando en orientaciones y tonos de colores para romper la
repeticion, los espacios carecen de areas verdes y espacios recreativos, algunos complejos presentan circulaciones en
torno a las viviendas, pero en su mayoria presentan solo el estacionamiento.

El segundo complejo importante desarrollado por FOVISSSTE, se encuentra en la colonia Abraham Gonzalez, inicio
su construccion alrededor del ano 2000, comprende de 114 viviendas agrupadas en 25 unidades multifamiliares de
hasta tres pisos, cuenta 241 habitantes (INEGI, 2015) con una densidad de poblacion de 103 y con una densidad de
92 viviendas por hectarea.

El complejo cuenta con muchas dreas de interaccion semipublica, ya que la mayoria de las unidades estan
agrupadas alrededor de patios centrales abiertos, dentro del complejo existe un eje vial principal el cual conecta el
complejo a las vialidades colectoras cercanas, garantizando asi la correcta accesibilidad; en cuanto a los dominios
territoriales, se produce en el area estacionamiento la apropiacion de los espacios (ilustracion 23) con enrejados, rejas
y cadenas, lo que demuestra insuficiencia en el espacio.
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llustracion 77 Condominios Abraham Gonzalez, Elaboracion Propia.

Equipamiento
] Recreacion y deporte

llustracion 78 Condominios Abraham Gonzalez, Elaboracion Propia.

Las viviendas en agrupamientos surgen como una necesidad de satisfacer la habitabilidad de las diferentes clases
sociales, en especial aquellas con menos recursos, en estudios sobre el tema (Maycotte P., 2010) se establece que el
pensamiento funcionalista ha llegado a reducir el concepto de "vivienda social" a "vivienda minima", y por lo tanto a
"vivienda barata". reduciendo la calidad del espacio y los materiales; sin embargo, en la dltima década ha habido en
México un auge en la construccion de la vivienda terminada por lo que el desarrollo de viviendas en agrupamientos va
a perdurar, no obstante, el proceso habitacional es dinamico, se transforma a medida que los habitantes interfieren en
ella y se apropian del espacio y lo transforman.
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Conclusiones.

Considerando los ultimos datos obtenidos para el aio 2015 respecto a evolucion demografica, crecimiento de la
mancha urbana y grado de habitabilidad en viviendas se realizan las proyecciones necesarias para definir el
aprovechamiento futuro de las reservas territoriales disponibles al ario 2015 mediante el analisis cualitativo y cuantitativo
de los factores antes mencionados y su relacion entre ellos para obtener indicadores descriptivos de su comportamiento
a futuro.

Cabe mencionar que los factores socioeconomicos referentes a niveles de ingreso de la poblacion y tipologia de vivienda
a ofertar resultante de dichos factores son condiciones determinantes en cuanto a la localizacion de las reservas
aprovechables y su disponibilidad de acuerdo con los plazos determinados. A efecto de ilustrar de manera grafica los
datos obtenidos, se realiza un mapeo de las reservas disponibles y su aprovechamiento quinquenal cubriendo el
horizonte definido en la vision del Plan de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacion al afo 2040 aunque las
proyecciones se realizan hasta el afno 2080 a efecto de definir con mayor exactitud los indicadores relevantes.

En el andlisis quinquenal se consideran los indicadores siguientes historicos y proyectados:

e Superficie de la mancha urbana de Chihuahua y su proyeccion.

e Poblacion total quinquenal censal y proyectada.

e Total, de viviendas habitadas en la ciudad con cifra censal y proyectada.

e Promedio de ocupantes por vivienda resultante.

e Densidad poblacional en base a censos y proyeccion.

e Densidad de viviendas habitadas por censo y por proyeccion.

e Reserva territorial disponible y su comportamiento en base a proyeccion.

e Tasas medias de crecimiento poblacional y de la mancha urbana historica y proyectada.
e Predios baldios existentes y su uso de suelo.

Con los datos ya descritos y teniendo como base el comportamiento historico analizado desde el ano 1990 se
procedio a realizar las proyecciones en base al método de minimos cuadrados que devuelve los valores de una tendencia
lineal considerando los periodos quinquenales del afio 1990 al afno 2015 respecto a crecimiento demografico,
crecimiento de la mancha urbana y crecimiento de viviendas habitadas. Tomando como base dichas proyecciones se
obtienen los indicadores resultantes del cruce de dicha informacion.

