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Insliluto de Plancacion Integral del Municipio de Chihuabua Asunto: Solicitud de Dictamen Técnico DASDDU 377/2022

ARQ. ADRIANA DIAZ NEGRETE
DIRECTORA DE DESARROLLO URBANO Y ECOLOGIA
PRESENTE

RESPUESTA A SOLICITUD DE DICTAMEN TECNICO
PARA LA MODIFICACION AL PLAN DE DESARROLLO URBANO DE CENTRO DE POBLACION

CORRESPONDIENTE AL ESTUDIO DENOMINADO:

“Rio de las Praderas” sobre un predio con clave catastral 457-332-017 vy
una superficie total de 147.85 m? ubicado en Av. Rio de las Praderas No 24500, esquina con
calle Rio Nanay, en Fraccionamiento Vistas del Norte Etapa Ill, considerado como un predio
construido con actividad y que solicita, conforme a lo establecido en el Plan de Desarrollo
Urbano del Centro de Poblacion Chihuahua, Sexta Actualizacion PDU2040:

Una modificacion menor del uso de suelo Habitacional H45 al uso de suelo Comercio y
Servicios .

Con fundamento en los Articulos 6 fraccion Ill del Acuerdo de Creacion del Instituto de Planeacion
Integral del Municipio de Chihuahua; 26 del Reglamento de Desarrollo Urbano Sostenible del
Municipio de Chihuahua, con relacién estrecha y directa de los ordinales 77 y 310 de la Ley de
Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano del Estado de Chihuahua,
se procedi6 a realizar la revisién técnica correspondiente, dictaminandose el asunto de mérito
como:

*+*PROCEDENTE***

Nota: la solicitud con el oficio DASDDU 377/2022 propone una modificacion del uso de
suelo de Habitacional H45 al uso de Comercio y Servicios, sin embargo, el predio en estudio
no da cumplimiento con las especificaciones para este uso, seguin lo establecido en la Tabla
de Dosificacién de Uso de Suelo y Normatividad de Usos Especiales y No Habitables. Dado
lo anterior y las condiciones que presenta el estudio, se apegan mas a un uso de suelo Mixto
Intenso.

No obstante, lo anterior, con la informacion &t#%céﬁmqs{gnta, g dep
OBSERVACIONES, mismas que podran ser consid%%@h“gdicién SafiE it
Direccién a su cargo. Y ECOLOGIA \LV"

08 JuL 10 dm 072 Ext. 5712
&fhno 614 200 48 20
<
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Edificio del Banco Comercial Mexicano
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Insliluto de Planoacion Integral del Municipio de Chihuahua Asunto: Solicitud de Dictamen Técnico DASDDU 377/2022

Antecedentes
1. Situacion de hecho. Giro de venta de abarrotes, ya en operacion.

Propuesta (uso de suelo y normatividad)

2. Modificacion del uso de suelo Habitacional H45 a Comercio y Servicios, por situacién de
hecho.

3. El uso propuesto, Comercio y Servicios se define como “Zonas que presentaran
establecimientos de comercio y servicios necesarios para las zonas habitacionales del
contexto. Se presentaran preponderantemente colindante con vialidades regionales, de
primer orden, primarias y en corredores estratégicos, no deberan verse interrumpidos por
giros incompatibles”, de acuerdo con el PDU2040.

4. El predio de estudio se ubica sobre una vialidad local, sin embargo, colinda a 200 metros
aproximadamente con una vialidad primaria (Av. Rio Danubio).

Compatibilidad

5. Para los giros y uso propuesto “Venta de abarrotes, elaboracién y expendios de alimentos
desde 51m? hasta 300m?" y “Expendios de licor o cerveza” la compatibilidad con el uso
Comercio y Servicios es PERMITIDA en ambos casos, conforme a la Tabla de
Compatibilidades del PDU2040.

