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CORRESPONDIENTE AL ESTUDIO DENOMINADO:

“Locales Comerciales Univ. De Palermo” sobre varios predios con claves catastrales 430-045-
003 y 430-045-002, con una superficie total de 252.00 m?, ubicados en calle Universidad de
Palermo N° 3826 y 3824, del Fraccionamiento Lomas Universidad Il Etapa, Lotes 2y 3 de la
manzana 25, considerado como predio construido con actividad y que solicita, conforme a lo
establecido en el Plan de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacién Chihuahua, Sexta
Actualizacion PDU2040:

Una modificacién menor del uso de suelo Habitacional H35 al uso de suelo Mixto Intenso.

Con fundamento en los Articulos 6 fraccion Il del Acuerdo de Creacién del Instituto de Planeacion
Integral del Municipio de Chihuahua; 26 del Reglamento de Desarrollo Urbano Sostenible del
Municipio de Chihuahua, con relacion estrecha y directa de los ordinales 77 y 310 de la Ley de
Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano del Estado de Chihuahua,
se procedio a realizar la revision técnica correspondiente, dictaminandose el asunto de mérito
como:

*+*PROCEDENTE CONDICIONADO*** I\

Direccion a su cargo.

Antecedentes:

Sirvan a la Direccion como antecedentes a considerar en materia de sus atribu
1. De acuerdo con lo indicado en la pagina 03 del estudio de planeacion presentad
solicitud corresponde a una situacién de hecho, operacion de mas de 9 afios co

comerciales.
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2. El estudio menciona en la introduccién la edificacion de una torre habitacional (p.03),
mientras que en la estrategia establece el reconocimiento y continuacion de operacion de
los giros actuales de locales comerciales, un salén de belleza y veterinaria (p. 55).

3. El estudio y oficio DASDDU/805/2022, presentan la modificacion sobre un predio de
superficie de 252.00 m2, mientras que el Catastro Municipal responde a 2 predios de
126.00 m2 cada uno, no se establece tramite de fusion, sin embargo, el estudio menciona
que “se busca que funcionen de manera conjunta” (p.55).

Propuesta (uso de suelo y normatividad)

1. Eluso actual Habitacional H35, se define en el PDU2040 como “zonas de uso habitacional,
unifamiliar y plurifamiliar variable segun las densidades, en este caso H12 permite de 5 a
12 viv/ha", mientras que el uso propuesto, Mixto Intenso se define como “Zonas que
pueden integrar uso comercial, servicios, talleres de oficios, equipamiento y vivienda y que
estara condicionado a una utilizacién intensa del suelo de caracteristica vertical donde el
minimo de superficie construida debe ser planta baja mas dos niveles ...se ubica en Areas
de Atencién Estratégica (ATE)... estara condicionado a Estudio de Impacto Urbano y
Ambiental tratandose de fraccionamientos o conjuntos urbanos”.

2. La propuesta si se ubica dentro de un ATE, en el area de influencia de Subcentro
Norte, sin embargo, no presenta estudio de impacto urbano y ambiental.

Compatibilidad

3. Para el giro y uso propuesto en la introduccion (p.03), “habitacional plurifamiliar” la
compatibilidad con el uso Mixto Intenso es PERMITIDO.

4. Sobre este predio opera actualmente y desde hace varios afios un giro de “salén de
belleza”, considerado dentro de la Tabla de Compatibilidades de Uso de Suelo del
PDU2040 como “peluquerias, lavanderias, tintorerias, reparadoras de articulos del hogar
de mas de 50m2”, la compatibilidad con el uso Mixto Intenso es PERMITIDA. -
De acuerdo con el estudio de planeacion presentado (p. 54), sobre este predi
actualmente y desde hace varios afios un giro de “veterinaria, estética canina y ti

conforme a la definiciéon del uso de suelo Mixto Intenso.