Caracterizacion Socioeconémica De La Vivienda.

Para la realizacion de proyecciones de crecimiento y participacion de las reservas disponibles en cuanto a uso y
densidad, es necesario conocer la segmentacion dada por las capacidades economicas y sociales de los hogares. En
México, el nivel socioeconomico se mide por medio de la regla AMAI 10x6 que clasifica los hogares en 6 niveles,
considerando 9 caracteristicas 0 posesiones en la vivienda y el nivel educativo del jefe del hogar.

En la metodologia utilizada, se utilizan variables definidas por INEGI de acuerdo con Censo de Poblacion y Vivienda,
asi como de la Encuesta Ingreso — Gasto en viviendas, para poder asi clasificar a los hogares de acuerdo con su
capacidad de acceso a tecnologias, ingresos y capacidades de los jefes de hogares, infraestructura basica instalada,
asi como caracteristicas de materiales y disponibilidad de espacios en viviendas.
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De acuerdo con dichos criterios, la clasificacion AMAI define los estratos socioeconomicos siguientes:
Nivel socioeconémico A/B.
Es el que cuenta con un mas alto y mejor nivel de vida e ingresos, con las siguientes caracteristicas:

En su mayoria vivienda propia, grande con mds de 8
habitaciones en promedio.

Construidas con materiales sélidos de primera calidad.
Sistemas Optimos de sanidad y agua corriente dentro del
hogar y cuentan con almacenamiento de agua.

Poseen todos los enseres y electrodomésticos.

2 automoviles en promedio 0 mas.

Cuentan con todo el equipamiento necesario para el
esparcimiento y comunicacion en el hogar.

Su presupuesto les permite asistir a clubes privados,
vacacionar en el extranjero y poseer inmuebles para recreo.
El jefe del hogar tiene estudios universitarios y posgrados.
Mayor ahorro y gasto en educacién, esparcimiento,
comunicacion y vehiculos.

Alimentacion representa el 7% o menos del gasto.

Tabla 40 Clasificacion AMAI de Nivel Socioecondmico A/B.

Nivel socioeconémico C+.
El segundo estrato con mas alto nivel de vida e ingresos tiene limitantes para ahorrar y realizar gastos mayores o
excesivos, tiene aspiracion a ahorrar y a consolidar un patrimonio futuro y cuenta con las siguientes caracteristicas:

Dos terceras partes de las viviendas son propias, grandes con
| S 0 6 habitaciones.

Construidas con materiales solidos de primera calidad.
Sistemas optimos de sanidad y agua corriente dentro del
hogar.

Casi todos los enseres y electrodomésticos.

Entre 1y 2 automoviles en promedio.

La mayor aspiracion es contar con equipamiento de
comunicacion y tecnologia.

La mitad tiene TV de paga y un tercio videojuegos.
Vacacionan en el interior del pais.

El jefe del hogar tiene en promedio estudios universitarios.
La mitad del gasto es ahorro, educacion, esparcimiento,
comunicacion, pago de creditos y vehiculos.

Alimentacion representa el 12% del gasto.

Tabla 41 Clasificacion AMAI de Nivel Socioeconémico C+.
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Nivel socioecondémico C.

Es denominado medio y se encuentra ligeramente arriba del promedio de bienestar, ha alcanzado un nivel de
practicidad adecuado, aspira a mayor bienestar en entretenimiento y tecnologia por lo que cuenta con las siguientes
caracteristicas:

Dos terceras partes de las viviendas son propias, de 4 2 6
habitaciones y un bafio.

Construidas con materiales solidos y en algunos casos
deteriorados.

Sistemas suficientes de sanidad y agua corriente dentro del
hogar.

Casi todos los enseres y electrodomeésticos y su adquisicion ha
sido gradual.

1 automaovil en promedio.

La mayoria tiene teléfono y el equipamiento de musica y
television indispensables.

Un tercio tiene TV de paga y uno de cada cinco videojuegos.
El jefe del hogar tiene en promedio preparatoria.

Tienen ligeramente mas holgura que el promedio para gastos
de educacion, esparcimiento, comunicacion, pago de créditos
y vehiculos.

Alimentacion representa el 18% del gasto.

Tabla 42 Clasificacion AMAI de Nivel Socioecondmico C.