6. No se omite sefialar que el predio en estudio no da cumplimiento con las especificaciones
de la Tabla de Dosificacién de Uso de Suelo y Normatividad de Usos Especiales y No
Habitables, en donde para el uso de suelo de “Comercio y Servicios” se establece un lote
minimo de 300m?, asi como un frente minimo de 12m. Dado lo anterior y las condiciones que
presenta el estudio se apegan mas a un uso de suelo Mixto Intenso, en el cual, se establece
un lote minimo de 120m? asi como un frente minimo de 10m, dando cumplimiento con estas
especificaciones (considerando que se ubica en una esquina). Para los giros propuestos “Venta
de abarrotes, elaboracién y expendios de alimentos desde 51m? hasta 300m?" y “Expendios
de licor o cerveza” la compatibilidad con el uso Mixto Intenso es PERMITIDA en ambos
casos, conforme a la Tabla de Compatibilidades del PDU2040.

Proyecto Urbano / Arquitecténico

7. No se presenta proyecto, ya que el predio actualmente esta desarrollado, por lo que se
considera como situacion de hecho al efectuar en la actualidad la vocacién de Comercio y
Servicios, por lo que se observa que el propietario pretende la regularizacién del uso de suelo
de su propiedad.

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

C.P. 31000, Chihuahua, Chih., México
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Insliluto de Plancacion Integral del Municipio de Chihuahua Asunto: Solicitud de Dictamen Técnico DASDDU 377/2022
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

actualizacién del SIGMUN, segun corresponda.

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

Sin otro particular.

ATENTAMENTE

DR. CARLOS ROBERTO HERNANDEZ VELASCO
DIRECTOR DEL INSTITUTO DE PLANEACION INTEGRAL
DEL MUNICIPIO DE CHIHUAHUA

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

C.P. 31000, Chihuahua, Chih., México
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INSTITUTO DE PLANEACION INTEGRAL DEL MUNICIPIO DE CHIHUAHUA

Datos basicos

! No. Oficio Solicitud DDUE

' Tipo de modificacién
Tipo de propuesta
Nombre del estudio

' Localizacién

Clave catastral
Superficie

' Usos de suelo actual

| Usos de suelo propuesto
Giro por establecer

ANALISIS PARA DICTAMEN TECNICO

DASDDU/377/2022
Modificacién menor
Cambio al uso de suelo
“Rio de las Praderas”
' Avenida Rio de las Praderas No. 24500 esquina con calle Rio Nanay, en
el Fraccionamiento Vistas del Norte Etapa I,
457332017
147.85 metros cuadrados
Habitacional H45
' Comercio y Servicios
' Venta de abarrotes, elaboracion y expendio de alimentos desde 51 m2
| hasta 300 m2; y Expendio de licor o cerveza.

Tipo de ingreso y antecedentes | Nuevo ingreso

Andlisis desglosado

'ID
i

11

1.2

| Elemento por revisar
Uso de suelo

Propuesta

Entorno (Area de
estudio)

Situacion de hecho. Giro en operacién de venta de abarrotes.

Descripciones / Observaciones Lista de
Contenido

Descripcion de la propuesta de modificacion.

Modificacién del uso de suelo Habitacional H45 a Comercio y ' v
Servicios, por situacion de hecho.

' El uso actual Habitacional, por su definicion en PDU2040, se
' sefiala para “zonas de uso habitacional, unifamiliar y

plurifamiliar variable segin las densidades, en este caso H45

permite de 36 a 45 Viv/Ha", mientras que el uso propuesto,

Comercio y Servicios sefiala que son “Zonas que presentaran

establecimientos de comercio y servicios necesarios para las

zonas habitacionales del contexto. Se presentaran

preponderantemente colindante con vialidades regionales, de

primer orden, primarias y en corredores estratégicos, no

deberan verse interrumpidos por giros incompatibles”.

: El predio de estudio se ubica sobre una vialidad local, sin
' embargo, colinda a 200 metros aproximadamente con una
vialidad primaria (Av. Rio Danubio). |
Ubicado en la zona centro de la ciudad, cercano a la Av. Rio | ¢
Danubio y Av. Rio Nilo, en su entorno inmediato de 500 y
1000m de radio se ubican principalmente usos de suelo
habitacionales predominando H45, uso de recreacion y deporte,

Pagina 1 de 8



YA IMPLAN

INSTITUTO DE PLANEACION INTEGRAL DEL MUNICIPIO DE CHIHUAHUA

ID

1.3

1.4

2.1

2.2

Elemento por revisar

Compatibilidad

Proyecto Urbano /
Arquitectonico

Topografia
Curvas de nivel

Relieve

Descripciones / Observaciones

comercio y servicios, asi como también usos mixtos y
equipamiento general.

