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APARTADO 1
INTRODUCCION

Luis Antonio de la Pefia Herndndez, Isidro Ignacio de la Pefia Herndndez, Ivén Alejandro
Vergara Ayala, Gabriela Gémez Gonzdlez y Sergio Arturo Gémez Gonzdlez, co-
propietarios de los predios denominados “Noche Buena' vy “Cranja Alameda”, se han
planteado llevar a cabo la elaboracién del Estudio de Compatibilidad Urbanistica,
para cambio de uso de suelo de preservacion agricola a habitacional H1.

Lo anterior en base a la LEY GENERAL DE ASENTAMIENTOS HUMANQOS, ORDENAMIENTO
TERRITORIAL Y DESARROLLO URBANO, Nueva Ley DOF 28-11-2016, asi como en el
CODIGO TERRITORIAL PARA EL ESTADO Y LOS MUNICIPIOS DE GUANAJUATO, de
acuerdo a su Ultima reforma P.O. NUm. 190, Décima Tercera Parte, 21-09-2018. y en el
Reglamento de Zonificacion, Uso y Destino del Suelo, del Municipio de Guandgjuato.
Ano XCIII, Tomo CXLIV, numero 54, del 04 de abril de 2006.

Son tres predios de forma irregular que se ubican en lo que fue la Ex Hacienda de
Santa Teresa, y en conjunto suman 55-80-00 hectdreas, y estan divididas por la
autopista Guanajuato - Silao.

Predios "Noche Buena'y “Granja Alameda”
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A partir de la ubicacion del predio, en la Carta Sintesis del Plan de Ordenamiento
Tenitorial del Centro de Poblacién, vigente desde el afo 2012, se observa que estd
clasificado como una zona de preservacion agricola. (Cabe sefidlar que en el afio de
2006, ya contaba con un uso de suelo Habitacional de Densidad Baja HO). Ver anexo 1

Como resultado de la anterior la inserciéon del predio en la Carta Sintesis el uso de suelo
solicitado habitacional H1, es compatible con la zona de preservaciéon agricola, de
acuerdo a la Tabla No. 2 de Compatibilidad de Uso del Reglamento de Zonificacion,
Uso y Destino del Suelo del Municipio de Guandajuato, Gto.

1.1 Definicion del estudio

El estudio de compatibilidad para cambio de uso de suelo de preservacion agricola a
habitacional HI, de los predios "Noche Buenda” y “Granja Alameda” establece Ias
acciones tendientes a dar cumplimiento a la normatividad de Desarrollo Urbano vy
Ordenamiento Territorial en el Municipio de Guanagjuato, sustentada en las politicas
estatal y municipal, que define las bases para el fomento de una cultura preventiva de
la planeacion urbana y equipamiento en todo el territorio del municipio de
Guanagjuato.

El estudio se integra por lineamientos generales, criterios y elementos bdsicos de Ia
politica de planeacién urbana y ordenamiento territorial, definidos en los Términos de
Referencia para la elaboracion de estudios de compatibilidad definidos por la
Direccion General de Medio Ambiente y Ordenamiento Territorial del municipio de
Guangjuato, donde establece la estructura a seguir en la instrumentacion del estudio.
La estructura del estudio incluye y anexa los documentos que soportan los criterios
técnicos, juridicos y contenidos en él, dentro de los que destacan: los ordenamientos
juridicos de planeacion y uso de suelo tanto Estatal como Municipal, asi como la
metodologia para la realizacion de la evaluacion.

1.2 Objetivo

El objefivo del Estudio de Compatibilidad Urbanistica es analizar y ponderar las
condiciones urbanas actuales de la zona en donde se localiza el sitio que actualmente
por reglamento, fiene una clasificacion de preservacion agricola, asi como de la
posible dlteracién de las caracteristicas y atributos naturales con la insercién del uso
especifico solicitado habitacional H1, llevando a cabo la exposicién de argumentos
técnicos y legales sustentados, para establecer elementos de juicio que permitan
tomar la decision para la aprobacion del cambio de uso de suelo, el cual es
compatible de acuerdo a la Tabla No. 2 de Compatibilidad de Uso del Reglamento
de Zonificacion, Uso y Destino del Suelo del Municipio de Guanajuato, Gto.



1:3 Medio fisico

Se consideran los componentes del medio fisico natural, tales como el clima,
topografia, geologia, edafologia, uso actual del suelo, uso potencial del suelo,
hidrologia superficial, en todos los casos, dicha informacion se toma en cuenta para
verificar el grado de afectacion al medio natural que pudiera ocasionar el cambio de
uso de suelo.

Para llevar a cabo el andlisis de afectaciones al medio fisico y natural y su capacidad
de recuperacion, se considera priorifariamente |a delimitacion de los predios “Noche
Buena” y “Granja Alameda” para poder establecer las caracteristicas de los
componentes del sistema fisico actual para que por comparacion se determine el
grado de afectacion por las actividades del cambio de uso de suelo que pueden
generar en el relieve, la vegetacion, cuerpos de agua, dispersion estimada de
contaminantes a la atmasfera, al suelo y a las aguas superficiales y subterrdneas.

Predios “Noche Buena' y “Granja Alameda”



Landrcape arclitects

Al TecTa

1.4  Teritorial (Estructura urbana)

Actualmente la zona en donde se ubican los predios “Noche Buena” y “Granja
Alameda” estdn circundados por dreas poco urbanizadas fanto de Santa Teresa como
de Cervera, la comunicacion vial a estos es por la carretera libre Guanajuato - Silao.

1.5 Infraestructura municipal (Sistema de transporte)

En este apartado del estudio se determinan los impactos que el cambio de uso de
suelo pueda ocasionar a cada uno de los componentes de la infraestructura existente
en la zona o la posible demanda de uno de ellos. '

Con el crecimiento urbano en la zona durante dos décadas (1990-2010), origino la
creacién de un sistema integrado de movilidad cotidiana, vial 'y de fransporte,
accesible a todos los habitantes de la zona, derivada de la transformacion urbana de
esta zona, que articulo la estructura vial y fransporte, entre el centro histérico y la zona
sur y sur-poniente para satisfacer las necesidades de movilidad de la poblacion gue
habita en las colonias, localidades urbanas y fraccionamientos cercanas al predio.

Sin embargo, es oportuno aclarar que la estructura vial en la zona se distingue por la
falta de conectividad local de la zona de estudio, ya que actualmente solo es factible
accesar por fransporte privado a través de caminos de terraceria.

1.6 Servicios municipales

En esta zona de estudio actualmente no cuenta con los servicios publicos como agua
drendje y luz, mds sin embargo en el ano 2006 se obtuvieron las factibilidades de agua
potable y alcantarilado por parte de SIMAPAG. asi mismo la factibilidad de energia
eléctrica de CFE. Ver anexo 2

En cuanto al alumbrado publico en la zona no existe cobertura, la comandancia de
policia estd a menos de 1.5 kidmetros, ubicada en el fraccionamiento Villas de
Guanajuato.

1.7 Patrimonio cultural

La imagen urbana que circunda la zona de estudio presenta confrastes en su fipologia
arquitectonica, que van de la arquitectura y configuracion tradicional del Centro
Histérico de la ciudad de Guandgjuato, hasta la arquitectura que se identifica con las
necesidades actuales del desarrollo. Por ende la imagen de la zona no posee und
identidad que la clasifique o identifique como Unica o excepcional.

En un radio de 1.5 kildmetros no se encuentra ningun inmueble catalogado o de valor
excepcional.



1.8  Protecciodn civil y dreas de riesgo

Por su conformacion topogrdfica, el municipio de Guanajuato es vulnerable a cierto
tipo de riesgos y con el fin de evitar y prever situaciones de emergencia y desastre, se
identificé los riegos y amenazas susceptibles de acontecer, sus caracteristicas y el nivel
actual de riesgo que le pueden afectar al predio y de este modo aplicar las acciones
para mitigar y reducirlos oportunamente, tales como, mejoramiento y adecuacion de
la infraestructura existente y por otro lado |a informacién a la poblaciéon sobre como
actuar, antes, durante y después de una contingencia.

La ubicacién y sus caracteristicas geogrdficas del municipio en general, favorecen la
presencia de fendmenos hidrometeoroldégicos como lluvias y tormentas, que van
asociadas a fenémenos como inundaciones y deslaves. En este sentido el predio al
estar en uno de sus limites colindante con el Rio Guanajuato, es necesario prever una
posible inundacién, por lo que actualimente ya el predio cuenta en algunos puntos con
gaviones para protegerlo de deslaves.

Mds bien ocasionalmente se llega a presentar escasez de agua duranfe tiempos
prolongados y ondas de calor, ya que el predio tiene a su dlrededor algunos terrenos
baldios que pueden ser susceptibles de incendios y devastacion de la vegetacion
natural.

ATLAS ESTATAL DE RIESGOS DEL ESTADO DE GUANAJUATO
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1.9 Medio ambiente

La evaluacion del sistema ambiental de la zona de estudio se aborda a través del
grado de deterioro que cada uno de los componentes ambientales del medio fisico y
bidtico, puede sufrir con el cambio de uso de suelo relacionadas por la construccion
de viviendas, como posibles fuentes de contaminacién del aire, agua, suelo, paisdje,
salud y calidad de vida en cuyo caso generan impactos ambientales de tipo negativos
y otros positivos.

Y que en todo caso se deferminan ante la autoridad responsable del medio ambiente
en el Municipio mediante la elaboracion vy presentacion de la manifestacion de
impacto ambiental.

1.10 Justificacion

De acuerdo a las estrategias de crecimiento a mediano y largo plazo establecidos en
el Plan de Ordenamiento Terrtorial del Centro de Poblaciéon vigente, en donde
establece que los predios y baldios de las zonas de Santa Teresa, San José de Cervera
entre otras, son susceplibles a su expansion de forma ordenada y reglamentada, con
la finalidad de llegar a cubrir al largo plazo 328 has, dentro de una superficie potencial
de 603.24 has, y considerando que desde el ano 2006 la zona es apta para el desarrollo
habitacional. Es menester sefialar que se tiene el interés de desarrollar el crecimiento
Urbano de forma ordenada, por lo que al solicitar el cambio de uso de suelo, se da
certeza sobre el destino final de los predios “Noche Buena™ y “Granja Alameda".
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APARTADO 2
DATOS GENERALES DEL PROPIETARIO

2.1 Nombre del propietario del predio
Cabe sefialar que son cinco co-propietarios:
Luis Antonio de la Pefa Herndndez
lsidro Ignacio de la Pefia Hernandez
lvén Alejandro Vergara Ayala
Gabriela Goémez Gonzdlez
Sergio Arturo Gémez Gonzdlez
2.2 Nombre del responsable y puesto que ocupd
Isidro Ignacio de la Pefia Herndndez; representante comuon
2.3 Domicilio para oir y recibir notificaciones
Paseo de la Presa No. 81, Zona Centro, Guandjuato, Gto.
Correo electronico: notario2gtomx@yahoo.com.mx
Teléfono: 473731 21 16

2.4 Objeto dela persoﬁo fisica

Co-propietarios de los predios: "Noche Buena” y “Granja Alameda™
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APARTADO 3
DATOS GENERALES DEL RESPONSABLE DEL ESTUDIO

3.1 Nombre del responsable del estudio
Pedro Ayala Serrato
3.2 Domicilio para oir y recibir notificaciones
Calle Dr. Tomas Zavala No. 29, Fraccionamiento Burdcrata, Guanajuaio, Gto.

Correo electronico: iv_londscqpe_architects@ho’rmc:tii.com
Teléfono: 473 103 57 34
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APARTADO 4
DESCRIPCION DEL PROYECTO

4.1 Informacion general del predio

4.1.1 Antecedentes legales

Predio rustico “Granja Alameda”, superficie 22-50-00 Has

Escritura publica: 1336

Fecha: 20 de marzo de 2003

Notario: Lic. Agustin Salvador Lanuza Desdier

Notario publico No. 2, Silao, Gto.

Co-propietarios: Luis Antonio de la Pefia Herndndez
Isidro Ignacio de la Pefia Hernandez
lvén Alejandro Vergara Ayala
Gabriela Gémez Gonzdlez
Sergio Arturo Goémez Gonzdlez

Predio rUstico “Noche Buena", superficie 16-65-00 Has

Escritura publica: 2175

Fecha: 14 de octubre de 2005

Notario: Lic. Agustin Salvador Lanuza Desdier

Notario publico No. 11, Ledn, Gto.

Co-propietarios: Luis Antonio de la Pefia Hernandez
Isidro Ignacio de la Pefia Hernandez
lvan Alejandro Vergara Ayala
Gabriela Gomez Gonzdlez

Predio ristico “Noche Buena”, superficie 16-65-00 Has

Escritura publica: 2183

Fecha: 21 de noviembre de 2005

Notario: Lic. Agustin Salvador Lanuza Desdier

Notario publico No. 11, Ledn, Gto.

Co-propietarios: Luis Antonio de la Pefia Herndndez
Isidro Ignacio de la Pefia Hernandez
lvan Alejandro Vergara Ayala
Gabriela Goémez Gonzdlez



Landrcapt arclitects
4.1.2 Documento legal de acreditaciéon

Predio rustico “Granja Alameda”, superficie 22-50-00 Has
Escritura publica: 1336

Fecha: 20 de marzo de 2003

Notario: Lic. Agustin Salvador Lanuza Desdier

Notario publico No. 2, Silao, Gto.

Predio rustico “Noche Buena”, superficie 16-65-00 Has
Escritura publica: 2175

Fecha: 14 de octubre de 2005

Notario: Lic. Agustin Salvador Lanuza Desdier

Notario puUblico No. 11, Ledn, Gto.

Predio rustico “Noche Buena”, superficie 16-65-00 Has
Escritura pUblica: 9183

Fecha: 21 de noviembre de 2005

Notario: Lic. Agustin Salvador Lanuza Desdier

Notario pUblico No. 11, Leén, Gto.

Ver anexo 3

4.1.3 Ubicacion en coordenadas UTM (Informacion en digital)

4.1.4 Medidas y colindancias coordenadas UTM (Informacién en digital)

Ver anexo 4

10



4.1.5 Medios de acceso y urbanizacion de la zona

Actualmente la accesibilidad al predio solo es factible por medio de transporte privado
a través de tres caminos de terraceria, dos desde la carretera libre Guanajuato - Silao,
y ofro por San José de Cervera.

A) A partir del punto donde se ubica el negocio denominado “Carnitas Patlan”
localizado frente al ingreso al “libramiento Norponiente"”, el frayecto aproximado
es de 1 kildmeftro.

B) Se puede accesar bajo el paso superior vehicular de la carretera de cuota
Guanajuato - Silao, ubicado a 500 mfs. de la localidad de Santa Teresa, para
posteriormente cruzar el cauce del Rio Guanadjuato, el frayecto aproximado es
de 600 mfs.

C) Desde el oeste de lalocalidad de San José de Cervera, se puede accesar, de la
Plaza Principal de la localidad al predio son 500 mts. de trayecto aproximado.

Accesos d los predios “Noche Buena” y “Granja Alameda”

1
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Ubicacion de los predios "Noche Buena™y “Granja Alameda”

4.2 Informacion general del proyecto

De momento no existe un proyecto ejecutivo de lotificacién, toda vez que se requiere
tener la certeza legal del uso de suelo, motivo de este estudio de compatibilidad, mds
es necesario puntuadlizar que teniendo la factibilidad de uso de suelo se realizarian los

proyectos correspondientes con apego a las normas técnicas aplicables.