Nivel socioeconémico D +.
Es el segmento mas grande y representativo de la sociedad, tiene cubierta la minima infraestructura necesaria del

hogar, aspira en primer lugar a adquirir bienes y servicios que le hagan la vida mas practica y sencilla por lo que cuenta
con las siguientes caracteristicas:

La mitad de las viviendas son propias, pequefias de 3 o0 4
habitaciones y un bafio.

Pisos en su mayor parte de cemento.

Casi todas cuentan con bano y regadera aunque solo dos
terceras partes tienen lavabo o calentador de agua, fregadero
y lavadero.

Casi todos cuentan con refrigerador, estufa de gas y lavadora.
Excepto licuadora y a veces microondas, muy pocos tienen
otros electrodomésticos y ayudas en cocina.

1 de cada 4 tienen automovil.

Dos terceras partes tienen teléfono.

Solo algunos cuentan con TV de paga y videojuegos.

El jefe del hogar tiene en promedio secundaria o primaria
incompleta.

Tabla 43 Clasificacion AMAI de Nivel Socioeconémico D +.
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Nivel socioeconémico D.

Es el segmento segundo mas pobre, se caracteriza por haber alcanzado una propiedad, pero carece de la mayoria
de los servicios y bienes satisfactores, aspira a contar con los servicios sanitarios minimos y cuenta con las siguientes
caracteristicas:

La mitad de las viviendas son propias, pequefias de 2 o 3
habitaciones y una de cada cuatro con bano.

La mayoria de las viviendas son de tabique, pero también hay
paredes y techos de lamina y cartén.

Uno de cada tres tiene que salir de su casa para obtener agua.
Uno de cada cuatro no tiene bafo y solo la mitad tiene
regadera.

La mitad cuenta con lavabo, fregadero, calentador de gas o
tinaco.

Algunos cuentan con refrigerador y lavadora.

El Gnico electrodomeéstico generalizado es la licuadora.

Muy pocos tienen automovil.

Dos de cada cinco tienen teléfono.

Solo hay una television a color.

El jefe del hogar tiene en promedio primaria.

La mayor parte del gasto se destina a alimentacion, transporte
y pago de servicios.

Proporcionalmente gastan mas en cereales y verduras.

Tabla 44 Clasificacion AMAI de Nivel Socioeconémico D.

Nivel socioecondmico E.
Es el segmento mas pobre, carece de los servicios y bienes satisfactores, aspira a contar con una propiedad y los
Servicios sanitarios minimos por lo que cuenta con las siguientes caracteristicas:

En promedio 2 habitaciones.

Solo dos terceras partes tienen bafio.

Piso de cemento y tierra.

La mayoria tiene que salir de su casa para obtener agua.

Tres de cada cinco no estan conectados a la red de drenaje.
Solo tiene lavadero, no cuenta con regadera, ni lavabo, ni
fregadero.

Solo dos terceras partes cuentan con estufa de gas y la mitad
tiene refrigerador y licuadora.

No tienen automaovil.

Muy pocos tienen teléfono.

Los bienes son escasos y de mala calidad.

El jefe del hogar tiene en promedio primaria incompleta.

La mayor parte del gasto se destina a alimentacion, transporte
y pago de servicios.

Proporcionalmente gastan mas en cereales y verduras.

Tabla 45 Clasificacion AMAI de Nivel Socioeconémico E.

Distribucion de estratos socioecondmicos.

De acuerdo con las condiciones econdmicas y sociales que definen la clasificacion AMAI, se estima que para la
ciudad de Chihuahua son aplicables las consideraciones siguientes respecto a estratificacion de la vivienda habitada en
todas sus modalidades:
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DISTRIBUCION DE NIVEL SOCIOECONOMICO EN LA CIUDAD DE CHIHUAHUA

NIVEL % VIVIENDAS ZONIFICACION PREPONDERANTE
A/B 7.8% 20,446 CENTRO, PONIENTE, SURPONIENTE
C+ 15.1% 39,582 CENTRO, PONIENTE, SURPONIENTE, NORPONIENTE
C 19.0% 49,805 CENTRO, PONIENTE, NORPONIENTE, NORTE, NORORIENTE, ORIENTE
D+ 33.9% 88,863 CENTRO, SURPONIENTE, SUR, SURORIENTE, NORTE, ORIENTE, NORORIENTE
18.1% 47,446 SURPONIENTE, SUR, SURORIENTE, NORTE, NORORIENTE
E 6.1% 15,990 SURPONIENTE, SUR, SURORIENTE, NORTE, ORIENTE, NORORIENTE

262,134 VIVIENDAS HABITADAS TOTALES

Tabla 46 Distribucion de Estratos Socioeconémicos en la Ciudad de Chihuahua.