Estudio Urbano Ambiental
5. Conforme a la normatividad del PDU2040 en su definicién del uso de suelo
Intenso, este esta condicionado a Estudio de Impacto Urbano y Ambiental. Articul

del Reglamento de Desarrollo Urbano del Municipio de Chihuahua.
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Estudio de Impacto Vial
6. Si el giro a establecer en dichos predios fuera la construccién de una “Torre
Departamental” como se menciona en la p.03 del estudio, considerando la dindmica vial
actual en la zona, se recomienda a la Direccidn, solicite el estudio de impacto vial
pertinente, conforme al Articulo 97, fraccion II, Art. 119 de la Ley General de
Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano.

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

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

Sin otro particular.

ATENTAMENTE

W

DR. CARLOS'ROBERTO HERNANDEZ VELASCO

DIRECTOR DEL INSTITUTO DE PLANEACION INTEGRAL
DEL MUNICIPIO DE CHIHUAHUA.

C.C.P. Aichivo

fio del Centenario de la llegada de la Comunidad Menonita a Chihuahua”
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Edificio del Banco Comercial Nexicano Teléfono 614 200 48 20
Calle Victoria No. 14, Sexto pido, Col. Centro www.implanchihuahua.org
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Datos basicos
No. Oficio Solicitud DDUE
Tipo de modificacién
Tipo de propuesta
Nombre del estudio
Localizacion

Clave catastral

Superficie

Usos de suelo actual

Usos de suelo propuesto

Giro por establecer

Tipo de ingreso y antecedentes

Anélisis desglosado

ANALISIS PARA DICTAMEN TECNICO

DASDDU/805/2022

Modificacion menor

Cambio al uso de suelo

“Locales Comerciales Univ. De Palermo”

Calle Universidad de Palermo No. 3826 y 3824, del Fraccionamiento
Lomas Universidad Il Etapa, lotes 2 y 3, de la manzana 25.

430-045-003 y 430-045-002

252.00 metros cuadrados (126 m2 cada lote)

Habitacional H35

Mixto Intenso

Torre habitacional

Nuevo ingreso

Situacion de hecho, operacion de mas de 9 afos con giros comerciales.
El estudio menciona en la introduccion la edificacion de una torre
habitacional (p.03), mientras que en la estrategia establece el
reconocimiento y continuacion de operacion de los giros actuales
de locales comerciales, un salén de belleza y veterinaria (p. 55).

El estudio y oficio DASDDU/805/2022, presentan la modificacién sobre
un predio de superficie de 252.00 m? mientras que el Catastro
Municipal responde a 2 predios de 126.00 m? cada uno, no se establece
tramite de fusion, pero el estudio menciona que; se busca que funcionen
de manera conjunta” (p.55).

ID Elemento por revisar Descripciones / Observaciones Lista de
Contenido

1 Uso de suelo Descripcion de la propuesta de modificacion.

1.1 Propuesta Modificacion del uso Habitacional H35 a Mixto Intenso, por [

situacion de hecho.

Ef uso actual Habitacional H35, se define en el PDU2040 como
“zonas de uso habitacional, unifamiliar y plurifamiliar variable
segun las densidades, en este caso H12 permite de 5 a 12
vivi/ha", mientras que el uso propuesto, Mixto Intenso son
"Zonas que pueden integrar uso comercial, servicios, talleres de
oficios, equipamiento y vivienda y que estara condicionado a
una utilizacion intensa del suelo de caracteristica vertical donde
el minimo de superficie construida debe ser planta baja mas dos
niveles ...se ubica en Areas de Atencién Estratégica (ATE)...
estara condicionado a Estudio de Impacto Urbano y

Pagina 1de 10
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ID

1.2

1.3

Elemento por revisar

Entorno (Area de
estudio)

Compatibilidad

Descripciones / Observaciones

Ambiental tratindose de fraccionamientos o conjuntos
urbanos”.

La propuesta si se ubica dentro de un ATE, en el area de
influencia de Subcentro Norte, sin embargo, no presenta
estudio de impacto urbano y ambiental.