Se identifican usos de suelo de comercio y servicios
aledafios a la zona, correspondientes al corredor de la Av.
Rio Danubio.

Para los giros y uso propuesto “Venta de abarrotes, elaboracion

2u

y
"Expendios de licor o cerveza” la compatibilidad con el uso
Comercio y Servicios es PERMITIDA en ambos casos,
conforme a la Tabla de Compatibilidades del PDU2040.

y expendios de alimentos desde 51m? hasta 300m

|
No se omite sefalar que el predio en estudio no da‘

cumplimiento con las especificaciones de la Tabla de
Dosificacion de Uso de Suelo y Normatividad de Usosi
Especiales y No Habitables, en donde para el uso de suelo
de “Comercio y Servicios” se establece un lote minimo de
300m? asi como un frente minimo de 12m. Dado lo anterior y
las condiciones que presenta el estudio se apegan mas a un uso
de suelo Mixto Intenso, en el cual, se establece un lote minimo
de 120m? asi como un frente minimo de 10m, dando
cumplimiento con estas especificaciones (considerando que se
ubica en una esquina). Para los giros propuestos “Venta de

abarrotes, elaboracién y expendios de alimentos desde 51m?

'hasta 300m*" y “Expendios de licor o cerveza" la

compatibilidad con el uso Mixto Intenso es PERMITIDA en
ambos casos, conforme a la Tabla de Compatibilidades del
PDU2040.

No se presenta proyecto, ya que el predio actualmente esta
desarrollado, por lo que se considera como situacién de hecho
al efectuar en la actualidad la vocacién de Comercio y |
Servicios, por lo que se observa que el propietario pretende la |
regularizacion del uso de suelo de su propiedad.

Descripcion de la superficie y relieve del predio.

' SIN OBSERVACION

SIN OBSERVACION

Fecha: jueves, 7 de julio de 2022

Lista de
Contenido

I~

r
-
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INSTITUTO DE PLANEACION INTEGRAL DEL MUNICIFIO DE CHIHUAHUA

3.1

Fallas

- Iiesgo Alto

Escu rrimientos

Elemento por revisar

Pendi_en_tes

Rios, Arroyos, otros

Escurrimientos

Deslizamientos

Erosion

Hidrometeorolégico

Estructura Hidraulica

Descrlpcmnes / Observaciones

'SIN OBSERVACION

Se observa la trayectorla deI Arroyo La Norla en el area a 1000
metros del predio, el cual se encuentra en su estado natural.

Fuente: Atlas de Riesgos del Centro de Poblacién Chihuahua.
SIN OBSERVACION

| SIN OBSERVACION
| SIN OBSERVACION
| SIN OBSERVACION

SIN OBSERVACION

' SIN OBSERVACION

SIN OBSERVACION

Riesgo 'Identificados

Zona Industrlal

SIN OBSERVACION

énicos existentes.

| SIN OBSERVACION

| SIN OBSERVACION

Fecha: jueves, 7 de julio de 2022

| Lista de

Contenido |

6.2 - -Se-rvicios Ur_banas .

6.3 | Gasoducto SIN OBSERVACION

6.4 | Disposicion de SIN OBSERVACION
Residuos B

6.5  Tratamientos de SIN OBSERVACION
Aguas Residuales . )

6.6 | Gaseras SIN OBSERVACION

6.7  Gasolineras | SIN OBSERVACION

6.8 Manejo de Materiales | SIN OBSERVACION

existente.

la infraestructura

“li [

|l-1, '

Pagina 3 de 8



VA IMPLAN

INSTITUTO DE PLANEACION INTEGRAL DEL MUNICIPIO DE CHIHUAHUA

ID

7.1

7.2

7.3

7.4

8.1

8.2

9.1

9.3

Elemento por revisar

Hidraulica

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% y del 40-60%.

El predio cuenta con el servicio.