Dichas consideraciones son la base para la adecuada proyeccion geografica de la ocupacion de reservas con la
premisa estratégica de que gradualmente mejoraran las condiciones fisicas y sociales de las viviendas proyectadas en
los diversos horizontes planeados para su consolidacion y que los objetivos estratégicos del PDU 2040 respecto a
densificacion, mixtura de usos y densidades y mejoramiento de la calidad de vida tenderan a que la zonificacion de
diversos estratos no sea tan focalizada en el largo plazo lo cual se cumplira en forma gradual.

Proyeccion De Ocupacion De Reservas Territoriales.

Como criterios de partida para la elaboracion del escenario se asumen las siguientes premisas que condicionan el
comportamiento tendencial:

e Laciudad de Chihuahua cuenta con una gran fortaleza economica y social considerando su caracter de capital
estatal y la fuerte atraccion que ejerce como polo de desarrollo metropolitano y regional.

e Las proyecciones demograficas y territoriales se realizan hasta el aio 2080 a efecto de considerar un horizonte
amplio a futuro que permita definir consideraciones estratégicas para la elaboracion futura de un nuevo Plan
Director Urbano al término de la vigencia de la vision y objetivos del PDU 2040 aplicable actualmente.

e Latasa de crecimiento poblacional actual de 1.82% anual promedio, ird a |a baja en forma gradual atendiendo
al comportamiento historico y su tendencia a largo plazo, aun considerando el fuerte impulso economico y
social previsto a futuro.

e El crecimiento de la mancha urbana que actualmente representa 1.19% promedio anual descendera
progresivamente, pero con picos moderados atendiendo a su comportamiento historico, estabilizandose la
tendencia hacia el ano 2050.

e La proporcion actual respecto a viviendas habitadas totales es de 81.5% respecto al total de viviendas en la
ciudad lo cual marca parametros diferenciados de densidad de 10.5 viviendas habitadas por Hectarea y 12.8
viviendas totales por Hectarea. Los escenarios temporales de ocupacion de reservas se realizan en base a
analisis historico y proyecciones de Viviendas Totales Habitadas por la falta de datos historicos de viviendas
totales en censos y conteos de poblacion y vivienda anteriores lo cual no permite proyectar una tendencia en
base al total de viviendas.

e Al utilizar un indicador de relacion entre Viviendas Totales Habitadas y Superficie de la mancha urbana aplicado
a una tendencia, el desconocimiento de las cifras historicas respecto a Viviendas Totales resulta irrelevante a
efecto de su incidencia en el analisis.

e Los cambios sociales y economicos condicionan un decremento gradual del promedio actual de 3.38 habitantes
por vivienda, considerando cambios en la composicion familiar que marcan un menor numero de ocupantes
por hogar.

e El aprovechamiento de reservas y predios baldios intraurbanos que actualmente representan 41,236 lotes y
2,735.4 Has de superficie, se realizara en forma mas eficiente considerando la evolucion y aplicacion de
instrumentos e incentivos para el desarrollo que ya son incluidos en el PDU 2040 y otros de aplicacion
administrativa como son el Bono Urbano y el Programa Ciudad Compacta que ya han tenido efecto en un
aumento moderado de la densidad urbana.

57



Estudio De Factibilidad De Modelos De Densificacion Para La Ciudad De Chihuahua <:

e Enla medida que evolucionen los incentivos para el desarrollo y ocurran mejoras en cuanto a la administracion
urbana, los predios baldios intraurbanos con uso habitacional incidiran cada vez en mayor proporcion respecto
a la satisfaccion de la demanda de vivienda y detonaran el aprovechamiento de baldios con uso no habitacional
para la consolidacion de giros complementarios y desarrollo de actividades productivas.

e Enla proyeccion de ocupacion de reservas hacia el afio 2040, los criterios de caracterizacion socioecondmica
de la vivienda son definitivos en cuanto a localizacion y proyeccion de ocupacion de reservas en el corto y
mediano plazos, pero pierden importancia hacia el largo plazo atendiendo a que los objetivos estratégicos del
PDU se concreten en forma gradual.