4.2.1 Proyecto de lotificacion
4.2.2 Proyecto ejecutivo
4.2.2.1 Agua potable
4.2.2.2 Drengije sanitario y pluvial
4 2.9.3 Instalacion eléctrica y alumbrado exterior
4.2.2.4 Disefio de pavimentos



APARTADO 5 )
IMPACTO AL MEDIO FISICO

5.1 Descripcion

La definicién del drea de estudio se establece en una poligonal de las zonas conocidas
como Santa Teresa y San José de Cervera con superficie aproximada de 500.00 Has,
para analizar el medio fisico natural, ya que en esta drea quedan incluidos los usos
principales del entorno inmediato, que serdn la base para establecer las
compatibilidades de los usos pretendidos en el desarrollo urbano planteado y sus
posibles impactos.

5.1.1 Factores meteorologicos
5.1.1.1 Tipo de clima
Dentro del drea de estudio, existe un solo tipo de clima y corresponde a Semicdlido

subhUumedo (A)C(WO), de los climas semicalidos es el de menor humedad, con lluvia
en verano y un porcentaje de lluvia invernal.

Simbolaogia

Climas

5.1.1.2 Temperatura promedio

Temperatura anual mayor de 18°C, el mes mds caliente es en junio. Por lo que es apto
para el crecimiento y Desarrollo Urbano, ya gue no requiere de elementos constructivos
o tipologias especiales, para evitar riesgos por no serun clima extremoso.

13
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5.1.1.3 Precipitacién promedio anual (mm)

El municipio de Guanajuato presenta tres rangos de precipitacion, el primero de mas
de 800 mm que abarca la mayoria del territorio municipal, el segundo de 800 mm que
comprende una franja de la parte Noroeste hacia el Centro - Sur del municipio y el otro
rango es de 700 mm que se localiza al Surceste del municipio en colindancia con los
municipios de Silao, Irapuato. Este Ultimo es el que le corresponde al drea de estudio.

5.1.1.4 Vientos dominantes

Los vientos dominantes tienen una direcciéon noreste - sureste con una frecuencia 29.20
% y una velocidad de 1.0 m/seg - 5.0 km/seg

5.1.1.5 Calidad atmosférica de la region

Actualmente no existe una red de monitoreo en el municipio de Guanagjuato, sin
embargo para efectos de dar un acercamiento a las condiciones de la calidad del
aire se puede considerar que en el area de estudio, el mayor indice de contaminacion
se debe a las fuentes maéviles en un 78%, generada por vehiculos automotores cuyos
principales componentes contaminantes son hidrocarburos el resto lo componen las
fuentes fijas comprendidas en instituciones educativas, turisticas, asentamientos
humanos y algunos establecimientos comerciales que ofrecen algun servicio y que
generan muy pocas emisiones contaminantes derivadas de sus actividades. En forma
local, es poco el parque vehicular residente del drea que circula por la vialidad, bajo
esta condicion se percibe que la zona cuenta con una buena cadlidad del aire bajo en
contaminacion.

5.1.1.6 Factores meteoroldgicos extremos
Heladas

La aptitud natural estd relacionada con la posibilidad de crecimiento, por lo que la
cantidad de heladas infiere en los cambios de vegetacion y su posible orientacion
productiva, de esta forma, las dreas con un numero importante de heladas tienden a
tener mds pastizales, gramineas y matorrales; mientras que dreas con algunos dias de
heladas, pueden tener bosques o drboles perennes, como la manzana y el durazno,
que requieren “horas de frio”; finalmente, las areas con pocos dias de heladas, pueden
tener cualquier cultivo y ser su vegetacion del tfipo subtropical, como matorrales vy
selvas.



Respecto a la incidencia de heladas; la aptitud urbana tfiene connotaciones referidas
a la proteccién civil y son de naturaleza distinta a las de la agricultura, en los climas
semisecos la frecuencia de heladas es de 10 a 50 dios al afio de acuerdo con la
siguiente distribucion: en el extremo noreste, el rango es de 10 dias durante los meses
de noviembre y diciembre, para el resto de la zona es de 20 a 40 dias al afo durante el
periodo de noviembre a febrero, siendo la maxima incidencia en enero.

La frecuencia de heladas en los climas templados es de 10 a 40 dias en los meses de
noviembre, diciembre, enero, febrero, presentdndose en enero la maxima incidencia.

En el drea de estudio, esta frecuencia varia de 10 a 30 dias, para los climas semidridos,
las heladas se reducen a 10 dias y en algunas dreas del centro y sudeste el fenémeno
es inapreciable.

Granizadas

Fn lo que respecta a granizadas el fendmeno no guarda un patrén  de
comportamiento bien definido, aungue comunmente estd asociado con los periodos
de precipitaciéon sin embargo se dan casos particulares, en los que las granizadas se
presentan en noviembre, diciembre, enero y febrero. En general el fendmeno presenta
frecuencia de uno a tres dias al afo en todos los tipos de clima. Zonas de Granizada en
el Estado de Guanajuato

Fuente: Comisién Estatal del Agua de Guanajuato.
5.1.1.7 Geologia y geomorfologia

El municipio de Guanajuato, estd comprendido parcialmente dentro del drea de Mesa
Cenfral y parcialmente en la zona que corresponde al Eje Neovolcdnico, que
comprende llanuras interrumpidas relativamente por sierras volcdnicas, mesetas lavicas
y lomerios; las cudles se asocian, con topoformas formadas por llanuras con tepetate a
poca profundidad, sierras de cumbres escarpadas y lomerios aislados, sierras de ladera
tendida, mesetas con lomerios y lomerios aislados.

15
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Geologia

El drea de estudio estd conformada geoldgicamente por Arenisca y conglomerado Ts
(ar-cg). Areniscas color café claro de grano fino a medio, empacados en una matriz
arcillosa con carbonato de calcio, es de consistencia fisica medianamente compacta.
Esta unidad sobreyace de manera discordante a rocas del Cretacico y a rocas
volcdnicas del Terciario superior por lo que se le asigna tentativamente esa edad.
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Edafologia

Dentro del drea de estudio, se encuenira ubicada una unidad de suelo, que
corresponde a Feozem l0vico (HI/2/D), el cual se caracteriza por presentar en el
subsuelo una capa de acumulacion de arcilla. Algunos de esfos suelos pueden ser mas
infértiles y dcidos que la unidad descrita. Se presenfa con una textura media con fase
durica, por lo tanto de acuerdo a los criterios de desarrollo urbano, este tipo de terreno
puede ser apto para el crecimienfo y desarrollo urbano, por lo cual no existen
impactos negativos con el uso pretendido.

16
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5.1.1.8 Relieve

Guanajuato pose diferentes tipos de relieve, en relaciéon estrecha con la litologia y las
estructuras tecténicas. A nivel de la zona de estudio se puede identificar por su
topografia, como un drea semi plana, conformada por lomerios insertados al patron
principal y asociados a la pendiente de las faldas de los Cerros. El predio es
sensiblemente plano, ya que presenta pendientes no mayores al 6%, con escurrimientos
naturales hacia el Rio Guanajuato.

17



5.1.2 Suelos
5.1.2.1 Tipos de suelos en el drea de estudio

Los suelos son el producto de la interaccion a través del tiempo del material geologico,
clima, relieve y organismos. En general el territorio municipal de Guanagjuato se
encuentra asentado en su mayor parte sobre un fipo de suelo denominado Feozem
Luvico, gue son pardos de textura media, tértiles de 15 a 40 cms. de profundidad y casi
siempre con una sola capa u horizonte, hasta la roca y que pueden presentarse con
una acumulacién de arcillas en el subsuelo.

El drea de estudio se caracteriza por enconfrarse con una textura media con fase
Durica (2/a) con terrenos de planos a ligeramente ondulados con pendientes menores
del 8 %, aptos para el desarrollo urbano.

o
®
L.
o
L2

Uso Actual del Suelo |

5.1.2.2 Presencia de contaminantes en el suelo

Actualmente los predios “Noche Buena™ y “Granja Alameda”, son utilizados como
tiera de cultivo, por lo que el uso de fertilizantes y pesticidas son comunes, lo cual
puede ser un factor de contaminacion en el suelo.

5.1.3 Hidrologia superficial y subterranea

Los predios “Noche Buena” y “Granja Alameda”, colindan en uno de sus limites con el
Rio Guanaijuato, el cual es el rio mas importante del Centro de Poblacion, ya que
recoge a su paso los escurrimientos naturales de los cerros y cafadas en épocas de
lluvia.

18
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6.1 Zonificaciéon

Para la determinacién del area de andlisis se toma en cuenta la ocupacion actual del
suelo, tanto por actividades urbanas y las relacionadas con la explotacion de los
recursos naturales, para determinar el cambio de uso de suelo y usos de suelo actuales
en lazona.

La zona de ubicacién del predio estd considerada como una zond de crecimiento a
largo plazo y de consolidacién de la expansion urbana de la ciudad de Guanajuato,
que como consecuencia del mismo se han agrupado asentamientos humanos, a partir
de la época de los afos 90's, destacando algunas construcciones dispersas, que
surgieron con la ocupacion de tierras de los ejidos de Santa Teresa y de San José de
Cervera.

4.2 Uso de suelo actual

El predio estd situade en una zona de preservacion agricola de acuerdo al Plan de
Ordenamiento Territorial del Centro de Poblacién, y colinda con zonas habitacionales
H1 y H2, con crecimiento al mediano y largo plazo.

El fipo de uso de suelo actual es mayoritariamente habitacional derivado de los
asentamientos del crecimiento urbano de Sanfa Teresa y San José de Cervera, asi
como del fraccionamiento de la CFE; y sobre la carrefera Guanagjuato - Silao se tiene
un uso de suelo de servicios de infensidad baja y media.

En el area de estudio, los terrenos baldios constituyen una gran porcion de la zona que
no presentan continuidad urbanizada y algunos terrenos baldios, ubicados en los
asentamientos humanos consolidados o en proceso de consolidacion, que se
presentan entre Santa Teresa y San José de Cervera, donde se estdn realizando
construcciones aisladas de diferentes fipos provocando la ocupacion del territorio con
actividades tendientes mas a lo urbano que alo rural.

La distribucion espacial de estos grupos de Usos se presenta de la manera siguiente:
Zonas y usos diferenciados de acuerdo a los Subgrupos

En cuanto a los usos urbanos, existen predios con indicios de ocupacion, con
actividades urbanas de manera dispersa. Respecto al uso habitacional en las

localidades de Santa Teresa y San José de Cervera predomina el de densidad baja vy
media de H1 y H2.
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El equipamiento urbano coresponde al de nivel bdsico, encontrando elementos de
equipamiento urbano como son los casos del centro deportivo de Santa Teresa,
escuelas de preescolar, primarias y secundarias tanto en Santa Teresa como en San
José de Cervera. Asi mismo se ubica la Procuraduria General del Estado en San José de
Cervera, donde este tipo de equipamiento urbano es especializado regional y estatal,
dando a esta zona un cardcter de atencion Regional.

Las compatibilidades de usos en la zona son propicias y no forman barreras que
presenten problemas, sin embargo, se presentan ciertas dificultades en la integracion y
combinacién de estratos socioecondémicos, en la ocupacion de suelo cercano a las
localidades.

Por ofro lado, la zona se ha ido consolidando y por ende se ha mejorado la vida
urbana, especialmente por varios aspectos, dentro de los que destacan: mejores
condiciones de vida, debido a que los predios son propios, porque la accesibilidad a
los servicios es mejor y porque priva en ella un clima de tranquilidad.
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6.2.1 Coeficientes de uftilizacion de suelo (CUS),
Coeficiente de ocupacion de suelo (COS),
Compatibilidades e intensidades de uso y ocupacion
(Nivel de concordancia)

Del andlisis de la distribucion de la construccion en el drea de influencia del predio, se
observa que la ocupacion del suelo, los coeficientes de ocupacion (COS) y utilizacion
(CUS) del suelo se presentan en casi todos los elementos construidos por debajo de los
considerados de manera reglamentaria.

El andlisis de estos componentes se realiza de acuerdo a los subgrupos determinados
para el andlisis, obteniendo los resultados siguientes:

Los coeficientes generales por subgrupos sobre todo en la zona son bajos, debido a la
combinacién de los usos en los predios de la zona, considerando que en algunos no se
tiene construcciéon alguna como el caso de baldios, terrenos privados y cuerpos de
agua y aguellos que pertenecen a uso habitacional de densidad muy baja ya que son
predios con extensiones mayores a los 200.00 m2.

La ocupacion de los comercios y servicios existentes por la zona especificamente sobre
la carretera Guanajuato - Silao, locadlizada a menos de 400 mts. de distancia del
predio, presentan una ocupacion y utilizacidon de suelo mejor aprovechado, con
construcciones de hasta de 2 niveles y el equipamiento urbano presenta niveles de
ocupacion también por debajo de los coeficientes de ocupacion de ocupacion (COS)
y utilizacion (CUS) del suelo.

El Reglamento de Zonificacion, Uso y Destinos del Suelo del Municipio de Guanajuato,
determina los coeficientes de ocupacion y utilizacion del suelo para la zona donde se
ubica el predio, dichas condicionantes de construccion, consideran aplicar las
disposiciones normativas de los usos habitacionales, servicios y comercio, por o que se
contempla para los habitacionales un COS es de 0.80 y el CUS de 1.60, en cuanto al
equipamiento urbano presenta un COS de 0.80 y un CUS de 1.60.
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Nivel de concordancia

El Reglamento de Zonificacién Usos y Destinos de Suelo, sefiala los Coeficientes de
Ocupacion y Utilizacion del Suelo para el drea donde se ubica el predio de estudio y
en la tabla siguiente se realiza un comparativo con los requeridos por el uso del
proyecto a desarrollar.

COMPARATIVO DE USOS DE SUELO

USOS DE SUELO

USO DE SUELO REGLAMENTO USO PROPUESTO DEL PROYECTO SOLICITADO
IONA cOos Ccus COs Cus
HABITACIONAL H1
PA 0.70 1.40 0.80 1.60

Atendiendo a los datos anteriores, se puede establecer que si existen impactos el COS
(coeficiente de ocupacion de suelo), sin embargo como se puede observar tanto el
COS como el CUS son muy bajos y no contemplan requerimientos importantes de
servicios bdsicos, por lo que no se dard un impacto negativo a la estructura urbana de
la zona donde se ubica el predio, haciendo factible el destino pretendido.

6.3 Estructura urbana

A partir de la segunda mitad del siglo XX se ha presentado un creciente proceso de
urbanizacién en la ciudad de Guanajuato dado que se ha presentado un crecimiento
vertiginoso de la poblacién, lo cual se puede observar en las localidades de Santa
Teresa y San José de Cervera, crecid su poblacién entre 1994 y 2010, Santa Teresa
(70.5%) y San José de Cervera (164.1%.).

la estructura urbana en general fisicamente se identifica como una relacion de
espacio y actividades, econdmico y social existente en un nucleo de poblacion que se
integra de acuerdo a las caracteristicas para formar una unidad o zonas homogéneas,
en las cudles sus componentes suelo, vialidad, transporte, vivienda, equipamiento
urbano, infraestructura, imagen urbana, medio ambiente, interactban para dar vida y
movilidad a las actividades econdmicas y sociales de la poblacidn que lo forma.

La estructura urbana de Guanagjuato posee las caracteristicas que le impone su
orografia, teniendo una variedad de las trazas diferenciadas dentro del drea urbana.
Podemos enconfrar dos tipos predominantes en la zona, en Santa Teresa su fraza es
mds del tipo de plato roto, y en San José de Cervera, su frazo es mas ortogonal, en
ambos encontramos en su alrededor una estructura dispersa.

El predio practicamente es plano con una pendiente no mayor al 6%, con una
direccion de nororiente a sur poniente, con escurrimiento natural al Rio Guanajuato, el
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cual es colindante en su limite oceste. Y que de acuerdo a su orientacion norte sur, es
excelente para el disefio urbano.