Ubicados al norponiente de la ciudad, situados a 375m
aproximadamente de la Av. De La Juventud, en su entorno
inmediato de 500 y 1000m de radio se ubican principalmente
usos de suelo habitacionales predominando H35 y en menor
dosificacion H45, asi como también Comercio y Servicios, usos
industriales, de comercio y servicios y equipamiento general.
No se identifican usos de suelo Mixtos aledafios a la zona,
solo 2 poligonos de usos mixtos se ubican en el area de
estudio de 1000 metros, uno a una distancia aproximada de
200 metros y otro mas a 900m del predio en estudio.

El estudio menciona en la introduccion la edificacién de
una torre habitacional (p.03), mientras que en la estrategia
establece el reconocimiento y continuacion de operacién
de los giros actuales de locales comerciales, un salén de
belleza y veterinaria (p. 55).

e Para el giro y uso propuesto, “habitacional plurifamiliar”
la compatibilidad con el uso Mixto Intenso es
PERMITIDO.

e Sobre este predio opera actualmente y desde hace varios
afios un giro de “salén de belleza”, considerado dentro
de la Tabla de Compatibilidades de Uso de Suelo del
PDU2040 como “peluquerias, lavanderias, tintorerias,
reparadoras de art. Hogar de méas de 50m?*, la
compatibilidad con el uso Mixto Intenso es
PERMITIDA.

e Sobre este predio opera actualmente y desde hace varios
afios un giro de “veterinaria, estética canina y tienda de
mascotas”, la compatibilidad con el uso Mixto Intenso
es CONDICIONADA,; a la evaluacion y mitigacion de los
impactos ambientales (13).

Ambos giros en operacion se condicionan a un Estudio de
Impacto Urbano y Ambiental conforme a la definicién del uso
de suelo Mixto Intenso.

Fecha: 20 de diciembre de 2022

Lista de
Contenido
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ID

1.4

2.1
2.2
2.3

3.1

3.2

4.1

4.2

4.3

Elemento por revisar

Proyecto Urbano /
Arquitectonico

Topografia

Curvas de nivel
Relieve
Pendientes

Hidrografia
Rios, Arroyos, otros

Escurrimientos

Riesgos Geolégicos

Deslizamientos

Fallas

Erosion

Lista de
Contenido
No se presenta proyecto ya que ambos predios actualmente

estan desarrollados con la construccion de dos locales
comerciales, los cuales llevan 9 afios operando.

—— e =y

Descripciones / Observaciones

Fuente: Street View, Google Maps - Junio 2019.
Descripcion de la superficie y relieve del predio.

SIN OBSERVACION I~
SIN OBSERVACION s
Se observan pendientes del 5 al 12%. v

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

En el area de estudio de 1000m, se observa la trayectoria de 2
escurrimientos que desembocan en el Arroyo El Mimbre Sur.
Fuente: Altas De Riesgos del Centro de Poblacién de Chihuahua.

Se observa un Riesgo por Deslizamiento a una distancia ¥
aproximada de 150m, asi como la presencia una Zona de Riesgo

por Deslizamiento, a una distancia aproximada de 100 metros

de los predios en estudio.

' Fuente: Altas De Riesgos del Centro de Poblacion de Chihuahua.

Se observa el paso de la Falla La Palma en el entorno menor a | [v

500 metros de los predios en estudio.
Fuente: Altas De Riesgos del Centro de Poblacién de Chihuahua.

A una distancia aproximada de 150m de los predios en estudio [
se ubica un poligono identificado con Riesgo de Erosion.
Fuente: Altas De Riesgos del Centro de Poblacion de Chihuahua.

Pagina 3 de 10
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ID

44

5.1
5.2
5.3

6.1

6.2
6.3

6.4

6.5

6.6
6.7

6.8

7.1

Elemento por revisar

Riesgo Alto

Riesgo

Hidrometeorolagico
Estructura Hidraulica

Escurrimientos

Riesgo Identificados

Riesgos
Antropogénicos
Zona Industrial

Servicios Urbanos

Gasoducto

Disposicion de
Residuos
Tratamientos de
Aguas Residuales
Gaseras

Gasolineras

Manejo de Materiales

Peligrosos
Infraestructura

Hidraulica

Descripciones / Observaciones

Ambos predios se encuentran dentro de un poligono

identificado como Alto Riesgo.
Fuente: Altas De Riesgos del Centro de Poblacién de Chihuahua.