Demografia y territorio.

La poblacion actual de la ciudad de Chihuahua es de 885,386 habitantes y se espera un crecimiento de 357,301 hacia
el ano 2040 para llegar a un total de 1'242,688 habitantes con una tasa tendencial a la baja. Hacia el ano 2080, la
ciudad de Chihuahua albergara a 1’814,226 habitantes con una tasa anual de crecimiento de 0.81% anual.

El envejecimiento gradual de la poblacion condicionara a resolver fuertes necesidades de vivienda a mediano y largo
plazo por demanda de la poblacion econémicamente activa y ocupada que, de acuerdo con su actividad, demandan
dicha prestacion.

La superficie de la mancha urbana actual es de 25,041.93 Has la cual historicamente ha presentado un comportamiento
inestable en su crecimiento al crecer hasta un 24% en el periodo comprendido entre los afios 2005 y 2010, del ano
2010 al 2015 presentd una desaceleracion importante en su crecimiento al crecer un 6% en total con una tasa anual de
1.19% en promedio.

De acuerdo con su comportamiento tendencial cuantificado y proyectado desde el ano 1990, la superficie total de la
mancha urbana al afio 2040 sera de 32,361.97 Has con una tasa anual de crecimiento de 0.56% en promedio. Al afio
2080, la superficie total de la mancha urbana alcanzara las 41,616.38 Has de superficie con una tasa anual de
crecimiento de 0.43% en promedio.

POBLACION MANCHA URBANA (HAS)
1990 516,153 15,098 M
1995 613,722 97,569 3.52 16,515 1,417 1.81
2000 657,876 44,154 1.40 18,055 1,540 1.80
2005 748,518 90,642 2.62 19,024 969 1.05
2010 809,232 60,714 1.57 23,601 4,577 4.41
2015 885,386 76,154 1.82 25,042 1,441 1.19
2020 957,482 72,095 1.58 25,804 762 0.60
2025 1,024,907 67,425 1.37 27,833 2,029 1.53
2030 1,101,054 76,147 1.44 29,803 1,970 1.38
2035 1,169,276 68,223 1.21 31,469 1,666 1.09
2040 1,242,688 73,411 1.23 32,362 893 0.56
2045 1,313,269 70,581 1.11 33,817 1,455 0.88
2050 1,384,830 71,560 1.07 35,361 1,544 0.90
2055 1,456,971 72,141 1.02 36,462 1,101 0.62
2060 1,527,697 70,726 0.95 37,543 1,081 0.59
2065 1,599,773 72,076 0.93 38,603 1,060 0.56
2070 1,670,957 71,183 0.87 39,770 1,167 0.60
2075 1,742,649 71,692 0.84 40,723 954 0.48
2080 1,814,126 71,477 0.81 41,616 893 0.43,

Tabla 47 Crecimiento de Poblacion en Relacion con la Mancha Urbana.

Se estima que la tendencia de crecimiento poblacional estara por arriba del crecimiento de la mancha urbana con
ciertos periodos de estabilizacion durante los primeros quinquenios proyectados de acuerdo con la implementacion
gradual de politicas y estrategias de densificacion. Hacia el aio 2050 se observa que la tendencia se estabiliza ya que
la aplicacion del marco estratégico del PDU 2040 ha tenido efectos territoriales que marcan ya una constante en la
administracion y planeacion territorial. Lo anterior se explica en la grafica siguiente:
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PROYECCION DE TASAS MEDIAS DE CRECIMIENTO
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Tabla 48 Proyeccion de Tasas Medias de Crecimiento.

Dicha relacion territorio — poblacion implica un aumento gradual y constante de la densidad poblacional lo cual
garantizara un mejor aprovechamiento urbano y, en consecuencia, un mejoramiento sustancial de la calidad de vida de
la poblacion gracias a una planeacion aplicada que incidira en politicas pablicas y en la administracion territorial.

PROYECCION COMPARATIVA ENTRE CRECIMIENTO URBANO Y POBLACIONAL
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Tabla 49 Proyeccion Comparativa Entre Crecimiento Urbano y Poblacional.