6.4 Equipamiento (Deficiencias, excedentes, saturacion)

El equipamiento existente en la zona de estudio y su drea de influencia cuenta con
elementos de Equipamiento Bdsico sobre todo en el sistema educativo con preescolar,
primaria y secundaria, salud, seguridad y deporte, los cuales son compatibles o
complementarios con el uso habitacional, en cuanto a comercios y servicios estos son
de intensidad media y baja y de tipo lineal sobre las vialidades primarias, que no
impactan de manera significativa a la zona.

Es importante que aclarar que el sistema de equipamiento no considera las iglesias
como elemento indispensable, sin embargo, por ocupar un espacio en los
asentamientos se indican y consideran como parte del equipamiento urbano, no
importa la religién a la que sean consagradas.

Asi mismo la zona cuenta con las instalaciones de |la Procuraduria General del Estado
en San José de Cervera, equipamiento urbano clasificado como regional y estatal,
que estd indicado en el Reglamento de Zonificacion, Uso y Destino del Suelo, como
Equipamiento Urbano Especializado.

Los elementos existentes por Grupos y Sistemas de acuerdo a los radios de influencia
establecidos por la normatividad de SEDESOL, se observa buena cobertura de
equipamiento educativo, de salud y recreativo en la zona de influencia del predio. La
dispersion de la poblacidon y el crecimiento desordenado de la mancha urbana y en
esta drea especifica ha dificultado mayor accesibilidad a nuevo equipamiento.
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6.5 Mobiliario urbano
No cuenta con mobiliario urbano la zona de estudio.
6.6 Viviendd

Existe un bajo porcentaje de viviendas en la zona del predio, en general la vivienda es
de densidad baja, y presenta caracteristicas contrastantes entre cada tipo de
asentamiento, principalmente en las comunidades de Santa Teresa y de San Jose de
Cervera, en donde aparecen viviendas de uno a dos niveles con acabados exteriores
y urbanizados, en predios de poca superficie que son aprovechados totalmente, se
combinan con zonas o desarrollos que tienen las viviendas que han ocupado
paulatinamente los predios adaptando lo que se va construyendo de acuerdo con la
necesidad de sus ocupantes.

Asi mismo estd el fraccionamiento de CFE, donde las caracteristicas de las viviendas
son de tipo residencial.

El drea de estudio representa solamente el 8.5 % del Centro de Poblacién, mientras que
el total de vivienda representa el 8.9 %, dando como resultado tener una densidad de
9 viviendas por hectdrea, siendo una densidad de ocupacion del suelo muy baja, la
densidad habitacional promedio es de 31 viviendas por hectdrea, lo que la sitia en un
rango de densidad muy baja.

6.7 Medio social

Con el objeto de sustentar el solicitado cambio de uso de suelo, se realizd el andlisis y
evaluacion los aspectos sociales que permiten mejorar la calidad de vida de la
poblacion.

Las localidades de Santa Teresa y San José de Cervera, pasaron con el tiempo a ser
localidades urbanas, que para el afo 2010, Santa Teresa contaba con 6,998
habitantes, con una densidad de poblacion de 33 habitantes por hectdrea y San José
de Cervera 4,234 habitantes, con una densidad de poblacién de 8 habitantes por
hectarea.

Esta poblacién representa el 8.5% del total del Centro de Poblacion, como reflejo de la
ocupacién del suelo urbano y la existencia de propiedades privadas que con el paso
del tiempo van a ir aumentando como viviendas.

6.7.1 Aspectos socioecondmicos
En el centro de poblacién habitan 131,995 personas, mientras que en Santa Teresa y

San José de Cervera, que comprenden la zona de estudio habitan 11,232 personas, 10
que representa el 8.5% de la poblacion total del cenfro de poblacion.,
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La poblacién se considerada como productiva de acuerdo a los datos oficiales se

presentd de la manera siguiente:

POBLACION ECONOMICAMENTE ACTIVA

ESPACIO GEOGRAFICO POBLACION PEA PEAO
HAB HAB Yo HAB To
MUNICIPIO 171,709 67,755 39.46 40,607 59.93
CENTRO DE POBLACION 131,995 54,600 41.37 51,627 94.56
ZONA DE ESTUDIO 11,232 4,195 37.35 2,592 61.79

El comportamiento de la poblacion econémicamente activa ocupada en el drea de
estudio es superior a la del Municipio.

El municipio se coloca como la quinta fuerza laboral del estado, sin embargo, la
mayoria de los empleos son de baja calificacion y bajas remuneraciones. En el drea de
estudio existe una tendencia al empleo temporal.

El Servicio de Administracion Tributaria (SAT) ha elaborado una clasificacion de dreas
geogrdficas segun el tipo de salario minimo, en la cual Guanajuato y sus municipios
corresponden al sector C, en el que el salario minimo es de $54.47 (SAT Salarios Minimos,

2010).

Respecto de los ingresos por salario que percibieron las personas ocupadas se presentd
el comportamiento siguiente:

POBLACION OCUPADA POR NIVEL DE INRESOS (HABITANTES)

ESPACIO GEOGRAFICO PEAO VECES EL SALARIO
HAB SIN MENOS | DE1A2 | DE3AS DES A MAS DE
SALARIO DE1 10 10
CENTRO DE POBLACION 51,627 1,280 3,918 12,303 21,043 5,875 3,345
IONA DE ESTUDIO 2,592 74 149 826 1,347 147 49
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La mayor parte de la poblacion ocupada en el Centro de Poblacion de Guanajuato
gana entre 3 y 5 salarios minimos, y sélo el 2.48% de la poblacién no cuenta con salario.
Asi mismo en la zona de estudio la mayor parte de la poblacion ocupada gana
también entre 3 v 5 salarios minimos, y sélo el 2.84% de la poblacion no cuenta con
salario.

En porcentaje la distribucién del ingreso se presentd de la manera siguiente:

POBLACION OCUPADA POR NIVEL DE INRESOS (PORCENTAJE)
ESPACIO GEOGRAFICO PEAO VECES EL SALARIO
HAB SIN MENOS | DETA2 | DE3AS5 | DE5A | MASDE
SALARIO DE1 10 10
CENTRO DE POBLACION 51,627 2.48 7.59 23.83 40.76 11.38 6.48
ZONA DE ESTUDIO 2,592 2.84 576 31.85 51.96 5.68 1.92

El drea de estudio es la que tiene la mayor poblacién de salarios medios del Centro de
Poblacion.

En el municipio de Guanajuato la mayor parte de las actividades econdmicas son del
sector terciario (comercio y de servicios). En el drea de estudio son pocas personas que
se dedican el sector primario, ya que las personas que se dedican a esta actividad
emigran hacia el Centro de Poblacion y a ofras ciudades como Irapuato y Silao. Las
personas que estdn laborando dentro del sector secundario, se dedican a la
construcciéon y a la manufactura.
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4.8 Estrategias y Politicas del Plan de Ordenamiento Territorial
del Centro de Poblacion de Guanajuato, Gto.
(Nivel de concordancial

El Plan de Ordenamiento Territorial del Centro de Poblacion, describe dentro de su
contenido las estrategias, objetivos, directrices y lineas de accidén para orientar el
desarrollo urbano del centro de poblacion y sus dreas periféricas de crecimiento, para
lo cual se lleva el andlisis correspondiente de dichos elementos y la interaccion con el
4rea de estudio, de tal manera que se pueda determinar el nivel de concordancia de
los predios “Noche Buena” y “Granja Alameda’ con las politicas y estrategias del plan.

De primera instancia y en base a lo establecido en el Capitulo lll.- Instrumentos de
Politica, apartado 3.4. Propuesta de Modelo de Ordenamiento Territorial, se marcan los
objetivos propuestos, mediante la adopcién de cuatro estrategias generales, que se
integran por una serie de lineas estratégicas especificas con sus Directrices, como
lineamientos o criterios que deben guiar la implementacion de dichas la aplicacion de
las estrategias entonces se consideran para tal objeto de acuerdo al apartado 3.4.1.

Estrategias, establece las cuairo estrategias generales las cudles de manera general
sefialan:

Primera estrategia:
Conservacion, mejoramiento o crecimiento de los recursos naturales.

Segunda estrategia:
Regulacion, induccién y orientacion del crecimiento en el centro de poblacion.

Tercera estrategia:
Aprovechamiento, regulacion e impulso de obras de Infraestructura.

Cuarta estrategia:
Aprovechamiento e incremento de reservas de equipamiento.

En ese sentido anterior la solicitud de cambio de suelo de los predios “Noche Buena” y
“Granja Alameda"”, es congruente con tres de las cuatro estrategias planteadas
anteriormente. las cuales son la segunda, tercera y cuarta estrategia, de la cudl
destaca la segunda estrategia, sobre Ia regulacién, induccion y orientacion del
crecimiento en el centro de poblacion.
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Atendiendo en forma general y como plataforma de desarrollo se enlistan las siguientes

lineas estratégicas:

Lineas Estratégicas y Directrices de Ordenamiento urbano para los asentamientos humanos

Objetivos

Lineas estratégicas urbanas en
funcion del desarrollo territorial

Directrices

2.2 Orientar el mejoramiento vy
conservacion  del  desarrollo
urbano en las diferentes zonas
del Centro de Poblacion.

Mejorar las condiciones del
enforno urbano.

El desarrollo urbano debe ser una
relacion integral entre medio
ambiente, infraestructura,
equipamiento y vivienda desde
un enfoque de inclusidn social y
el mejoramiento de la calidad de
vida

Lineas estratégicas urbanas en
funcién del desarrollo econémico

Directrices

Impulsar actividades economicas
solidarias, innovadoras y
sustentables para la generacion
de nuevas fuentes de empleo.

Controlar el crecimiento urbano
mediante las etopas  de
planeacion, con el
aprovechamiento de la
infraestructura vy equipamienio
para el desarrollo oplimo de las
diversas actividades econdmicas
(industria, comercio y servicios).

Lineas estratégicas urbanas en
funcion del desarrollo social

Directrices

Objetivos
2.6 Potenciar el desarrollo
econdmico y el desarollo
urbano equilibrado.

Obijetivos
2.13 Aprovechar el potencial

cultural
ciudad

y universitario de la

Mejorar y modermizar la calidad
de los servicios educativos y sus
equipamientos.

La modernizacion de los servicios
educativos abarca la
incorporaciéon  de  dlfermnativas
(cine, tdlleres, cursos y espacio
interactivos) en las que puedan

participar todos los sectores
poblacionales.
Objetivos Lineas estratégicas urbanas en Directrices

funcién del desarrollo de
vivienda

2.15 Generar nuevas viviendas
para el Centro de Poblacion.

Generar vivienda en las dreas de
desarrollo, y de acuerdo a la
demanda futura.

La generacién de vivienda debe
contemplar el desarollo  de
unidades integrales %
sustentables que fomenten la
habitabilidad del entormno
urbano.
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El objetivo 2.2 "Orientar el mejoramiento y conservacion del desarrollo urbano en las
diferentes zonas del Centro de Poblacion”, es completamente congruente en forma
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directa y prioritaria con las lineas estratégicas siguientes:

Lineas Estratégicas y Directrices de Ordenamiento urbano para los asentamientos humanos

Objetivos

Lineas estratégicas para el
aprovechamiento de los recursos
hidraulicos

Directrices

3.2. Mejorar el servicio de agua
potable en el centro de
poblacion.

Reducir los rezagos en materia
de cobertura de agua potable

Construir  infraestructura gque
permita abatir los rezagos en la
cobertura a la red de agud
potable en la periferia de las
localidades urbanas de: Marfil,

Yerbabuena, Santa Teresa v
Puentecillas.
Construir  infraestructura que

permita abatir los rezagos en la
cobertura a la red de agua
potable en las  siguientes
localidades rurales: San José de

Cervera, Paso de  Perules,
Fraccionamiento Villas de
Guanajuato,  San  Isidro,  El

Maluco, Santa Ana, y La Presita.

3.3. Mejorar los servicios de
drencje y saneamiento en el
centro de poblacion.

Reducir rezagos en materia de
cobertura.

Construir  infraestructura que
permita abatir los rezagos en
cobertura a la red de agua
potable en la periferia de las
siguientes localidades urbanas:
Marfil, Yerbabuena, Santa Teresa
y Puentecillas.

Construir  infraestructura que
permita abatir los rezagos en la
cobertura a la red de agua
pofable en la periferia de las
localidades rurales: San José de
Cervera, Paso de Perules, Santa
Catarina de Cuevas, Huachimole
de Cuevas, San Isidro, El Maluco,
Santa Ana, y Llanos de Santa
Ana

3.4. Integrar el desarrollo urbano
y el manegjo sustentable del
agua.

Establecer una coordinacién
permanente enfre el Sistema
Municipal de Agua Potable vy
Alcantarillado  y la  Direccion
General de Desarrollo Urbano y

Proteccién Ambiental del H.
Ayuntamiento, a fravés del
ordenamiento  teritorial, para

autorizar el crecimiento

Consolidar la supervision de la
construccién  de  obras de
infraestructura y de los nuevos
fraccionamientos, con base en
los proyectos autorizados de
agua potable y alcantarillado.

29



A |

!.Aﬂ((\

A &

| L

AL, VERDES

fut anclitects

A

anapilecta

Unicamente hacia zonas donde
haya factibilidad hidraulica.

3.5 Optimizar y mejorar los | Ampliar el mantenimiento v | El mantenimiento adecuado vy la
condiciones de los servicios | sustitucion de alumbrado | sustitucién de alumbrado publico
urbanos pUblico, en especial las zonas del | debe apegarse a las nuevas
sur en crecimiento y las zonas | tecnologias sustentables vy los
marginales. niveles necesarios de iluminacion
en espacios publicos, puentes,
tuneles, caminos y calles donde

fransita las personas.

Objetivos Lineas estratégicas en moteri’c de Directrices
fuentes alternas de energia

3.6 Utilizar diversas fuentes de | Evaluar  la  factibilidad — de | La  energia sustentable debe

energias alternas y sustentables.

generacién de energia edlica,

garantizar el mejoramiento de la

homos solares y fotoceldas, y | calidad de vida de las
desarrollar  estudios  con  las | comunidades con el apoyo
instituciones  académicas  del | institucional.
centro de poblacién.
Lineas estratégicas para elevar el
Obijetivos nivel educativo y cultura de la Directrices
poblacion
41. Impulsar el desarollo | Promover el acondicionamiento El acondicionamiento del
humano integral y una afencion | de  los  espacios dbiertos vy equipamiento  cultural.  debe
especial a los diversos sectores | publicos para actividades | atender en especial zonas del sur
poblacionales en procesos de | culturales que favorezcan | v las que presentan altos indices

exclusion.

procesos de inclusion social.

de rezago social, asi como
ampliar la cobertura de acuerdo
a la normatividad de Sedesol.

Lineas estratégicas para el
incremento de las actividades

Ohbjetivos deportivas y recreativas de la Direchices
poblacién
43 Mejorar y rehabilitar el | Rescatar los cauces naturales | Los parques lineales deben
espacio publico urbano por | para protegerlos y crear parques fomentar el uso de los espacios
representar un mecanismo | lineales (andadores con | publicos para la recreacién y el
potencialmente integrador | vegetacion y ciclovias) para deporte, y mejorar las
entre la poblacion vy los lugares | infegrar espacios publicos | condiciones de seguridad vy
gue usa y habita. recreativos y lograr la | calidad de vida de la poblacion.

conectividad entre las zonas.

Objetivos

Lineas estratégicas para abatir
los niveles de morbilidad y
mortalidad

Directrices

4.4 Garantizar la accesibilidad
universal a la infraestructura de

salud, atendiendo las
problemdficas  especificas  de
los diversos sectores de la
poblacién

Ampliar la cobertura de los
servicios publicos de salud hacia
las zonas carentes y marginadas
para brindar una atencién con

enfoque de género Yy no
discriminacion de manera
gratuita, especializada Yy
focalizada.