Descripcion de los riesgos hidrolégicos existentes.

SIN OBSERVACION
SIN OBSERVACION

Se observan dos puntos de Riesgo de Inundacion Identificados,
en el area de 1000 metros del predio, sobre el Arroyo El Picacho.
Fuente: Altas De Riesgos del Centro de Poblacion de Chihuahua.

Descripcion de los riesgos antropogénicos existentes.

Se observa en su entorno inmediato de 1000 metros, el Area
Industrial Parque Industrial El Saucito, asi como la presencia de
un Taller de Enderezado y Pintura ubicado en la Calle Ramén

Betance 306. .
Fuente: Altas De Riesgos del Centro de Poblacién de Chihuahua.

SIN OBSERVACION
SIN OBSERVACION

SIN OBSERVACION.
SIN OBSERVACION

SIN OBSERVACION

En el area de 1000 metros del predio se observa la presencia de
una estacion de servicio, ubicada sobre Perif. De La Juventud No.
9701.

Fuente: Altas De Riesgos del Centro de Poblacion de Chihuahua.
SIN OBSERVACION

Descripcion de la infraestructura existente.

En el area de influencia a 1000 metros se tiene cobertura del

'~ servicio de agua potable en un 80-100%.
- Ambos predios cuentan con el servicio.

El promotor presume nimeros de contrato 0297779 y
0297780, con clase de usuario Comercial Diverso y Casa
Habitacion respectivamente.

Fecha: 20 de diciembre de 2022

Lista de
Contenido
v

-

~
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ID

7.2

7.3

7.4

8.1

8.2

9.1
9.3

Elemento por revisar

Sanitaria

Eléctrica

Gas Natural

Estructura urbana

Macroproyectos de
Jerarquia Urbana

Concentradores de
Actividad Econémica

Estructura Vial

Estructura Vial

Accesibilidad

Descripciones / Observaciones

En el area de influencia a 1000 metros se tiene cobertura del
servicio de agua potable en un 80-100%.

Ambos predios cuentan con el servicio.

El promotor presume numeros de contrato 0297779 y
0297780, con clase de usuario Comercial Diverso y Casa
Habitacién respectivamente.

En el &rea de influencia a 1000 metros se tiene cobertura del

. servicio de electricidad en un 80-100%.

El predio cuenta con el servicio.

El promotor presume niimeros de servicio 646131004688
con tipo de tarifa 1B (uso doméstico) y 646210251054 , con
tipo de tarifa PDBT (Pequefia Demanda en Baja Tensién).
Destaca la presencia de un Derecho de Via de Linea Eléctrica a
una distancia aproximada de 100 metros de los predios, sobre
el recorrido de la C. Matachi y Av. Bahia de San Quintin.

No se tiene cobertura de gas natural sobre los predios, sin
embargo, a una distancia menor a los 50 metros sobre la Av.
Bahia San Quintin se cuenta con el servicio.

Descripciéon de la estructura urbana, los macroproyectos y
los concentradores de actividades econémicas que se
encuentran en el drea de estudio.

El predio se ubica dentro del area de influencia de 5km
subcentro Norte.

En el area de influencia a 1000m se ubican al menos 8
instalaciones educativas (5 preescolar, 2 primarias y 1
telebachillerato); 4 centro de culto, 2 Centros de Asistencia
Meédica, 3 guarderias y 34 espacios recreativos, considerados
importantes concentradores de actividad.

Descripcion de la estructura vial, las secciones viales del
entorno y el esquema de accesibilidad de la propuesta.

El promotor no propone cambios en la estructura vial.

La principal via de acceso al predio se da por la Vialidad De
Primer Orden, Av. De La Juventud “Luis Donaldo Colosio
Murrieta”, asi como las vialidades secundarias C. Universidad de
Oxford, C. Universidad de la Sorbona y Av. Bahia de San Quintin,
integrandose con la vialidad secundaria C. Universidad de
Palermo y acceder al predio.