La densidad actual es de 35.4 habitantes por Hectarea la cual aumentara en forma constante hasta llegar a 38.4
habitantes por Hectarea al ano 2040. Con la estabilizacion de las tasas de crecimiento esperadas, al afno 2080
llegaremos a una tasa de 43.6 habitantes por Hectarea la cual se considera aun abajo del promedio de muchas ciudades
medias del pais, pero la tendencia incidira positivamente en la competitividad economica y social de la ciudad.

Vivienda y territorio.

El fenomeno de desarrollo y ocupacion de vivienda es complejo en cuanto a sus implicaciones sociales y economicas
ya que la tendencia de crecimiento poblacional implica realizar consideraciones respecto al envejecimiento gradual de
la poblacion, la ampliacion consiguiente de la mano de obra productiva, los fendmenos migratorios por atraccion
economica y social, tasas de natalidad y mortalidad. Todas estas variables inciden en la conformacion de un marco
tendencial.

A efecto de realizar un analisis mas asertivo de la necesidad de vivienda y su relacion con el territorio, se analizo la
condicion de habitabilidad en las viviendas ya que finalmente, dicho factor implica en si mismo todos los factores
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anteriormente mencionados. El nimero de viviendas habitadas es la consecuencia tangible de los fendmenos
mencionados anteriormente.
De acuerdo con proyeccion de datos censales, al ano 2015 se cuenta con un total de 262,134 viviendas habitadas de
un total de 321,683 viviendas totales en la ciudad sobre una superficie total de 25,041.93 Has. La densidad actual es
de 10.5 viviendas habitadas por Hectarea lo cual ha significado un incremento constante de dicho indicador medido
desde el ano 1990.

Se estima que dicho indicador signifique un total de 406,874 viviendas habitadas para el afio 2040 con una relacion
de 12.6 viviendas habitadas por Hectarea con una evolucion al alza hasta el afio 2080 cuando contaremos con 636,883
viviendas habitadas y una relacion de 14.9 viviendas habitadas por Hectarea. Dichos factores de relacion incluyen todos
los usos y giros complementarios no habitacionales tales como comercio, equipamiento, industria, recreacion y demas
que implican actividades productivas y de esparcimiento.

DENSIDAD DE VIVIENDAS HABITADAS (VIV HAB / HA)
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Tabla 50 Densidad de Viviendas Habitadas (VIV HAB/ HA).

Dicho factor incluye ademas los cambios evolutivos en cuanto a la conformacion de hogares derivadas de cambios
sociales relativos al envejecimiento gradual de la poblacion, nimero de hijos por familia, natalidad y mortalidad, asi
como evolucion de edad de la madre al momento de nacimiento de hijo primogénito. El resultado de dicha evolucion ha
sido un decremento gradual del promedio de habitantes por vivienda el cual es un indicador clave en cuanto a la
definicion de viviendas necesarias a habitar en el horizonte de analisis a largo plazo.

Al afio 1990, el promedio era de 4.42 habitantes por vivienda el cual ha descendido a 3.38 al afio 2015. De acuerdo
con la tendencia marcada por aspectos sociales y economicos ya mencionados anteriormente, al ano 2040 el promedio
sera de 3.05 habitantes por vivienda hasta llegar a 2.85 habitantes en el afno 2080.

RELACION PROYECTADA ENTRE POBLACION Y VIVIENDAS HABITADAS
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Tabla 51 Relacion Proyectada Entre Poblacion y Viviendas Habitadas.
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Reserva necesaria.

Estableciendo que la mancha urbana actual representa una superficie de 25,041.93 Has y que la ciudad cuenta con una
reserva urbanizable actual de 13,287.64 has de superficie distribuida en diversos usos de suelo donde predomina la
reserva con uso de suelo habitacional; se procede a definir 1a ocupacion temporal de dichas reservas ya que se cuenta
con los elementos necesarios para la asignacion y distribucion referentes a crecimiento futuro de la poblacion y de la
mancha urbana, 1as necesidades de vivienda y los indicadores relativos de tasas de crecimiento, tasas de ocupacion
de vivienda, densidades proyectadas y preferencias de localizacion de acuerdo a nivel socioeconomico.