Lla amplia cobertura de los
servicios publicos de salud debe
garantizar gue fodas las personas
tengan acceso a estos servicios
de manera oportunidad vy
eficiente.
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Objetivos

Lineas estratégicas para abatir
los niveles de morbilidad y
mortalidad

Directrices

4.5 Optimizar las condiciones de
equipamiento para el comercio
y el abasto.

Promover el mercado %
recuperar la diversificacion de los
puestos para activar  sus
dindmicas comerciales.

El mercado vy la diversificacion
del comercio implican gue se
deben encontrar diferentes vy
nuevos rubros de actividades
comerciales para generar
procesos de  especializacion
comercial mas atractivos para el
turismo % las dindmicas
econdmicas de las localidades.

Como se puede apreciar la instrumentacion del cambio de uso de suelo de los predios
“Noche Buena” y “Granja Alameda”, se ampara bajo las lineas de accion y estrategias
planteadas anteriormente ya que es congruente con los objetivos y directrices de las

mismas.
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Unidades de Gestion Ambiental (UGA)

En el drea de estudio de los predios “Noche Buena” y “Granja Alameda” se describe la
congruencia con: UGA LA1 Lomerios de aprovechamiento

UGT LA1Lomerios de Aprovechamiento

Loma Erosiva

Loma Estrecha

Fuente: Elaborado por PUEC-UNAM. Resultado del Analisis fisico ambiental para el POT-CP Guanajuato 2011

Son ferrenos de lomas suaves generadas por la denudaciéon de terrazas y taludes bajos
de acumulacion, como consecuencia de un proceso geoldgico-geomorfoldgico que
se dio durante el cuaternario. Estas lomas que fueron ocupadas por vegetacion
herbdcea y arbustiva ha sido utilizada intensivamente por actividades humanas que la
han aprovechado con fines agropecuarios. El proceso mas agresivo ha sido el de la
ganaderia extensiva que la ha sobrepastoreado y dejado extensas superficies de
suelos erosionados y degradados a pesar de que las pendientes son relativamente
ligeras y moderadas de 2 al 17 % y de su cubierta vegetal de pastizales y matorrales
subespinosos secundarios.  Estas lomas se ubican en la parte sur del centro de
poblacién desde la salida del Valle estrecho del rio Guanajuato ampliandose en
abanico hasta la presa de la Purisima.
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Estas zonas son de dos tipos, la primera y donde se ubican los predios “Noche Buena™y
“Granja Alameda"”, se presenta a la salida del valle estrecho del Valle del rio
Guanajuato a la altura de Las Teresas, Noche Buena y San José Cervera. Se compone
de lomerios estrechos en mejor condicion de conservacion de suelo y menos superficie
erosionada, aungue ya muy presionada por la mancha urbana que en forma cadtica
ha cerrado e impedido progresivamente el uso del suelo agropecuario intensivo.

Su calidad ecoldgica es baja, debido a las alteraciones esfructurales ocasionadas
principalmente por erosidon severa (Zona extremo sur y sureste del CP-GTO) y media
(Zona poniente), han determinado la presencia de vegetacion secundaria muy
malfratada por las actividades agropecuarias, el deterioro de aguas superficiales por
contaminacién de aguas grises y negras, ademds de agroquimicos, sedimentos finos vy
polvos de jales deflacionados que afectan la calidad del agua vy el suelo. Estas zonas
cubren el 20.20 % del territorio del CP-GTO, y el equivalente al 140.93 % de la mancha
urbana actual de la ciudad de Guanagjuato.

Asi mismo la vulnerabilidad natural y riesgo es media baja y se caracterizan por
inestabilidad de suelos a partir de torrentes fluviales y diluviales intensificados por las
pendientes y caracteristicas estructurales del suelo ademds de la carencia de
vegetacién en grandes superficies. Los forrentes y escurrimientos superficiales arrastran
importantes volimenes de materiales finos como flujos de lodos a los arroyos desde
donde pasan hasta el cauce del rio Guanajuato corriente troncal del sistema hidrico
que llega hasta la presa de la Purisima.

El apartado 3.4.3 del mismo Plan, "Propuesta de Unidades de Gestion Ambiental y
Territorial”, establece las caracteristicas de las unidades territoriales que comprenden
las dreas urbanas y semi-urbanas que conforman el Centro de Poblacion y que se
conforman por 21 zonas con problematicas urbanas com partidas en su interior.

Los usos de suelo especificos que se asignan para estas unidades se incluyen en la
zonificacion estratégica, en la cual se establecen las densidades y los usos y destinos
de suelo que tiene actuaimente el predio donde se ubica y que pueden ser
compatibles, aunque sea de forma condicionada a politicas o disposiciones técnico
administrativas que determine la autoridad municipal a partir de los resultados del
presente estudio.
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En el apartado 3.4.4. Zonificacién Estratégica del Centro de Poblacién, se plantea una
estrategia que ordene el crecimiento en el corto, mediano y largo plazo.

Estableciendo:

Corto plazo. - Se establece una politica de ocupacion de lotes desocupados y predios
baldios, aprovechando las zonas que cuentan con infraestructura. Incluye las zonas de
Santa Teresa y San Jose de Cervera.

Mediano plazo. - Se plantea un crecimiento acorde a los proyectos de infraestructura
municipal y estatal (redes de infraestructura y vialidades. Incluye las zonas de Santa
Teresa y San José de Cervera.

Largo plazo. Se plantea que el crecimiento se dé en zonas mds alejadas al darea
urbana actual segun la demanda y/o dindmica de poblacion en el periodo 2030-2035."

Dentro de las politicas de ordenamiento, mejoramiento y crecimiento, del Plan de
Ordenamiento Territorial del Centro de Poblacion, para la zona donde se encuenfran
los predios “Noche Buena" y “Granja Alameda”, el plan propone:

Politica de crecimiento:
C. La reserva a largo plazo (2020 - 2035) se ubicard en los Ultimos dos contornos de
crecimiento en la zona suroeste (de norte a sur).

Regular la zonificacion de densidad habitacional y de reserva urbana programada en
los contornos de consolidacion y crecimiento en la zona suroeste. CR1

Politica de Mejoramiento:

Ocupar los lofes baldios dentro del drea urbana consolidada, aprovechando |os
servicios de infraestructura y equipamiento. Para ello, se propone crear un programa
cuyo objetivo sea la ocupacion de lotes desocupados y predios baldios que fortalezca
la estructura urbana planteada a corto, mediano y largo plazo, y que se adecue a las
necesidades de casos homogéneos dentro de cada zona. (M2)

Politica de Conservacion:
Controlar y regular la densidad habitacional asi como los usos y destinos del suelo de
acuerdo a la planeacion vigente (C2).

Restringir el crecimiento poblacional y controlar con baja densidades el drea urbana
construida sobre el entorno natural inmediato al drea urbana. (C3)

Derivado de la revision de los usos de suelo contenidos en la tabla de compatibilidades
se observa que el uso de suelo de preservacion agricola, en donde se ubican los
predios “Noche Buena” y “Granja Alameda”, es compatible “condicionado” con el
Uso de suelo solicitado habitacional H1, de baja densidad de 101 a 140 Hab/Ha.
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APARTADO 7
IMPACTO A LA INFRAESTRUCTURA MUNICIPAL

7.1 Demanda cotejada a los sistemas viales (peatonal, vehicular),
asi como a los sistemas de agua potable, alcantarilado, de energia eléctrica,
de alumbrado, de telecomunicaciones.

7.1.1 Sistema Vial

El sistema vial actual de la zona estd integrada bdsicamente por la carretera libre
Guanajuato - Silao, y la autopista de cuota Guanajuato - Silao, la cual divide en dos los
predios “Noche Buena" y "Cranja Alamedad”. Ambas de jerarquia regional. Cabe
sefalar que es sobre la carretera libre Guanajuato - Silao, donde se verd afectada por
el cambio de uso de suelo, ya que en el mediano plazo se tendréan que realizar las
obras de conectividad adecuadas de las vialidades de acceso hacia los predios.
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VIALIDADES DE ACCESO AL PREDIO

Actualmente la accesibilidad al predio solo es factible a través de tres caminos de
terraceria, dos desde la carretera libre Guanajuato — Silao (de jurisdiccion federal), y
ofro por San José de Cervera (de jurisdiccion municipal).

Estos tres accesos son considerados como vidlidades rurales de acuerdo a su jerarguia
establecida en el Plan de Ordenamiento Territorial del Centro de Poblacion.

A) A partir del punto donde se ubica el negocio denominado “Carnitas Patlan”
localizado frente al ingreso al “libramiento Norponiente”, el frayecto aproximado
es de 1 kildbmetro, con un ancho promedio de 5.00 mfts.

B) Se puede accesar bajo el paso superior vehicular de la carretera de cuota
Guanajuato - Silao, ubicado a 500 mts. de la localidad de Santa Teresa, para
posteriormente cruzar el cauce del Rio Guanagjuato, el frayecto aproximado es
de 600 mts., con un ancho promedio de 8.00 mfs.

C) Desde el oeste de la localidad de San José de Cervera, se puede accesar, de la
Plaza Principal de la localidad al predio son 500 mis. de frayecto aproximado, vy
un ancho promedio de 6.00 mts.

Accesos a los predios “Noche Buena' y "Granja Alameda"
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Es importante sefialar que la circulacion interna de la zona, actualmente no cuenta
con las condiciones de urbanizacion para establecer la conectividad fluida con la
carretera libre Guanajuato - Silao, por el estado fisico que guarda a nivel de terraceria.

En cuanto a la demanda agregada para el sistema vial de la zona con el cambio de
uso de suelo, se prevé la generacion de una carga adicional TPDA y transito peatonal.

En su momento el incremento en el volumen de tfrdnsito generado por el cambio de
uso de suelo afectard de manera significativa las intersecciones en las vias de
conectividad de jurisdiccion federal, estatal y municipal.

7.1.2 Sistema de agua potable

Actualmente los predios “"Noche Buena” y “Granja Alameda”, no cuentan con sistema
de agua potable, mds sin embargo en el afio 2006, se obtuvo la factibilidad de agua
potable y alcantarillado por parte del SIMAPAG. Ver anexo 2.

Sin embargo la zona cuenta con infraestructura hidrdulica.
7.1.3 Sistema de alcantarillado

Actualmente los predios “Noche Buena” y “Granja Alameda”, no cuentan con sistema
de alcantarilado, mds sin embargo en el afio 2006, se obtuvo la factibilidad de agua
potable y alcantarillado por parte del SIMAPAG. Ver anexo 2.

Sin embargo la zona cuenta con colectores que van a dar a la PTAR sur.

Esta planta trata actualmente 100 I/s de aguas residuales. SIMAPAG estd elaborando la
ingenieria bdasica del segundo maédulo de esta PTAR, lo que le permitird tratar un total
de 3001/s (SIMAPAG, 2011).

7.1.4 Sistema de energia eléctrica y alumbrado publico

En lo referente a la cobertura de la energia eléctrica donde se ubican los predios
"Noche Buena” y “Granja Alameda”, los predios como tal no cuentan con energia
eléctrica y alumbrado publico, mds sin embargo se cuenta con una factibilidad de
suministro de energia eléctrica por parte de la CFE del afo 2006. Ver anexo 2.

Existe en la zona el suministro de energia eléctrica por parte de la Comisién Federal de
Electricidad, a través de unas lineas de 13.2 KVA a 120 y 240 Volts, que proceden de la
Subestacion Guanajuato Sur, localizada al oriente de la carretera de Puentecillos.
(capacidad de IT-3F-12/16/20mva-115/13 8Kv).
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En las zonas de Santa Teresa y San José de Cervera, el alumbrado pUblico es diverso al
presentarse postes de calles, faroles y alumbrado de fachada, presentando coberturas
altas.

7.1.5 Sistema de telecomunicaciones

Actualmente los predios “"Noche Buena” y “Granja Alameda”, no cuentan con sistema
de telecomunicaciones.

El centro de poblacion cuenta con el servicio de telégrafos, el cual se brinda por
Telegrafos de México que cuenta con una administracién en la zona centro en la calle
de Sopenay también existe una oficina de correos en Marfil en la Calle Real,

En cuanto a la telefonia aldmbrica y satelital, la otorga la Central de TELMEX que se
localiza en el Boulevard Euquerio Guerrero en la colonia Burécrata (zona sur XVII
Burdcrata — Servido Agrario). El servicio cubre la mayor parte del drea urbana.
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APARTADO 8 i ]
IMPACTO A LAS VIAS DE COMUNICACION (SISTEMA DE TRANSPORTE)

8.1 Estacionamiento

En materia de infraestructura de soporte de la estructura vial y de transporte requiere
de esfructuras o equipamiento como los estacionamientos.

El sistema vial que funciona actualmente para dar acceso a los predios “Noche
Buena” y “Granja Alameda”, es a fravés de la carretera libre Guanajuato - Silao, Ia
zona no tiene el desarrollo que tiene la zona sur y sur-poniente, donde han surgido
nuevos asentamientos urbanos, equipamientos administrativos, de salud, de educacidn
y equipamientos especializados con nuevas necesidades de movilidad, generando
ciertas limitantes de funcionamiento a su estructura vial. Mds bien su desarrollo ha sido
Moderado.

Sin embargo al autorizarse el cambio de uso de suelo de los predios denominados
“Noche Buena” y "Granja Alameda, el funcionamiento de su estructura vial actual se
vera afectado, generando la necesidad de contar de cajones de estacionamiento,
por lo que de acuerdo al proyecto a desarrollar en los predios serd necesario
considerar los cajones de estacionamiento necesarios de acuerdo a lo que marca el
reglamento para tal fin.

Asi mismo de ser posible en las secciones de las vialidades considerar el drea para
cajones de estacionamiento, lo anterior con la finalidad de no generar conflictos viales
y tampoco poner en riesgo a los peatones.

8.2 Rutas de transporte publico

En lo generadl el sistema de transporte tienen como tarea fundamental proporcionar
servicios de movilidad a la poblacion en general para facilitar el desplazamiento de
personas y bienes en apoyo directo a las actividades productivas, de comercializacién
y eficiente distribucion de productos en el territorio, para el desarrollo y bienestar social
a fraves de la movilizacion eficiente y oportuna de pasajeros.

Para 2010, el servicio urbano estaba integrado por 25 rutas urbanas de las cuales 20 son
operadas por 75 autobuses y 5 por 32 vehiculos tipo Van con una cobertura de 440.35
km.

Las cifras correspondientes al servicio suburbano para el mismo afo identifican 21 rutas
operadas por 40 autobuses, con una cobertura de 900.9 km., de esto se deduce que la
ruta urbana fransporta a 1,145 pasajeros por dia por unidad de lunes a viernes,
incrementdndose a poco mas de 1,500 si se agrega el fin de semana; los autobuses
suburbanos transportan un promedio de 500 pasajeros por dia por unidad de lunes a
viernes incrementandose a 200 pasajeros los fines de semana.
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Actualmente en las vidlidades que dan acceso a la zona de estudio de los predios
denominados “Noche Buena” y “Granja Alameda, no pasa transporte publico, solo las
rutas que transitan por la Carretera libre Guanajuato - Silao, siendo estas las rutas de
Centro — Santa Teresa, Centro — San José de la Luz, y el Metropolitano que sale de la
Central de Autobuses.

Por lo que en su momento al autorizarse el cambio de uso de suelo de los predios
denominados “Noche Buena” y “Granja Alameda, una vez desarrollado el proyecto de
vialidades de acceso a los predios, serd necesario la creacion de una ruta para la zona
con una unidad como minimo.