Se observa que todas las calles de acceso al predio cuentan con
pavimento.

Fecha: 20 de diciembre de 2022

Lista de
Contenido

v
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ID Elemento por revisar Descripciones / Observaciones Lista de
' Contenido
9.2  Secciones Viales El promotor no propone cambios a las secciones viales. v

Las secciones viales de las principales vias de acceso al predio
son la siguientes:
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ID Elemento por revisar

10 Equipamiento

10.1  Equipamiento Urbano

10.2 Ruta de Seguridad

11 Unidades
Econémicas
11.1  Unidades econdmicas

12 = Poblacion y Vivienda -

12.1 Densidad de
Poblacion

Descripciones / Observaciones Lista de
Contenido
363A - 363A
o omESse ¥
teutm | [ERBHALST BRNGETA |
450 000 156 i |

-

1200

C.UNIVERSIDAD DE PALERMO
C. BAHIA DE SAN QUINT it A €, UNIVERSIDAD DE OXFORD

Fuente: Anexo de Secciones Viales 2021 PDU2040.

Descripcion del equipamiento existente en la zona de

estudio y la ruta de seguridad de bomberos y policia

municipal al predio.

En el area de influencia a 1000 metros, se encontré v
equipamiento de educacion (23 instalaciones de educacion

bésica, media y superior), de servicios urbanos (1 gasolinera),

de asistencia social (2 centro comunitario, 3 casa de cuidado

diario, 4 guarderias), 1 clinica, centro religioso (3) y varios

espacios de recreacion y deporte (120).

Fuente: Inventario de Equipamiento IMPLAN 2018.

SIN OBSERVACION. r

Descripcion de las unidades econémicas en el area de
estudio.

Se ubica a un radio de influencia de 1000 metros 298 unidades
economicas, con un total de 2,632 personas ocupadas. Las
actividades predominantes son salones y clinicas de belleza y
peluquerias, comercio al por menor en tiendas de abarrotes,
ultramarinos y miscelaneas, y reparacion mecanica en general de
automoviles y camiones. El sector predominante es el de
servicios 60%, seguido por comercio 30% e industria 10%.

El indice de desarrollo econémico es de 0.4, considerado un
rango medio.

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

‘Descripcion de las densidades de poblacion y vivienda en el

area de estudio.

Se observa en un radio de influencia a 1000 metros; v
Poblacion total de 16,417.

Distribucion por sexo; 47.7% hombres y 52.3% mujeres.

Pagina 7 de 10
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INSTITUTO DE PLANEACION INTEGRAL DEL MUNICIPIO DE CHIHUAHUA

ID Elemento por revisar Descripciones / Observaciones Lista de
Contenido
Rango de densidad, de 0 a 354 hab/ha, siendo preponderantes
los rangos de 101 a 100 hab/ha, seguido de los rangos entre 51
a 100 hab/ha.
Fuente: OVIE Chihuahua. http://ovie.mpiochih.qob.mx/
Actualizado a mayo de 2022.
12.2 ' Densidad de Vivienda Se observa en un radio de influencia a 1000 metros; r
Viviendas totales 5,717.
Rango de densidad de 0 hasta 119 viv/ha, siendo predominantes
también los rangos del 45 a 282 viv/ha, seguido por el rango de
entre 12'y 25 viv/ha.

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

13  Estudios/ Presentacion y descripcion de estudios complementarios
Documentos como soporte del estudio realizado.
Complementarios

13.1 Estudio Hidrolégico SIN OBSERVACION r

13.2 Estudio de Impacto Si fuera el caso, del giro a establecer en dichos predios fuerala &
Vial construccién de una “Torre Departamental” como se menciona

en la p.03 del estudio, considerando la dindmica vial actual en
la zona, se recomienda a la Direccion en caso de considerarlo
pertinente, solicite el estudio de impacto vial pertinente,
conforme al Articulo 97, fraccién I, Art. 119 de la Ley
General de Asentamientos Humanos, Ordenamiento
Territorial y Desarrollo Urbano