El promotor presenta nimero de contrato n336945, con clase
de usuario mixto. El contrato es correspondiente a usos
mixtos.

En el area de influencia a 1000 metros se tiene cobertura del
servicio de agua potable en un 80-100% y del 40-60%.

El predio cuenta con el servicio.

El promotor presenta nUmero de contrato n336945, con clase ‘
de usuario mixto. El contrato es correspondiente a usos‘
mixtos. |
En el 4rea de influencia a 1000 metros se tiene cobertura del |
servicio de agua potable en un 80-100% y del 60-80%.

El predio cuenta con el servicio.

El promotor presenta nimero de contrato 646150100574, con

clase de tarifa Pequefia Demanda (hasta 25 kW-mes) Baja

Tension (PDBT), con concepto de Pequeia Industria FIDE. El

contrato es correspondiente a uso comercial.

El predio no cuenta cobertura de gas natural. En su entorno

inmediato a 1000 metros no se cuenta con cobertura. _
Descripcion de la estructura urbana, los macroproyectos y

los concentradores de actividades econdémicas que se
encuentran en el drea de estudio. _
El predio se ubica dentro del area para la planeacion especifica,

Zona de Integracion al Desarrollo (ZEID) Norte.

|
|
|
En el area de influencia a 1000m se ubican al menos 3!
guarderias, 1 primaria y 1 preescolar, considerados importantes |

| concentradores de actividad en la zona.

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 es por la Av. Cristobal Colon
Fontanarrosa, vialidad de Primer Orden, que conecta con la Av.
Rio Danubio, vialidad primaria, y Av. La Noria, vialidad
secundaria, para acceder al predio por medio de la Av. Rio de
las Praderas.

Fecha: jueves, 7 de julio de 2022

Lista de
Contenido
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INSTITUTO DE PLANEACION INTEGRAL DEL MUNICIPIO DE CHIHUAHUA

ID Elemento por revisar | Descripciones / Observaciones Lista de
‘ Contenido

\ 9.2 ‘ Secciones Viales El promotor no propone cambios a las secciones viales. r
El promotor no presenta seccion de la Av. Rio de las Praderas,
i colindante con el predio de estudio, aproximadamente su
' seccion es de 17metros, con un arroyo de calle de 13 metros y |
' un ancho de banquetas de 4 metros.

‘ Las secciones viales de las principales vias de acceso al predio

son la siguientes:
159 - 159'

=

uTm g

Jos l:'snl o {Lm3”|

AV, CRISTOBAL COLON FONTANARROSA o~
LIBR. ORIENTE CHIHUAHUA A VIALIDAD LOS NOGALES @

50A - 50A

‘ h L &=
e PR

|

|

izml- 1non- -12.00!-
1000

AV, RIO DANUBIO "MADRE TERESA DE CALCUTA® |
AV, CRISTOBAL COLON FONTANARROSA A C.41 (AV, YENCEREMOS) |

88 - 88

[, T T :_-; £
— =y = £

ALl hr=d by A==y

BMUTTA

toeY g VR

| :
| l2s0-——a.00—l2 00— 00— 250
1 2500
AV, LA NORIA
LAT. CRISTOBAL COLON FONTANARRO5A & AV, RIO DANUSIO "MADRE TERESA DE CALCUTA®
|
|

| _ R I Fuente: Anexo Seccio_ne_s yiales PDU2040 Sexta Actualizacién.
10 Equipamiento  Descripcion del equipamiento existente en la zona de
b | estudio y la ruta de segur‘ldad*de bomberos y policia
_ l B i municipal al predio.
10.1 | Equipamiento Urbano  En el 4rea de influencia a 1000 metros, se encontré | [~
equipamiento de servicios urbanos (1 gasera), 11 instalaciones |

| de educacioén (5 de nivel preescolar y 6 primarias), de asistencia
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ID Elemento por revisar = Descripciones / Observaciones Lista de
Contenido

social (4 guarderias, 9 casas de cuidado diario y 1 casa hogar
para menores), y 136 espacios de area verde.

Fuente: Inventario de Equipamiento, IMPLAN 2018.