De acuerdo con lo anterior, a continuacion, se describe el comportamiento de la mancha urbana y las reservas
territoriales por periodos considerando la superficie de la mancha urbana al inicio del periodo indicado, la disponibilidad
de reservas territoriales y la necesidad de ocupacion:

MANCHA COMPORTAMIENTO DE RESERVAS

URBANA
2015/2020 25,041.93 13,267.84 761.98 12,505.86
2020/2025 25,803.91 12,505.86 2,029.27 10,476.59
2025/2030 27,833.18 10,476.59 1,970.08 8,506.50
2030/2035 29,803.27 8,506.50 1,666.08 6,840.42
2035/2040 31,469.35 6,840.42 892.62 5,947.80
2040/2045 32,361.97 5,947.80 1,455.17 4,492.63
2045/2050 33,817.14 4,492.63 1,544.13 2,948.51
2050/2055 35,361.26 2,948.51 1,100.95 1,847.56
2055/2060 36,462.21 1,847.56 1,080.68 766.88
2060/2065 37,542.89 766.88 1,060.00 -293.12
2065/2070 38,602.89 =293.12 1,166.72 -1,459.84
2070/2075 39,769.61 -1,459.84 953.84 -2,413.68
2075/2080 40,723.45 -2,413.68 892.93 -3,306.61,

41,616.38 HAS DE SUPERFICIE URBANA AL ANO 2080

Tabla 52Comportamiento de Reservas Territoriales.

De acuerdo con el andlisis, la mancha urbana de la ciudad de Chihuahua representara 32,361.97 Has de superficie
y Se contara con una reserva territorial limitada para crecimiento de 5,947.80 Has lo cual permite establecer que las
reservas actuales establecidas en el PDU 2040 son suficientes de acuerdo con el horizonte de planeacion establecido
en el Plan.
Las reservas territoriales con las que se cuenta de acuerdo con el PDU 2040 son suficientes hasta el afio 2063
aproximadamente. Cabe mencionar que el analisis se realiza inicamente sobre reservas extraurbanas con uso de suelo
asignado y que no se consideran las 2,735.39 has de predios baldios intraurbanos existentes ya que su ocupacion
obedece a la operatividad de criterios estratégicos e instrumentos diferentes a los aplicables en las reservas lo cual
condiciona un ritmo menor en cuanto a su ocupacion.

A continuacion, se ilustra de manera grafica la posible evolucion de la mancha urbana y las reservas disponibles
considerando su progresiva consolidacion en los plazos determinados:
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Tabla 53 Crecimiento de Mancha Urbana Y Reserva Urbanizable.

Considerando la progresiva consolidacion de la superficie baldia intraurbana, el horizonte de suficiencia en cuanto
a las reservas planteado al afio 2063 podria ampliarse en poco menos de 10 afios mas en base a una ocupacion total
de los predios baldios existentes. A efectos de representacion, se considerara una participacion quinquenal del 10% de
predios baldios intraurbanos a efecto de ilustrar la ocupacion territorial de las reservas hacia el afio 2040 considerando
que al final del horizonte analizado, se consolidara un 50% de los predios baldios existentes en la ciudad.

Escenarios De Crecimiento Quinquenal

Con base en los datos antes descritos y estableciendo las preferencias espaciales para la localizacion de estratos
socioecondmicos en las primeras etapas, se definen de manera analitica los escenarios de crecimiento previstos para
cada periodo quinquenal hacia el aio 2040.

Los escenarios expuestos se elaboran de acuerdo con los criterios siguientes:

e Se define una relacion entre la distribucion de estratos socioecondmicos, la tipologia de vivienda a desarrollar y
la zonificacion secundaria del PDU 2040, para definir preferencias de localizacion y ocupacion de reservas por
zonas, lo cual es determinante en los primeros escenarios y dicha condicion pierde importancia en los
siguientes.

e La mayor superficie que consolidar en los escenarios es habitacional en diversas densidades.

e Enescenarios de mediano plazo cobra importancia la consolidacion de usos de suelo no habitacionales como
detonadores de actividad para la ciudad.

e Laconsolidacion de la reserva se dara de forma inmediata y vinculante a la mancha urbana de acuerdo con la
tendencia detectada en los Ultimos afnos. La reserva que consolidar que no es inmediata a la mancha se da
por efecto de consolidacion de desarrollos dispersos ya existentes y por asociacion a proyectos detonadores
de mediano plazo.

e El grado de desocupacion de la vivienda actual es importante y superior al 18% del parque total de vivienda
por lo que en los primeros escenarios se otorga una fuerte importancia a la ocupacion de dichas viviendas.