Como conclusién se defermina que de aprobar el cambio de uso de suelo de los
predios denominados “Noche Buena” y “Granja Alameda”, las rutas que transitan por
la Carretera libre Guanagjuato - Silao, serd necesario aumentar la frecuencia de las
unidades, asi como la posible creacidén de una ruta especifica para atender la
demanda de transporte de la poblacion usuaria.

8.3 Paradero de autobuses

El drea de estudio cuenta de manera muy escasa con estos elementos de mobiliario
urbano principalmente en la Carretera libre Guanajuato - Silao, siendo en el entronque
de la carretera con el libramiento norponiente, donde existe solo como parada de
autobus, y carece totalmente de este en los caminos de terraceria que sirven de
acceso a los predios, al no existir una ruta de transporte que transite por estos caminos.

Por lo que de aprobar el cambio de uso de suelo de los predios denominados “Noche
Buena" y “Cranja Alameda”, serd necesario incrementar el equipamiento de los
paraderos con parasoles y bancas para mejorar las condiciones de seguridad y
comodidad, como parte de la infraestructura de apoyo.
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APARTADO ¢
IMPACTO A LOS SERVICIOS MUNICIPALES

?.1 Limpieza y recoleccion de basura

El sistema de limpieza y recoleccién municipal de los residuos sdlidos del centro de
poblacion recoleccion, actualmente tiene habilitadas 27, rutas en total en la ciudad,
con un pargue vehicular que consta de 20 unidades, 15 de 3.5 toneladas, 4 de 1.5
toneladas y un camién compactador), de las 27 rutas 107 se direccionaron para tener
una mayor cobertura y eficiencia en el servicio, principalmente en el sur de la ciudad
de las cuales se fiene destinadas, 5 rutas exclusivas para la zona sur de la ciudad, que
es en donde se concentra casi el 70 %, de la poblacion, llevando a cabo la funcidn
cuando menos tres dias a la semana, sin excepcion las 27 rutas trabajan en el horario
diuro y en horario vespertino, dependiendo de las necesidades que se fienen en el
servicio para ampliarlas a un horario nocturno, adicionalmente 8 rutas ﬂene cobertura
en horario nocturno.

Respecto de los desechos sdlidos que se pudieran generar por el cambio de uso de
suelo de los predios "Noche Buena" y “Granja Alameda”, en su momento si habria un
aumento en la generacion de los mismos, por lo que la direcciéon general de servicios
publicos, deberd de acuerdo con sus procedimientos ampliar sus rutas de recoleccion.

9.2 Jardineria

Cabe senalar que actualmente en el drea de estudio existe poca urbanizacién Y
construccion de casas habitacion, por lo que la alteracidon a los componentes
naturales es poco significativa.

Sin embargo en el desarrollo del proyecto generado por el cambio de uso de suelo de
los predios “Noche Buena” y "Granja Alameda”, serd necesario incluir en el disefio de
las dreas verdes, vegetacion primordialmente nativa, la cual representa un aporte muy
importante en el equilibrio del medio ambiente, aparte de ser tolerantes a las
condiciones climdticas extremas de cada regién, y requerir poco mantenimiento,
ademads de cubrir las condicionantes de imagen, paisaje y de servicios ambientales,
como la generaciéon de oxigeno.

9.3 Vigilancia

La estrategia de seguridad publica municipal en el centro de poblacién es buscar
disminuir la incidencia delictiva, mediante acciones de operacion programatica y de
concurrencia social, mediante el fomento en la ciudadania de la denuncia ante la
auforidad de Seguridad Ciudadana, creacion de centros de atencién a victimas,
escuelas seguras, juzgados civicos, y especialmente la participacion directa de
vigilancia de elementos de la policia municipal y atencién pricritaria del C4, marcando
como pricridad el bienestar social entre sociedad y gobierno.
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Para atender el servicio de vigilancia de la zona que se pudiera generar por el cambio
de uso de suelo de los predios “Noche Buena” y “Granja Alameda”, por la cercania %
proximidad inmediata de la Direccidn General de Seguridad Ciudadana, la cual se
ubica a 2 km aproximadamente en Villas de Guanajuato, se tiene la cobertura para la
atencién en la fofalidad del drea de estudio. Sin embargo serd necesario la
colocacién de cdmaras digitales para el monitoreo de la zona.

9.4 Tratamiento de aguas negras

Actualmente en el sitio sobre el Rio Guanajuato, pasa un colector de aguas negras que
van hasta la PTAR Sur, por lo que es factible la incorporacion de las aguas negras del
proyecto generado por el cambio de uso de suelo de los predios “Noche Buena” y
"Granja Alameda™. Ademds de que se cuenta con una factibilidad del afo 2006 para
tal fin por parte de SIMAPAG. Ver anexo 2.

TRAJAMIENTO PTARSUR

by
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9.5 Disposicion y fratamiento

Considerando como una obligatoriedad de la politica publica ambiental y de servicios
la integracion e implementacion del Programa Municipal de Prevencion y Gestidon
Integral de los RSU, mediante el cual se determinan las condiciones actuales del
manejo integral de los RSU en las etapas de barrido, recoleccién, fransporte,
almacenamiento temporal, tratamiento y disposicion final el centro de poblacion,
cuenta con los instrumentos para cumplir con los preceptos de ley en la materia que
sean implementados tanto por los diversos sectores de la sociedad enfocados en la
sustentabilidad y mejoramiento del manejo integral de los RSU, como de la direccién
de servicios municipales.

En el centro de poblacion se generan en promedio 180 toneladas de basura, 110 de las
cuales son domiciliarias y el resto comercial, que son llevados al sitio de disposicion final
ubicado en la parte Noreste del Municipio en el poblado de Noche Buena, localizado
entre cerros y a la derecha del Rio Santa Ana, que desde hace mds 15 afios se estd
usando, el cual estd totalmente fuera de normatividad y ahi se deposita todo tipo de
desechos, incluyendo infecto bioldgicos, actualmente no existe ninguna restriccion a su
acceso y el material estd dispersa en una amplia zona.

Por el cambio de uso de suelo de los predios “Noche Buena” y “Granja Alameda”, serd
necesario de acuerdo al proyecto a desarrollar, se realice la disposicion y tratamiento
de los residuos generados a cargo de la Direccidon de Servicios Municipales,
cumpliendo con su manejo y disposicion de acuerdo a lo dispuesto en la Ley para Ia
Gestion de los Residuos del Estado de Guanagjuato y sus Municipios, asi como a las
disposiciones sefialadas en el Titulo Tercero, Capitulo Cuarto, articulos 128, 129 y 130 de
la Ley para la Proteccion y Preservacion del Ambiente del Estado de Guanajuato.
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APARTADO 10
IMPACTO AL PATRIMONIO CULTURAL (EDIFICADO)

10.1 Imagen urbana e integracién al contexto

La imagen urbana actual del Area de Estudio presenta confrastes gue van de la
arquitectura y configuracion similar a la tradicional del Centro Histérico de la ciudad de
Guanajuato, con la arquitectura que se idenfifica con las necesidades y concepto
modernos actuales del desarrollo urbano. Entonces la imagen de la zona no tiene una
identfidad que la clasifique o identifique con una linea de tipo tradicional.

La imagen de la zona, aun rescata ciertas zonas con predominio de un paisaje natural,
gue se encuentra en un cambio paulatino, que se ve fortalecido por la ocupaciéon del
suelo con el disefio hasta cierto punto que se integra a las condiciones naturales sin
competir con los elementos relevantes existentes.

De darse el cambio de uso de suelo de los predios “Noche Buena” y “Granja
Alameda”, serd necesario en cuanto a la imagen urbana e integracion al contexto
acatarse a lo dispuesto en el Reglamento de Edificacion y Mantenimiento para la
Ciudad de Guangjuato y su Municipio, en lo concerniente a lo estipulado para la zona
V del Reglamento, la cual es la zona de expansidn o crecimiento urbano.

Sin menoscabo de que en la ribera del Rio Guandjuato que colinda con predios
“Noche Buena” y “Granja Alameda”, se pueda desarrollar un parque lineal con el
empleo de vegetacion nativa, este parque lineal como drea de recreacion y fomento
ala proteccion del micro ecosistema conformado de manera natural.
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10.2 Restauracion y conservacion de monumentos

La importancia de la ciudad de Guanagjuato en relacidn a sus incontables
manifestaciones culturales, histéricas a nivel regional, nacional e internacional se
manifiestan en su riqueza arquitecténica, destacando monumentos y edificios

Durante los Ultimos treinta afos, el patrimonio arquitecténico de la ciudad de
Guanajuato ha experimentado un crecimiento del desarrollo urbano, que ha atraido a
la poblacion flotante derivada de la actividad turistica por la vocacién histérica de la
ciudad que determino a Guanagjuato como Patrimonio de la Humanidad ante
UNESCO, en funcién de su patrimonio construido desde 1988.

Existen 629 inmuebles urbanos catologados dentro del poligono del centro de
poblacién, con diferentes usos y por lo que se refiere al estado de conservaciéon del
patrimonio, se han identificado con ciertas deficiencias y deterioro leve y regular y en
algunos casos reflejan intervenciéon continua de mantenimiento.

Derivado de lo anterior y con soporte en la inspeccién fisica de la zona y de acuerdo
con el Catdlogo de Monumentos Histéricos Inmuebles del INAH, en el drea de estudio
donde se ubican los predios denominados “Noche Buena™ y “Granja Alameda”, no se
tienen detectados inmuebles catalogados.

El cambio de suelo de los predios denominados “Noche Buena” y “Granja Alameda”,
no altera inmuebles catalogados nila imagen urbana del patrimonio histérico cultural.
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APARTADO 11 ) )
IMPACTO DE PROTECCION CIVIL Y AREAS DE RIESGO

11.1 Impacto de proteccion civil y dreas de riesgo

En el desarrollo del centro de poblacion se tiene que andlizar los riesgos que
potencialmente se pueda llevar a cabo en el centro de poblacién de acuerdo con la
Ley General de Proteccion Civil; la Ley de Proteccién Civil para el Estado de
Guanajuato; el Reglamento de la Ley de Protecciéon Civi para el Estado de
Guanadjuato y el Reglamento Municipal de Proteccion Civil, coresponde al municipio la
operacion de la Unidad Municipal de Protecciéon Civil, con el fin de evitar peligros vy
prever situaciones de emergencia y desastre, para estructurar una estrategia
preventiva y acciones para la atencion de las emergencias que establece tres DAsSos
fundamentales:

Primero. — Conocer los peligros y amenazas para saber dénde, cudndo y como actuar

Segundo. - Identificar y establecer en los dmbitos rural v urbano las caracteristicas de
los peligros y amenazas asi como los niveles actuales de riesgo que le significan al
municipio dichos fendmenos

Tercero. - Disenar acciones para mitigar y reducir oportunamente riesgos, mejorando vy
aplicando las normas y preparar e informar a la poblacién sobre cémo actuar, antes,
durante y despues de una amenaza o de una contingencia.

Referente a la vulnerabilidad y riesgos a que pueda presentar los predios de “Noche
Buena” y “Cranja Alameda”, se realizd las inspecciones fisicas correspondientes, la
revision y andlisis de la documental que existe en medios escritos y electrénicos del
actual Aflas de Riesgos del municipio, correspondientes a los eventos de riesgo que son
susceptibles de sucederse e identificar la posibilidad de que ocurra clgin dafio en el
sitio del proyecto para poder evaluar las condiciones existentes y poder emitir un
diagndstico acertado de las posibles contingencias que se pueden presentar
encontrando lo siguiente:

Riesgos hidrometeoroldgicos

Los predios de “Noche Buena” y “Granja Alomeda’”, se encuentran zona de riesgo
hidroldgico bajo.
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Inundaciones

Las caracteristicas geogrdficas de la zona, con la existencia del Rio Guanajuato en la
zona aledana a los predios, por el regimen de lluvias extraordinarias puede existir una
posible inundacién en esa parte del Rio, para lo cudl serd necesario tomar las
previsiones tendientes a no contar con un posible desbordamiento del Rio, en esta
zona.

———r—— - = ————

Riesgos geoldgicos

Particularmente los predios “*Noche Buena” y “Granja Alameda”, se encuentran dentro
de la zona "A" asismica del Estado Guanajuato, por lo que la zona de estudio se
considera como no riesgosa ni vulnerable a sismos, ni zona de riesgos por derrumbe,
falla y fractura.

Derrumbes

Existe poca probabilidad de que ocurran derrumbes en las inmediaciones de los
predios "Noche Buena” y “Granja Alameda”, ya que es una zona que demuestra
fuerte estabilidad geolégica y por lo tanto no se prevé la existencia de formaciones
inestables de rocas o acumulaciones de materiales sueltos, por lo cual no se espera
que ocurra este fipo de fendmeno geoldgico. Mds sin embargo puede existir la
posibilidad de deslaves en las laderas del Rio Guandjuato, para lo cual serd necesario
tomar las previsiones tendientes a no contar con un posible deslave del Rio, en esta
zona.
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Deslizamientos

No existe en el sitio la posibilidad de que surja una actividad tectdnica ya que no
existen fracturas, fallas, asentamientos diferenciales o inestabilidad del terreno, por lo
que se descartan los deslizamientos debido a acomodamiento de las capas o estratos
del suelo.

Actividad volcdnica

En la zona donde se ubican los predios “Noche Buena” y “Granja Alameda”, no se ha
detectado ninguna desestabilidad orogénica por encontrarse fuera de la sierra de
Guanajuato, por lo que se descarta cualquier posibilidad de ocurrencia de fenémenos
eruptivos ya que no existen conos activos en esta region del estado de Guanajuato.

La geoclogia del sitio

Suelos

En los predios “Noche Buena” y “Granja Alameda”, el Feozem lUvico, se caracteriza
por presentar en el subsuelo una capa de acumulacion de arcilla, que solo pueden
soportar el establecimiento de pastizales y vegetacion silvestre arbérea y arbustiva y
son suelos aptos para desarrollo urbano.
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APARTADO 12
IMPACTO Y RIESGO AL MEDIO AMBIENTE

12.1 Suelo

Primero: El Grea donde se ubican los predios de “Noche Buena” y “Granja Alameda”,
esta clasificada como zona de preservacion agricola, la cual colinda con una zona
habitacional H1 y otra zona habitacional H2, establecido en el plan de ordenamiento
territorial.

Segundo: La afectacion que se puede dar en términos de la modificaciéon de la
estructura original del terreno actual, con el cambio de uso de suelo en el drea donde
se ubican los predios de “Noche Buena” y “Granja Alameda”, obedece al potencial
en el crecimiento de la poblacién y por ende su desarrollo urbano hace necesario el
refiro de la capa vegetal, el desmonte y despalme de suelo superficial y finaimente el
mejoramiento de terracerias para el desarrollo de las construcciones que en su
momento se pudieran desarrollar.

12.2 Agua

Uno de los recursos que se veria alterado en forma indirecta, es el agua ya que el
cambio de uso de suelo de los predios “Noche Buena” vy “Granja Alameda” cambia las
condiciones hidrologicas de la zona, modificando la dindmica del agua subterranea
debido a la eliminacién de la poca capa vegetal existente, pues esta accién motiva
un tiempo menor de retencion del agua de los escurrimientos de la zona, con esto se
reduce la infiltracién del agua pluvial hacia los mantos fredticos del subsuelo y los
cuerpos receptores del drea disminuyendo de esta manera toda posibilidad de
recarga.

En cuanto a la dindmica del agua superficial, que corresponde al agua que va sobre
el Rio Guanajuato, esta no se ve alterada.