10.2 Ruta de Seguridad SIN OBSERVACION
11 Unidades Descripcion de las unidades econémicas en el drea de
Econémicas estudio.

11.1 | Unidades econdmicas | Se ubica a un radio de influencia de 1,000 metros 313 unidades : i
econdémicas, con un total de 350 personas ocupadas. Las ;
actividades predominantes son comercio al por menor en |
tiendas de abarrotes, ultramarinos y miscelaneas, salones y '
clinicas de belleza y peluquerias y restaurantes con servicio de |
preparacién de tacos y tortas. El sector predominante es el de
Servicios 49%, seguido por Comercio 42% e Industria 9%.

El indice de desarrollo econémico es de 0.42, considerado
un rango medio.

Fuente: OVIE Chihuahua. hitp://ovie.mpiochih.gob.mx/
Actualizado a Mayo 2022

12  Poblacién y Vivienda Descripcion de las densidades de poblacién y vivienda en
el area de estudio.

12.1 Densidad de Se observa en un radio de influencia a 1000 metros;

Poblacion Poblacién total de 20,285. :
Distribucidn por sexo; 49.5% hombres y 50.5% mujeres. |
Rango de densidad, de 0 a 1585 hab/ha, siendo preponderantes ‘

los rangos de 401 a 1585 hab/ha, seguido de los rangos entre
201 a 400 hab/ha.

Fuente: OVIE Chihuahua. http://ovie.mpiochih.gob.mx/
| Actualizado a Mayo 2022
12.2 Densidad de Vivienda | Se observa en un radio de influencia a 1000 metros;
Viviendas totales 6,791.
Rango de densidad, de 0 hasta 282 viv/ha, siendo
predominantes también los rangos de 45 a 282 viv/ha, seguido
por rangos entre 0 a 4 viv/ha.
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ID

Elemento _por revisar Des_cripcio_nes / Observaciones Lista de
Contenido

J Fuente: OVIE Chihuahua. http://ovie.mpiochih.gob.mx/
' ‘ Actualizado a Mayo 2022

Al ios

Estudio Hidrolégico | SIN OBSERVACION
|

13.2  Estudio de Impacto \ SIN OBSERVACION

13.3  Estudio Urbano | SIN OBSERVACION v
| Ambiental

Uso de Suelo
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Uso de Suelo Actual
| Habitacional de 36 a 45 viv/ha

Uso de Suelo Propuesto
[ comercio y Servicios

Fecha: jueves, 7 de julio de 2022

Usos del Suelo ( Z-S 2021)

Habiltaclonal

i Habitacional Campestre de 1 - 4 viv/iha
Habitacional de 5 - 12 vlv/ha
Habitacional de 13 - 25 viviha

Habitacional de 26 - 35 viv/ha

{1 Habitacional de 36 - 45 viv/ha

I Habitacional de 46 - 60 viv/ha

| Habitacional de mas de 60 viviha

Comercio y Servicios

2 Comerclo y Serviclos

Mixto

il Mixto Intenso

I Mixto Moderado

Il Mixto Bajo

I Mixto Suburbano
Mixto Suburbano Il

Industria

Il Industria Alto Impacto

Bl Industria Bajo Impacto

0 Microindustria

Equlpamlento

! Equipamiento General

I Recreacién y Deporte

1 Equipamiento Especlal

Concentrador de Actlvidad

[l Centro Distrital

Uso Especial

I Zona Especial de Desarrollo Controlado

B Zona de Amortiguamiento

[ Reserva en Area Estratégica

Uso no urbano

8l Area Natural de Valor Ambiental

| Preservacion Ecoldgica

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

' Vivienda Servicios Profesionales

" Vivienda Serviclos Comerclo

PPC - Corredores y Comercio

I3 Corredor Impacto Alto

I Corredor Impacto Medio

I8 Comercio Servicios Generales

I Corredor Patrimonial

PPG - Nodos

W Nodo Barrial

I Nodo Emblematico

¥ Nodo Urbano

—Via Ferrea

—Reglonal

-=Regional Propuesta

—De Primer Orden

- = De Primer Orden Propuesta

——Primaria

-~ Primaria Propuesta

——Secundaria

-~ Secundaria Propuesta
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