A efecto del proceso de crecimiento que ha sufrido la superficie urbana de la ciudad de Chihuahua, el cual en los
ultimos anos se puede definir como disperso, se suma a esta tendencia una disminucion en la densidad de poblacion,
un claro despoblamiento del Centro Urbano y, en consecuencia, una expansion urbana que se orienta principalmente a
las periferias norte y suroriente.
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De acuerdo con las condiciones que plantea una ciudad sustentable y un crecimiento inteligente, la densificacion
urbana es un factor que considerar para una ciudad compacta y sostenible, esto debido a que, si la densidad de suelo
urbanizado disminuye, también afecta al consumo de energia, un menor gasto en alumbrado publico existe un mayor
aprovechamiento de los sistemas de transporte publico, haciendo posible una mejor operacion y utilizacion. La mezcla
de usos de suelo son oportunidades para reducir los viajes al establecer un lugar donde vivir y trabajar al mismo tiempo.
Aunado a esto, la compactacion y los usos de suelo mixtos tienden a favorecer la diversidad, el desarrollo cultural y la
cohesion social.

Dentro del punto de vista economico, se puede afirmar que los servicios urbanos representan un menor costo per
capita, pues se puede disponer mas eficientemente de las infraestructuras y los servicios publicos como limpia,
seguridad, espacios publicos y de salud publica.

Uno de los mayores beneficios de la compactacion y redefinicion de las zonas urbanizables densas, es la
preservacion de las zonas agricolas o rurales, lo cual puede definirse como una declaratoria de limite de Centro de
Poblacion y evitando asi, un crecimiento expansivo.

Como resultado de todo ello, se describen algunas politicas para la intensificacion urbana, planteando diferentes
estrategias que fomenten que, de manera estructurada de acuerdo con las condiciones de cada sector, promuevan la
diversificacion de usos y la utilizacion de zonas susceptibles a reuso y desarrollo de nuevas tipologias de vivienda.

« Evaluacion de la actual densidad dentro de la mancha urbana, con el objetivo de ubicar las principales zonas
que tienen posibilidades de densificar, a través del reiso del suelo, con programas de renovacion urbana,
como caso de estudio: el Centro Historico.

 Plantear el aumento en la dosificacion urbana establecida en algunos sectores de la ciudad, promoviendo
un desarrollo en edificios y nuevas construcciones de diversas tipologias principalmente en zonas
periféricas de la ciudad.

« Ubicar dentro del radio de influencia del sistema de transporte publico y en los diversos corredores de
movilidad, tipologias de vivienda vertical y mixtura de usos para asociarlas a los ejes principales de
transporte.

« Promover las iniciativas que fomenten sistemas alternativos de energia / Plantas de tratamiento y
reciclamiento de agua / Manejo de residuos solidos urbanos.

« Estructurar un enfoque sistémico: calidad de vida, productividad, competitividad, inclusion y sustentabilidad
ambiental.

« Contener el crecimiento desarticulado de la mancha urbana, limitando el poligono del area urbana.

La factibilidad de la densificacion urbana para la ciudad de Chihuahua implica ademas de incrementar la densidad de
poblacion en nuevas edificaciones, la densificacion interna de la ciudad, a través de la reutilizacion de suelo con
programas de renovacion urbana y uso de predios baldios. Para ello, es necesario que dichas acciones garanticen el
libre acceso a sistemas de transporte asociados a una diversidad de usos, principalmente los usos mixtos.

Los Subcentros forman un papel trascendental para suplir las necesidades de equipamiento urbano, servicios publicos
y fuentes de empleo accesibles a una movilidad alternativa. Sin embargo, se observo en el presente Estudio, que existen
Subcentros que no se encuentran consolidados, y presentan carencias en infraestructuras, equipamientos educativos
y de salud, asimismo en el caso de sistemas de movilidad urbana, requiriendo establecer las politicas que promuevan
dichas inversiones.
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El incremento de la densidad de poblacion presenta el reto de no solo promover las construcciones en varios niveles,

sino que mediante la construccion de viviendas con superficies que no representen un decremento en la calidad de vida
para la poblacion.

“La ciudad compacta ofrece una mejor calidad de vida al aumentar la competitividad y derrama del conocimiento,
mientras que disminuyen las emisiones y el uso de recursos para proveer los mismos servicios” IMGO 2012
(Instituto Mexicano para la Competitividad)
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