13.3 Estudio Urbano Conforme a la normatividad del PDU2040 en su definicién del | &
Ambiental uso de suelo Mixto Intenso, este estd condicionado a un Estudio
de Impacto Urbano Ambiental.
Articulo 75 del Reglamento de Desarrollo Urbano del
Municipio de Chihuahua.
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INSTITUTO DE PLANEACION INTEGRAL DEL MUNICIPIO DE CHIHUAHUA

Usos de suelo actual y propuesto

Uso de Suelo Actual
Habitacional de 26-35 viv/ha

A 1

Habitacional de 26-35 viv/ha 0 0.00373.0075 0.015 K
P . | e I TR |
Uso de Suelo Propuesto
[ wixto Intenso
I wixto Intenso 0 0.003750.0075 0.015 |

e e e e

m

S

Fecha: 20 de diciembre de 2022

Usos del Suelo ( Z-S 2021}

Habitacional
Habitacional Campestre de 1 - 4 vivtha
Habitacional de 5 - 12 viv/ha
Habitacional de 13 - 25 viv/ha
Habitacional de 26 - 35 viv/ha
Habitacional de 36 - 45 viv/ha

i Habitacional de 46 - 60 vivtha

I Habitacional de mas de 60 viv/ha

Comercio y Servicios

B Comercio y Servicios

Mixto

Bl Mixto Intenso

@ Mixto Moderado

B Mixto Bajo

B Mixto Suburbano
Mixto Suburbano Il

Industria

M Industria Alto Impacto

B industria Bajo Impacto

W Microindustria

Equipamiento

% Equipamientio General

M Recreacion y Deporte
Equipamiento Especial

Concentrador de Actividad

[l Centro Distrital

Uso Especial

B Zona Especial de Desarrollo Controlado

#% Zona de Amortiguamiento

M Reserva en Area Estratégica

Uso no urbano

Bl Area Natural de Valor Ambiental

" Preservacion Ecoldgica

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

PPC - Corredores y Comercio

Il Corredor Impacto Alto

I8l Corredor Impacto Medio

Ml Comercio Servicios Generales

& Corredor Patrimonial

PPC - Nodos

88 Nodo Barrial

B Nodo Emblematico

Il Nodo Urbano

—V(a Ferrea

—Regional

-=—Regional Propuesta

—De Primer Orden

~=—De Primer Orden Propuesta
Primaria
Primaria Propuesta

—S8ecundaria

---Secundaria Propuesta
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INSTITUTO DE PLANEACION INTEGRAL DEL MUNICIPIO DE CHIHUAHUA

Riesgos

*

Fecha: 20 de diciembre de 2022
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RIESGOS

RIESGOS
Zonas de Riesgo por Deslizamiento @ Relleno Sanitario 2009

Estructura hidraulica
Capacidad Ocupada (%)

@ Capacidad insuficiente (> 100% )

e Allimite de su capacidad ( 85 - 100% )
Salvaguarda Estructura Hidraulica

() Salvaguarda (50 m)

=m-m Deslizamientos
— Falla
Area de Influencia 25 m
Area de Influencia 50 m
Riesgo por Erosion
Puntos de Riesgo

Salvaguarda (100 m)
Arroyos § Taller de Pintura
S Sobre Canal o Gasolinera
I Sobre Calle % Manejn de Materiales Peligrasos
=== Cauce sin Revestir y/o Area Verde @® Gaseras
I Por Tuberia o Béveda P Salvaguarda 50 m

¥ Punto de Riesgo Salvaguarda 100 m
-Alto Riesgo Inundacidn Wl Planta de Tratamiento

[l Buffer Plantas Tratamiento

Medio Riesgo Inundacion
[ Disposicién de Residuos

Riesgo en Industria

¥ Bajo

L Medio

® Alto
[[1Radio de Amortiguamiento
Buffer Zonas Insutriales
= T, de Materiales Peligrosos
= Distribucién
Transporte
Industria y Servicios Urbanos
Zonas Industriales
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