12.3 Aire

Con respecto a la calidad del aire, este en su momento por el cambio de uso de suelo
de los predios “Noche Buena" y “Granja Alameda", se veria afectada desde la fase de
preparacién del sitio, donde se modificardn las caracteristicas naturales del aire a nivel
local mediante los procesos constructivos, que son vinculadas con el uso de
maquinaria y equipo y por el tfratamiento de la zona para el emplazamiento
construcciones, sobre fodo a nivel de particulas sdlidas. Pero con la implantacién de
arboles posteriormente se verdn mejoradas y favorecidas dichas caracteristicas por el
aumento significativo de estas unidades arbéreas colocadas exprofeso en el drea
mediante un programa de reforestacion, que tiene como objetivo mejorar la calidad
del aire en el drea y que repercutird en la salud y bienestar de la poblacién local.
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12.4 Paisaje natural

Cabe senalar que el paisaje natural del sitio, fue alterado de inicio con las actividades
actuales agricolas, el cual representa un impacto bajo al entorno natural inmediato,
pero con el cambio de uso de suelo de los predios “Noche Buena” y “Granja
Alomeda”, tendria dos vertientes en su impacto al paisaje natural:

Primero: Existiia un primer impacto en sentido negativo y de forma temporal
ocasionado por la inclusion de elementos artificiales no compatibles con el entorno
natural, como la maquinaria y elementos arquitectdnicos de obra en proceso durante
las fases de preparacion y construccion.

Segundo: El ofro impacto que se puede generar, seria en sentido positivo, ya que se
buscaria que los proyectos arquitectdnicos y urbanos se integren a su entorno
inmediato. La presencia del Rio Guanajuato como elemento articulador del paisaje
favorece en mucho esta integracion, con la posibilidad de generar un parque lineal.

12.5 Vegetacion

Los predios “Noche Buena” y "Granja Alameda”, con el cambio de uso de suelo tienen
dos impactos en cuanto a vegetacion:

Primero: La afectacion de la vegetacién actual, se veria impactada por los procesos
constructivos del desarrollo urbano y arquitectdnico en su momento, tales trabajos
como el retiro de la capa superior del suelo que sustenta el sistema vegetal, por la
ejecucion de las excavaciones para la construccidn de cimientos, de instalaciones
hidraulicas, sanitarias y especiales, afectando los estratos del terreno.

Segundo: Durante el desarrollo del proyecto urbano arquitectdnico, se pueden
contemplar acciones de remediacién ambiental que permitan la proteccién del
estado, natural del drea vy la fisonomia del paisaje, esto se llevaria a cabo mediante la
induccion de planta nativa y de ornato, las cuales mejorarian considerablemente la
infraestructura vegetal de la zona.
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12.6 Fauna

La fauna local y particularmente la de los predios “Noche Buena" y “Granja Alameda”,
es muy limitada e intermitente, presumiendo Ia existencia de fauna como a aves y
alguno que ofro mamifero considerada como fauna menor, algunos insectos,
ardcnidos v roedores considerados como fauna nociva, los cuales representan un
riesgo para la salud de la poblacidn de la zona con todo y que juegan un papel dentro
de la biodiversidad por lo que la afectacion se conformaria en dos senfidos:

Primero. La afectacion fue practicamente insignificante especialmente a la fauna
silvestre, si se considera que el habitat natural fue afectado directamente con mucha
anterioridad cuando se establecieron los asentamientos humanos, asi como las
vialidades y el propio equipamiento urbano de la zona.

Segundo. - Se llevaria a cabo una afectacion en mayor escala, pero en sentido
positivo ocasionado por la eliminacion de la fauna nociva de la zona, como efecto de
la limpieza y saneamiento del drea, provocando un cambio radical del habitat y por
consecuencia una mejoria en la calidad de vida de la poblacién avecindada en el
area de estudio, consoliddndose las acciones dirigidas a mantener un nivel de salud
mas fortalecido.

12.7 Agricultura

Actualmente en los predios “Noche Buena” y “Granja Alameda”, se utiliza como
terrenos de cultivo, dada su vocacion agricola de muchos anos, el cual ha ocasionado
erosion y cambios de vegetacion en donde se ha introducido flora exdgena adaptada
a las condiciones actuales de los predios, pero que poco a poco por la tendencia a la
ocupacion del suelo con actividades urbanas va perdiendo su vocacion agricola,
principalmente, por la ocupacion vy la construccion vivienda y de servicios,
independientemente del cuidado por conservar [0s elementos de valor ambiental
existentes especialmente en el drea de larivera del Rio Guanajuato.

Finalmente, es oportuno aclarar que la degradacion del sistema natural de la fierra
agricola y las caracteristicas naturales que tienen los predios “Noche Buena” y “Granja
Alameda”, es una degradacion que viene de muchos anos atrds y que
paulatinamente se va degradando, por lo que su impacto empieza a ser significativo.
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12.8 Economid

Fl municipio de Guandjuato por su ubicacion estd localizado en el radio de influencia
para la obtencién de servicios y fuentes de trabajo de las ciudades de Ledn, Irapuato y
Silao, donde se concentra la mayor parte de las industrias en los rubros de calzado y
productos de piel, alimenticios, manufactura y automotriz. Asimismo, Guanajuato tiene
una gran importancia en relacién a servicios de salud, recreaciéon, administracion
pUblica y educaciéon superior. En cuanto a actividades econdmicas, el municipio de
Guanajuato tiene una influencia nacional e internacional respecto a la industria minera
y la actividad turistica.

La dindmica econdémica de la zona de estudio se mueve de alguna forma por la
prestacién de servicios de indole comercial, sin embargo existe también un nivel de
oferta y demanda de vivienda, este fendmeno ademds de ser un indicador
econdmico también refleja el potencial econdmico promotores/poblacion ya que se
crea un vinculo entre la capacidad de adquisicion de ciudadano y la vivienda nueva
ofertada, en donde la limitante puede ser el costo y la posibilidad de poder pagar, d
partir de la disposicion del ingreso familiar (salario), que indica en espacio economico
entre la capacidad de compra y la intencion de consumo. '

Con el cambio de uso de suelo de los predios “Noche Buena” y “Granja Alameda”, la
zona puede incentivar una reactivacion de los aspectos econdmicos y socidles, al
desarrollar un polo de crecimiento urbano, lo cual incide en un mejor nivel de vida
para los habitantes de la zona al detonar el desarrollo urbano, induciendo
infraestructura y equipamiento.

Paralelamente se activa para toda la poblacion, los beneficios derivados de los
procesos de ejecucion de las obras urbanas y arquitecténicas, como son la creacion y
generacion de empleos y la activacion de servicios diversos.

12.9 Vulnerabilidad a la naturaleza

La estrategia para identificar la relacion entre los patrones espaciales de las amenazas
a la seguridad urbana y las condiciones de vulnerabilidad social en la zona de
crecimiento se expresan en un andlisis espacial de la ocurrencia de riesgos naturales y
anfropogénicos, incidencia delictiva, datos catastrales de la tenencia de la propiedad,
datos socioeconémicos y espaciales sobre la vulnerabilidad humana relacionada con
las amenazas a la seguridad urbana y la vulnerabilidad social directamente vinculada
con el incremento de las manifestaciones de desastres naturales y aquellos provocados
por el hombre.
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En cuanto a vulnerabilidad fisica por la amenaza de los desasires naturales vy
antropogénicos, de la zona de estudio ha sufrido recientemente el impacto de
inundaciones, derivadas de las lluvias que provocaron el colapso del sistema de
drengje, mienfras que la vulnerabilidad social se determina con base en seis
dimensiones: ingresos, salud, educacidn, vivienda, factores de la poblacion y
dependencia de la agricultura y se compone por factores sociodemogrdficos vy
econdmicos que influyen en el nivel de riesgo, de las comunidades ante desastres.

En el drea de estudio, con el incremento de la densidad poblacional y vehicular, han
aumentado la vulnerabilidad de la poblacion y exposicion a eventos extremos
organizativos, viales y de contaminacion auditiva, visual y atmosférica.

El cambio de uso de suelo y la ocupacion de asentamientos ha hecho vulnerable la
sona en términos de disminucion de infiliracion del agua pluvial y conservacion de
humedad favorable a la vegetacion de las dreas con antecedentes agricolas y areas
verdes urbanas, mayor aporte de sedimentos en los cuerpos de agua y disminucién de
su capacidad de almacenamiento.

Finalmente, frente a las condiciones de riesgo mencionadas, es necesario generar una
cultura de conocimiento de riesgos hidrometeoroldgicos que los pueden exponer a un
riesgo de inundacion, asi como contar con las soluciones técnicas de las obras
hidraulicas y sanitarias, para prevenir en todo momento este tipo de riesgo.
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APARTADO 13
IMPACTO REGIONAL

13.1 Infraestructura y servicios publicos

Los servicios urbanos publicos desarrollados v especializados se consolidaron a través
del tiempo en Guanagjuato, convirtiendose en la sede de los poderes del gobierno
estatal y municipal y conformdandose como un nucleo de equipamiento urbano, local y
regional gue satisface las necesidades de la poblacion de la region en el drea de
educacion, salud, culturg, recreacion y deporfe, dando estos cobertura a la zona de
estudio.

En cuanto a la infraestructura de comunicacion terrestre se cuenta en el drea con la
interconexion con la red carretera federal y estatal pavimentada de la Region, de 2 o 4
carriles, caminos rurales, vecinales pavimentados y de tferraceria, en cuanto a la
infraestructura ferroviaria se cuenta con la linea Irapuato - Aguascalientes y que en un
tiempo se comunicd a Guanagjuato a través de un ramal fuera de servicio en la
actualidad, con la ciudad de Silao.

En cuanto a la infraestructura basica toda la region dispone de correo, telégrafo y
telefonia, mediante torres de telecomunicacion satelital vy fibra optica.

En matferia de infraestructura hidrdulica se cuenta con los cuerpos de agua potable,
gue permiten apoyar a resolver, el abasto a nivel local y regional, por otro lado, la
demanda de la poblacion a nivel regional, en el drenaje se atiende al 74.64% de la
poblacién y de energia eléctrica al 97.46%, en todos los casos no se causara de
momento un impacto adicional en el corto plazo ala infraestructura regional, ya que el
desarrollo urbano de los predios “Noche Buena" y “Granja Alamedda”, serd
paulatinamente, contande con las factibilidades correspondientes.

13.2 Eguipamigento urbano y regional

De acuverdo dl sistema normativo de SEDESCL, a la civdad de Guanagjuato le
corresponde un equipamiento de nivel intermedio por el nuUmero de habitantes, sin
embargo por ser capital del estado cuenta con equipamiento de nivel regional en los
rubros de cultura y educacion superior y estatal a nivel de administracion publica;
guedando bagjo el radio de influencia de los nicleos de servicio de Ledn e rapuato ya
que cuenta con equipamientos nivel regional y estatal en todos los subsistemas de
equipamiento.

54



El equipamiento urbano que se tiene en el Area de Estudio se relaciona directamente
con el clasificado como regional y estatal, que estd indicado en el Reglamento de
Zonificacion, Uso y Destino del Suelo, como Equipamiento Urbano Especializado, los
elementos existentes por Grupos y Sistemas de acuerdo a los radios de influencia
establecidos por la normatividad de SEDESOL, en donde se observa escasa cobertura
de equipamiento educativo, de salud, cultural y recreativo en las dreas del sur de la
ciudad, encontrédndose el siguiente:

EQUIPAMIENTO REGIONAL SEGURIDAD

i

PROCURADURIA DE JUSTICIA DEL ESTADO

EQUIPAMIENTO REGIONAL SALUD

HOSPITAL GENERAL
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EQUIPAMIENTO REGIONAL TRANSPORTE

CENTRAL DE AUTOBUSES

EQUIPAMIENTO REGIONAL DEPORTIVO

—— W

POLIDEPORTIVO DE MARFIL
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EQUIPAMIENTO REGIONAL EDUCATIVO

UNIVERSIDAD DE GUANAJUATO

Y se aclara gue el grado de coberfura de este equipamiento es suficiente para
satisfacer a corto y mediano plazo las necesidades de la poblacion que se ubicara en
predios “Noche Buena” y “"Granja Alameda”.
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APARTADO 14
ANALISIS DE LA NORMATIVIDAD URBANA

14.1 Andlisis de la normatividad urbana

Para la obtencién de la autorizacion del cambio de uso de suelo es importante analizar
el tipo de uso de suele que le corresponde a los predios denominados “Noche Buena”
y “Granja Alameda”, mediante lo contenide en la Carta Sintesis del Plan de
Ordenamiento Territorial del Centro de Poblaciéon, derivado de dicho andlisis se
determina que este se ubica en zona de preservacion agricola y en el Reglamento de
Zonificacion, Usos y Destinos del Suelo, segun el contenido de la tabla 2, es compatible
condicionado con uso habitacional, por lo gque se solicita un cambio de uso de suelo
H1 densidad baja de 101 a 140 hab./Ha .

Para fundamentar de manera sustentada el cambio de uso de suelo, es necesario
considerar el andlisis de leyes, reglamentos y normas que fundamentan el
ordenamientc del municipic de Guanajuato v el drea de estudio, elementos juridicos
que soportan las politicas y estrategias del Plan de Ordenamiento Territorial del Centro
de Poblacion del Municipio de Guancjuato especificamente y aquellas otras que
inciden directamente en la autorizacion del cambio de uso de suelo referido, de
acuerdo a las disposiciones mencionadas como el Codigo Territorial para el Estado y
los Municipios de Guanajuato y el Reglamento de Zonificacién uso y destino del suelo
del municipio de Guanajuatc y la tabla No 3 de Compatibilidades del mismo
reglamento, en esta tabla se indica de acuerdo a la zona especifica la compatibilidad
de usos, derivado de que en la zonificacion se clasifican de manera especifica las
dreas que corresponden a cada zona, que previamente fue analizada en el Plan de
Ordenamiento Territorial de Centro de Poblacion de Guanajuato.

El Estudio de compatibilidad Urbanistica tiene su fundamentacion juridica en la LEY
GENERAL DE ASENTAMIENTOS HUMANOS, ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y DESARROLLO
URBANO, Nueva Ley DOF 28-11-2016, asi como en el CODIGO TERRITORIAL PARA EL
ESTADO Y LOS MUNICIPIOS DE GUANAJUATO, de acuerdo a su Ultima reforma P.O. NUm.
190, Décima Tercera Parte, 21-09-2018, y en el Reglamento de Zonificacion, Uso vy
Destino del Suelo, del Municipio de Guanajuato. Aho XCIll, Tomo CXLIV, niUmero 54, del
04 de abril de 2006.
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CODIGO TERRITORIAL PARA EL ESTADO
Y LOS MUNICIPIOS DE GUANAJUATO

TITULO PRIMERO
DISPOSICIONES GENERALES

Capitulo I
Normas preliminares

Naturaleza y objeto

Articulo 1. Las disposiciones del Codigo son de orden publico e interés social, v
tienen por objeto establecer las normas, principios y bases para:
Parrafo reformado P.0O. 05-12-2017

El ordenamiento y administracion sustentable del territorio del Estado de Guanajuato, con pleno

respeto a los derechos humanos;

III bis.

VIII. La regulacion, autorizacion, control y vigilancia de la utilizacion del suelo, las construcciones y

I

Vv
2

XI.

Fraccion reformada P.O. 05-12-2017

Determinar las provisiones, reservas, usos y destinos de areas y predios que
regulan la propiedad en los centros de poblacion;

Fraccion adicionada P.0. 05-12-2017

la urbanizacion de areas e inmuebles de propiedad publica, privada o social;

Glosario

Articulo 2. Para los efectos del Codigo se entendera por:

bis 1.

bis

Accién urbanistica: actos o actividades tendientes al uso o aprovechamiento
del suelo dentro de areas urbanizadas o urbanizables, tales como divisiones,
parcelaciones, fusiones, relotificaciones, fraccionamientos, condominios,
conjuntos urbanos o urbanizaciones en general, asi como de construccion,
ampliacion, remodelacion, reparacion, demolicion o reconstruccion de
inmuebles, de propiedad publica o privada, que por su naturaleza estan
determinados en los programas o cuentan con los permisos correspondientes.

Comprende también la realizacion de obras de equipamiento, infraestructura o
servicios urbanos;

Area urbanizable: territorio para el crecimiento urbano contiguo a los limites
del area urbanizada del centro de poblacién, determinado en los programas,
cuya extensidn y superficie se calcula en funcién de las necesidades del nuevo

suelo indispensable para su expansion;
Fraccién adicionada P.0O. 05-12-2017

Area urbanizada: territorio ocupado por un centro de poblacién con redes de
infraestructura, equipamiento y servicios;

Fraccion adicionada P.0O. 05-12-2017

Constancia de factibilidad: documento informativo expedido por la unidad administrativa
municipal, a peticion de parte, en el que se manifiestan los usos predominantes y compatibles,
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XV.

XXI.
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condicionados e incompatibles, asi como los destinos, modalidades y restricciones asignados a
un inmueble determinado, en el programa municipal;

Construccion: obra, edificacion, estructura o instalacion de cualquier tipo, uso o destino,
adherida a un inmueble, en condiciones que no pueda separarse de éste sin deterioro de la
misma,;

Desarrollo urbano: proceso de planeacion, regulacién, ejecucion, control y evaluacion de las
medidas, proyectos y acciones tendientes a la fundacion, consolidacion, conservacion,
mejoramiento y crecimiento de los centros de poblacion; 3

Evaluacion de compatibilidad: procedimiento administrativo mediante el cual se evalua el
impacto urbano, y a partir del estudio técnico presentado por el interesado, se determinan los
efectos que la modificacion propuesta a la zonificacion producira en el ambiente, los recursos
naturales, el equipamiento urbano, la infraestructura publica, los servicios publicos, la imagen
urbana, el paisaje, el patrimonio natural, cultural urbano y arquitectonico, la movilidad urbana y la
seguridad de las personas y sus bienes, a fin de resolver sobre la viabilidad del cambio
propuesto y, en su caso, establecer las medidas de prevencion, mitigacion y compensacion
aplicables;

Fracciéon reformada P.O. 05-12-2017

XXXV. Permiso de uso de suelo: aquél expedido por la unidad administrativa municipal en que se

imponen las condiciones, restricciones y modalidades a que quedara sujeto el aprovechamiento
de determinado inmueble, de conformidad con los programas aplicables;

TITULO SEGUNDO
ORDENAMIENTO SUSTENTABLE DEL TERRITORIO

Capitulo I
Planeacion territorial

Seccion Primera
Disposiciones comunes

Planeacidn territorial
Articulo 39. La planeacion territorial se efectuard a través de los instrumentos

programaticos y de politica publica de que disponen las autoridades competentes, para el
ordenamiento sustentable del territorio, asi como para la regulacién del uso de suelo en el
Estado y del desarrollo de los centros de poblacién con sustento en la movilidad,
propiciando un entorno mas equilibrado, eficiente y competitivo, orientado a mejorar el
nivel de vida de sus habitantes, protegiendo al ambiente y a los recursos naturales.

Parrafo reformado P.O. 05-12-2017

La planeacion territorial forma parte del Sistema Estatal de Planeacién y tendra

como sustento los principios de la planeacion democratica previstos en la Constitucion
Politica de los Estados Unidos Mexicanos y en la Constitucién Politica para el Estado de
Guanajuato.
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Instrumentos de planeacion territorial
Articulo 40. La planeacion territorial se contendra en los instrumentos siguientes:

L Programa estatal,
IT. Programas regionales;
ITI. Programas metropolitanos;
IV. Programas municipales; y
V. Programas parciales.

Los instrumentos de planeacién a que se refiere este articulo deberan guardar
congruencia entre si, y se regiran por las disposiciones del Codigo, la Ley de Planeacién
para el Estado de Guanajuato, la Ley General y los demés ordenamientos juridicos
aplicables.

Articulo reformado P.O. 05-12-2017

Bases que se definirdn en la zonificacién

Articulo 61. En la zonificacién se definiran las bases generales para el uso y

destino a que podran dedicarse las areas o predios ubicados en la circunscripcion del

Municipio, las previsiones para la integracién de los sistemas de infraestructura publica y

equipamiento urbano, asi como las modalidades y restricciones para el uso del suelo y a
las construcciones.

Seccion Quinta
Zonificacién

Autoridad en materia de zonificacion
Articulo 74. Corresponde a los municipios formular, aprobar y administrar la
zonificacién de sus respectivas circunscripciones territoriales.

Areas que comprende la zonificacion
Articulo 75. La zonificacion se establecera en el programa municipal y precisara:

I. Las zonas y corredores que integran el territorio municipal;

II. Los usos y destinos predominantes y compatibles, condicionados e incompatibles, ‘en cada
zona o corredor;

III. La intensidad de los usos de suelo, asi como sus respectivas densidades poblacionales y
coeficientes de ocupacion del suelo;

IV. Las areas para la conservacion, consolidacion, mejoramiento y crecimiento de los centros de
poblacién;

V. Las reservas territoriales para la consolidacion o crecimiento de los centros de poblacién, asi
como los predios susceptibles para constituir las mismas;
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b)
c)
d)
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g)

h)

i)
k)
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Las provisibnes territoriales constituidas para la fundacion de centros de poblacion;
Usos y destinos que se podran asignar en el programa municipal

Articulo 76. Los usos y destinos que podrén asignarse en el programa municipal

Usos del suelo:

Agricola;

Pecuario;

Forestal;

Habitacional;

De servicios;

Comercial;

Turistico o recreativo;

Agroindustrial,

Actividades extractivas;

Industrial; y

Mixto; y

Destinos del suelo:

Parque urbano, jardin publico o area verde;

Conservacion ecologica;

Recarga de mantos acuiferos;

Equipamiento urbano;

Infraestructura publica; y

Mixto.

En los usos y destinos mixtos solo estaran permitidos aquéllos que sean

compatibles entre si y que no impliquen un riesgo para las personas o sus bienes.
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Las caracteristicas, intensidades y modalidades que correspondan a los diferentes

usos y destinos se estableceran en los reglamentos municipales respectivos.

Categorias de los usos y destinos
Articulo 78. Los usos y destinos del suelo que se establezcan en la zonificacion se

sujetaran a las siguientes categorias:

1.

II.

III.

Uso o destino predominante: aquél que caracteriza de una manera principal una zona, siendo
plenamente permitida su ubicacién en la zona o corredor de que se trate;

Uso o destino compatible: aquél que desarrolla funciones complementarias al uso
predominante dentro de una zona o corredor,

Uso o destino condicionado: aquél que requiere de una localizacién especial dentro de |la zona
o corredor y de cumplir con las condiciones y restricciones gue acuerde el Ayuntamiento al
resolver la evaluacion de compatibilidad; y

Fraccion reformada P.0O. 22-10-2013

Normas de uso del suelo
Articule 79. En los programas y reglamentos municipales se estableceran las

normas de uso del suelo, indicando, por cada zona o corredor:

I.

II.

III.

IV.

VI.

VII.

El uso predominante y los usos compatibles, condicionados e incompatibles, asi como sus
respectivas intensidades;

El rango relativo al coeficiente de ocupacion del suelo;
El rango relativo a la densidad poblacional;

La compatibilidad entre los usos y destinos predominantes, compatibles y condicionados dentro
de la zona o corredor;

La localizacion especial para los usos condicionados dentro de la zona o corredor;
La compatibilidad de usos y destinos en los limites zonales; y

Las areas en las que, por causa de utilidad publica, solo se permitiran los usos o destinos
predominantes.

Corredores para la delimitaciéon de zonas
Articulo 80. Se podran establecer corredores para delimitar las zonas, asignando

usos y destinos compatibles con las mismas.

nedscape arcbitects PEPI 25 2
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Uso de los inmuebles conforme a la

zonificacion establecida en los programas

Articulo 82. Una vez que el programa municipal en que se establezca la

zonificacién haya sido publicado en el Periddico Oficial del Gobierno del Estado de

Guanajuato e inscrito en el Registro Publico de la Propiedad, los propietarios, poseedores y

usufructuarios de inmuebles que queden comprendidos en la misma, solo los utilizaran

conforme a los usos y destinos establecidos, y de manera que no presenten obstaculos al
futuro aprovechamiento previsto.

Capitulo IV
Ordenamiento del desarrollo urbano

Limitaciones al derecho de propiedad

Articulo 146. Para cumplir con los fines sefialados en el parrafo tercero del articulo

27 de la Constitucidn Politica de los Estados Unidos Mexicanos, los derechos de propiedad

y posesion sobre bienes inmuebles ubicados en el territorio del Estado se sujetaran a las

disposiciones relativas al crecimiento, consolidacién, mejoramiento y conservacion de los
centros de poblacion, establecidas en los programas.

Acciones de desarrollo urbano

Articulo 147. Los programas, de acuerdo a la vocacion natural del suelo, las
alternativas para su aprovechamiento sustentable, las tendencias de crecimiento de la
poblacion conforme a la movilidad sustentable y la infraestructura publica instalada,

estableceran las areas del Municipio en que se efectuaran las acciones siguientes:
Parrafo reformado P.O. 05-12-2017

I. Fundacién de centros de poblacion:;

II. Consolidacion de los centros de poblacion;
ITII. Mejoramiento de los centros de poblacion;
IV. Conservacion de los centros de poblacion; y
V. Crecimiento de los centros de poblacion.

Capitulo III
Administracion del desarrollo urbano

Constancia de factibilidad

Articulo 253. Cualquier persona podrd solicitar por escrito, a la unidad

administrativa municipal en materia de administracion sustentable del territorio, la

expedicion de la constancia de factibilidad respecto a determinado inmueble ubicado

dentro del Municipio, para lo cual, deberd presentar la documentaciéon que sefialen las
disposiciones reglamentarias.
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Contenido de la constancia de factibilidad

Articulo 254, En la constancia de factibilidad, la unidad administrativa municipal

determinara el uso predominante y los usos compatibles, condicionados e incompatibles,

aplicables al inmueble de que se trate, asi como los destinos, modalidades y restricciones
aplicables conforme al programa municipal.

En caso de que, en la solicitud respectiva, el interesado precise el uso que se
pretende otorgar al inmueble, al expedir la constancia de factibilidad, la unidad
administrativa municipal hara constar los tramites y requisitos que se deberan satisfacer
para obtener el permiso de uso de suelo.

Procedimiento para obtener el permiso de uso de suelo
Articulo 258. El procedimiento para obtener el permiso de uso de suelo se
substanciara por las unidades administrativas municipales, con sujecién a lo siguiente:

I. Cuando la obra, accion, actividad, servicio, proyecto o inversion esté comprendida dentro de
los usos predominantes o compatibles establecidos en el programa municipal vigente, sdlo se
requerira la solicitud respectiva, a la que se le anexaran los siguientes documentos:

a) Escritura de propiedad o documento que compruebe la posesion del inmueble de que se trate;
b) Certificacion de clave catastral;

C) El uso o destino actual y el que se pretenda dar en el inmueble; y

d) Las demas que sefialen los reglamentos municipales; y

II. Cuando la obra, accion, actividad, servicio, proyecto o inversiéon esté comprendida dentro de
los usos condicionados establecidos en el programa municipal vigente o, conforme a lo
dispuesto en el reglamento municipal respectivo, se estime que tendra un impacto significativo
en alguna de las materias de interes regional, ademas de los requisitos establecidos en la
fraccion | de este articulo, el solicitante debera presentar, para su evaluacion, el estudio de
compatibilidad correspondiente.

Evaluaciéon de compatibilidad

Articulo 261. Para efectuar la evaluacion de compatibilidad, los solicitantes

deberan presentar a la unidad administrativa municipal el estudio respectivo, que debera
contener, al menos:

I. La descripcién de los posibles efectos que el uso de suelo propuesto para determinado
inmueble, en tipo o intensidad diferente a los sefialados en la zonificacién, asi como las obras
relativas, produciran en el ambiente, el entorno natural, la imagen urbana, el paisaje, el
patrimonio natural, cultural urbano y arquitectonico, la infraestructura publica, el equipamiento
urbano, los servicios publicos, el transito vehicular y la seguridad de las personas y sus bienes,
en la zona en que se pretende asignar el uso del suelo; y

ey

Fracciéon reformada P.O. 05-12-2017
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II. Las medidas de prevencion, mitigacion y compensacion aplicables al caso.

La autoridad municipal efectuara la evaluacion de compatibilidad conforme a las
disposiciones del Codigo y el reglamento municipal respectivo.

Acuerdo derivado del procedimiento

de evaluacion de compatibilidad

Articulo 262. Una vez efectuada la evaluacién, la unidad administrativa municipal

remitira al Ayuntamiento el expediente correspondiente, a efecto de que se dicte el
acuerdo respectivo en el que se podra:

I. Autorizar el cambio de uso del suelo, asi como la expedicién del permiso respectivo, en los
términos solicitados;

II. Autorizar, de manera condicionada, tanto el cambio de uso del suelo como la expedicion del
permiso respectivo, a la modificacion de la obra, accién, actividad, servicio, proyecto o
inversion de que se trate, incluyendo el establecimiento de medidas adicionales de prevencion,
mitigacién y compensacién; o

III. Negar el cambio de uso de suelo o la expedicion del permiso respectivo, cuando:

a) Se contravenga el Codigo, las leyes, reglamentos, programas y demas disposiciones
aplicables;
Inciso adicionado P.O. 05-12-2017

b) Se afecte o pueda afectarse al ambiente, al entorno natural, a la imagen urbana, al paisaje o al
patrimonio natural, cultural urbano y arquitectdnico; o
Inciso adicionado P.O. 05-12-2017

C) Exista falsedad en la informacion proporcionada por el solicitante.

Inciso adicionado P.0. 05-12-2017
Fraccion reformada P.0O. 05-12-2017

En los casos en que el acuerdo del Ayuntamiento implique el cambio del uso del
suelo, se seguira el procedimiento previsto en las fracciones III a X del articulo 58 del
Caodigo.
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REGLAMENTO DE ZONIFICACION, USO Y DESTINO DEL SUELO
PARA EL MUNICIPIO DE GUANAJUATO, GTO.

TITULO PRIMERO Disposiciones Generales
CAPITULO UNICO

Articulo 1. El area de aplicacion de este Reglamento es el Municipio de Guanajuato, Gto., y sus
disposiciones son de observancia general y sus disposiciones son de orden publico e interés
social, y tiene por objeto:

I. Operar y administrar los lineamientos establecidos por el Plan Municipal de
Ordenamiento Territorial, los Planes Parciales y el Plan de Centro de Poblacién de
Guanajuato, Gto.

Il. Il. Normar y regular los usos y destinos de suelo de areas y predios localizados dentro
del Municipio de Guanajuato, Gto.

IIl. Vigilar y controlar las adiciones y cambios de usos y destinos de suelo dentro del
Municipio en atencion a las disposiciones de compatibilidad, riesgo y contaminacion.

IV. Normar y regular la ocupacién y utilizacién del suelo en el Municipio.

V. Establecer las normas y lineamientos técnicos a que deberan sujetarse los diferentes
usos y destinos de suelo.

VI. Sefalar los procedimientos juridicos, técnicos y administrativos para la aplicacion del
presente Reglamento.

Articulo 2. La ubicacion y caracteristicas dimensionales de las diferentes zonas de usos y
destinos del suelo corresponderan a las sefialadas en el Plan Municipal de Ordenamiento
Territorial y planes o programas parciales que se deriven de este.

Articulo 3. Para los efectos del presente Reglamento se tendran por entendidas las acepciones
sefialadas en el glosario de términos siguiente:

Glosario de Términos.

Certificacion de usos, destinos y politicas de ordenamiento territorial: La constancia
expedida por la autoridad municipal a solicitud de una persona fisica o moral, en la cual se
certifican los usos o destinos permitidos, asi como su politica de Desarrollo Urbano asignada en
el Plan de Ordenamiento Territorial a un predio o inmueble determinado.

Desarrollo Urbano: El proceso de transformacion de los asentamientos humanos que pretende
incrementar los indices de bienestar para la poblacion, a través del equilibrio entre los aspectos
del medio fisico geografico, las actividades econémico productivas y los niveles de atencién y
servicio de infraestructura y equipamiento del centro de poblacién y las localidades rurales.
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Estudio de Compatibilidad Urbanistica: Documento en que se evalluan los impactos a la
estructura urbana de la zona en que se pretende un uso en tipo e intensidad diferente a lo
sefialado en las cartas de ordenamiento territorial y que proponga las acciones para mitigar los
impactos referidos.

Infraestructura Urbana: Los sistemas y redes de organizacion y distribucién de bienes y
servicios en el centro de poblacién y las localidades rurales.

Servicios de Intensidad Media: Son los establecimientos que prestan servicios a varias zonas
habitacionales y que se pueden dar en los polos de desarrollo y en el centro de poblacion,
requiriendo un estudio de compatibilidad urbanistica para su aprobacién a juicio de la Direccion
General de Desarrollo Urbano Y Planeacion Estratégica.

Usos condicionados: Es el o los usos que desarrollan funciones complementarias dentro de la
zona, pero que requieren presentar para su aprobacién un estudio detallado de que no
causaran impactos negativos en la zona.

Areas de mitigacion o amortiguamiento: Superficie de terreno que se debera contemplar en
los lotes para areas verdes, alrededor de las instalaciones o edificaciones que por reglamento
asi se especifique.

Articulo 9. La Direccién General de Desarrollo Urbano y Planeacion Estratégica tiene las
siguientes atribuciones:

IV. Clasificar y catalogar los usos y destinos del suelo que no estén enlistados en este
Reglamento;

Para efecto de determinar si es factible autorizar el cambio de uso de suelo de los
predios denominados “Noche Buena” y "Granja Alameda”, es necesario verificar si
dicha solicitud se apega a las disposiciones técnicas vinculadas de manera
congruente con el ordenamiento urbano territorial y ecolégico a la luz de la aplicacion
de politicas y lineas de accién, asi como la vinculacion de estas con los ordenamientos
juridicos aplicables, especiamente con las politicas marcadas en el sistema, estatal vy
municipal de ordenamiento territorial en el municipio de Guanajuato.

Ambito Estatal: Para la elaboracién de este estudio se considerd la concurrencia entre
el plan de ordenamiento territorial del centro de poblacién del municipio de
Guanagjuato y la normatividad municipal, con el sistema estatal de ordenamiento
territorial y ecolégico formulado en el Programa Estatal de Desarrollo Urbano y de
Ordenamiento Ecoldgico Territorial, PEDUOET entendido como una herramienta de
planeacion donde se establecen las politicas para la consolidaciéon, conservacion,
mejoramiento y crecimiento de los centros de poblacion; la realizacion de actividades
productivas; la ejecucion y evaluacion de proyectos, en materia de ordenamiento vy
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administracion sustentable del territorio vy la operacion de los sistemas urbanos y sus
respectivos equipamientos.

De acuerdo y en apego a lo antferior se desarrolld el presente estudio de
compatibilidad, para soportar juridicamente el cambio de uso de suelo de los predios
denominados “Noche Buena” y “Granja Alameda”, baojo la base juridica del Codigo
Territorial para el Estado y los Municipios de Guanagjuato, en donde sefala las
disposiciones generales de y la competencia de la autoridad municipal, sustentadas
en la comresponsabilidad estado — municipio, de los planes y programas que se
encuentfran en vigencia, de tal forma y con el objeto de contar con una visién en el
gue se represente la dimension de los lineamientos normativos se describe a
confinuacion la vinculacion del cambio de uso de suelo con dicho ordenamiento que
establece tres criterios que deben contemplarse para el caso denfro de las que
destacan:

Competencia y facultad municipal para administrar el desarrollo urbano
% Zonificacion, categorias y normas de uso de suelo

% Conftrol del desarrollo

Competencia vy facultad municipal

El codigo territorial como ordenamiento de cardicter legal establece dentro del Titulo
Primero, Capitulo Il, Seccion Octava, Articulo 36, fracciones Il, VIl y IX, las funciones y
facultades de la autoridad en materia de planeaciéon, dentro de las cuales se
encuentran:

I Verificar que las acciones, obras, proyectos, inversiones y servicios que se presten
o ejecuten en el territorio municipal, se ajusten a las disposiciones del Codigo,
sus reglamentos y el programa municipal;

ll. Expedirlas constancias de factibilidad;

lll. Otorgar los permisos de uso de suelo, en los términos del Codigo;

XVII. Instaurar y substanciar los procedimientos administrativos previstos en el Codigo

y en las disposiciones juridicas relativas, en materia de ordenamiento y

administracion sustentable del territorio;

XVIII. Notificar y ejecutar las resoluciones que le comrespondan con motivo de la
aplicacion del Codigo;

XX. Sustanciar los procedimientos de evaluacion de compatibilidad y someter a la
aprobacion del Ayuntamiento el proyecto de acuerdo correspondiente;
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XXV. Cumplir y hacer cumplir, en el dmbito de su competencia, las disposiciones del
Codigo;

XXVI. Las demds que establezca el Codigo y las demds disposiciones juridicas
aplicables.

De la misma manera contempla dentro del Articulo 39

La planeacion territorial se efectuard a través de los instrumentos programdticos y de
politica publica de las que disponen las autoridades competentes, para el
ordenamiento sustentable del territorio, asi como para la regulacién del uso de suelo
en el Estado y del desarrollo de los centros de poblacién, propiciando un entorno mas
equilibrado, eficiente y competitivo, orientado a mejorar el nivel de vida de sus
habitantes, protegiendo al ambiente y a los recursos naturales.

La planeacion territorial forma parte del Sistema Estatal de Planeacion y tendrd como
sustento los principios de la planeacion democrdtica previstos en la Constitucion
Politica de los Estados Unidos Mexicanos y en la Constitucion Politica para el Estado de
Guanajuato.

Lonificacion, categorias y normas de uso de suelo

El mismo ordenamiento establece dentro del Titulo Segundo, Capitulo |, Seccidn
Quinta, Articulo 78, fracciones |, Il, lll y IV, las categorias de los usos y destinos de suelo,
alas cuales se sujetan los predios denominados “Noche Buena” y “Granja Alameda” vy
dentro de las cuales se encuentran:

l.- Uso o destino predominante: aquél que caracteriza de una manera principal una
zona, siendo plenamente permitida su ubicacion en la zona o corredor de que se trate;

Il.- Uso o destino compatible: aquél que desarrolla funciones complementarias al uso
predominante dentro de una zona o corredor;

lll.- Uso o destino condicionado: aquél que con los usos predominantes requieren de
una localizacién especial y de cumplir con las condicionantes del proyecto que
determine el Ayuntamiento atendiendo a la evaluacion de compatibilidad; y

IV.- Uso de suelo incompatible: aquél que no puede coexistir bajo ningin supuesto o
condicion, con los usos predominantes o compatibles de la zona correspondiente.
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Las condicionantes de localizacion de los predios denominados “Noche Buena” v
“Granja Alameda”, se establecen en el reglamento municipal, en la tabla de usos
condicionados bagjo los conceptos de cardcter ambiental, operatividad urbana,
movilidad o riesgo y son congruentes con las Normas de uso del suelo establecidas en
el Articulo 78, fracciones I, II, lll, IV, V, VI y, aplicadas a cada zona o corredor siendo las
siguientes:

l.- El uso predominante y los usos compatibles, condicionados e incompatibles, asi
como sus respectivas intensidades;

Il.- El rango relativo al coeficiente de ocupacion del suelo;
lll.- El rango relativo a la densidad poblacional;

IV.-La compatibilidad entre los usos y destinos predominantes, compatibles y
condicionados dentro de la zona o comredor;

V.- La localizacién especial para los usos condicionados dentro de la zona o corredor:
Vl.-La compatibilidad de usos y destinos en los limites zonales

VIl.- Las dreas en las que, por causa de utilidad publica, sélo permitirdn usos o destinos
predominantes.

Control y seguimiento

Para el control del desarrollo y el procedimiento técnico necesario para la obtenciéon
del permiso de cambio de uso de suelo se debe observar al cédigo territorial como el
ordenamiento de cardcter legal que marca los lineamientos y procedimientos
administrativos de acuerdo con lo que establece el Titulo Tercero, Capitulo lll, Seccién
Segunda, como primer paso del procedimiento, se hace necesario acatar a lo referido
en el Arficulo 250, que la herramienta de control legalmente es la constancia de
factibilidad y permiso, y que a letra dice:

El Municipio llevard a cabo el control del desarrollo urbano a través de las constancias
de factibilidad, los permisos de uso de suelo y la evaluacion de compatibilidad.
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En segundo termino, es necesario conocer, cual es el objetivo de constancia de
factibilidad y observar lo establecido en su contenido de acuerdo con lo establecido
en el:

Articulo 254.

En la constancia de factibilidad, la unidad administrativa municipal determinard el uso
predominante y los usos compatibles, condicionados e incompatibles, aplicables al
inmueble de que se trate, asi como los destinos, modalidades y restricciones aplicables
conforme al programa municipal.

En caso de que, en la solicitud respectiva, el interesado precise el uso que se pretende
otorgar al inmueble, al expedir la constancia de factibilidad, la unidad administrativa
municipal hard constar los tradmites y requisitos que se deberdn satisfacer para obtener
el permiso de uso de suelo.

En tercer lugar, es necesario conocer la vigencia de la constancia de factibilidad de
acuerdo con los tiempos definidos por el:

Arficulo 255

La constancia de factibilidad tendrd una vigencia igual al programa municipal en el
que se haya fundado, siempre que éste no haya sufrido modificaciones aplicables al
inmueble de que se trate.

Una vez que se ha definido las posibilidades de uso de suelo para el predio en cuestion
determinados en la constancia de factibilidad, se hizo necesario conocer cudando y
cudles son las obligaciones del propietario e interesado en obtener el permiso de uso
de suelo, que esy para qué sirve el permiso de uso de suelo, definido en el:

Articulo 256.

La persona fisica o juridico colectiva, publica o privada, que pretenda realizar obras,
acciones, actividades, servicios, proyectos o inversiones en cualquier drea o predio
ubicado en el territorio de Estado, deberd obtener, previamente a la ejecuciéon de las
mismas, el permiso de uso de suelo que expidan las autoridades municipales.
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De la misma manera, se hace necesario entender que el objeto del permiso de uso de
suelo establecido en el:

Articulo 257. El permiso de uso de suelo tiene por objeto:

l. Sehalar los alineamientos, asi como las modalidades, limitaciones y restricciones,
temporales o definitivas, de indole econdmico, ambiental, de movilidad
urbana, seguridad publica o proteccidn civil, que se imponen en los
programas municipales;

Il. Confrolar que toda obra, accién, actividad, servicio, proyecto o inversidon sea
compatible con las disposiciones del Codigo y los programas aplicables;

Ill. Senalar el aprovechamiento y aptitud del suelo, de acuerdo con los programas
y reglamentos municipales aplicables;

IV. Proteger al ambiente, el entorno natural, la imagen urbana, el paisgje y el
patrimonio cultural urbano y arquitecténico; y

V. Impedir el establecimiento de obras o asentamientos humanos que no cumplan
con las disposiciones del Codigo.

Una vez que se han conocido, los objetivos del permiso de uso de suelo es necesario
que, para darle continuidad al protocolo de autorizacion de dicho permiso, definir si el
predio, proyecto, obra, accién, actividad o servicio son compatibles o incompatibles
con los usos determinados en las estrategias del plan o programa municipal, de
acuerdo con lo establecido en el:

Arficulo 258. El procedimiento para obtener el permiso de uso de suelo se substanciard
por las unidades administrativas municipales, con sujecion a lo siguiente:

|. Cuando la obra, accion, actividad, servicio, proyecto o inversiéon esté
comprendida dentro de los usos predominantes o compatibles establecidos
en el programa municipal vigente, sdlo se requerird la solicitud respectiva, a
la que se le anexardn los siguientes documentos:

a) Escritura de propiedad o documento que compruebe la posesidn del
inmueble de que se trate;

b) Certificacion de clave catastral;

c) Bl uso o destino actual y el que se pretenda dar en el inmueble; y

d) Las demds que sefalen los reglamentos municipales; vy

Il. Cuando la obra, accion, actividad, servicio, proyecto o inversion esté
comprendida dentro de los usos condicionados establecidos en el programa
municipal vigente o, conforme a lo dispuesto en el reglamento municipal
respectivo, se estime que tendrd un impacto significativo en alguna de las
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materias de interes regional, ademds de los requisitos establecidos en la
fraccion | de este articulo, el solicitante deberd presentar, para su
evaluacion, el estudio de compatibilidad correspondiente

Arficulo 259. Los permisos de uso de suelo serdn expedidos por la unidad administrativa
municipal en materia de administracion sustentable del territorio.

En los casos a que se refiere la fraccion Il del articulo anterior, la unidad administrativa
municipal Unicamente podrd expedir el permiso solicitado, una vez que se haya
efectuado la evaluacion de compatibilidad y emitido el acuerdo en que se haya
otorgado la autorizacion respectiva, por parte del Ayuntamiento

Y con sujecion alos tiempos establecidos para la expedicion de los mismos descritos en
el:

Articulo 260. Las autoridades municipales deberdn resolver sobre la expedicion del
permiso de uso de suelo en los siguientes plazos:

I Tres dias hdbiles, fratdndose del supuesto establecido en la fracciéon | del articulo
258 del Codigo; vy
Il. Il. Quince dias hdbiles, traténdose del supuesto a que se refiere la fraccion Il del
articulo 258 del Cédigo.
Una vez gque se determind que el predio se ubica en una zona de preservacion
agricola y no es compatible en uso de suelo, se hace necesario la presentacion de un
estudio de compatibilidad urbanistica describiendo los posibles efectos del uso de
suelo solicitado, en los téerminos descritos en el:

Articulo 261. Para efectuar la evaluacion de compatibilidad, los solicitantes deberdn
presentar a la unidad administrativa municipal el estudio respectivo, que deberd
contener, al menos:

l. La descripcién de los posibles efectos que el uso de suelo propuesto para
determinado inmueble, en tipo o intensidad diferente a los sefalados en la
zonificacion, asi como las obras relativas, producirdn en el ambiente, la
infraestructura publica, el equipamiento urbano, los servicios publicos, el
patrimonio cultural urbano vy arguitecténico, la imagen urbana, el trdnsito
vehicular y la seguridad de las personas y sus bienes, en la zona en que se
pretende asignar el uso del suelo; y

Il. Las medidas de prevencion, mitigacion y compensacion aplicables al caso la
autoridad municipal efectuard la evaluacién de compatibilidad conforme a
las disposiciones del Cédigo vy el reglamento municipal respectivo.
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Toda vez que se haya redlizado la evaluacion del estudio de compatibilidad por la
direccién de administracion del desarrollo en el sentido correspondiente, el dictamen
serd remitido al H Ayuntamiento, para que se lleve a cabo el acuerdo de autorizacion
de cambio de uso de suelo, asi como la expedicion del permiso de uso de suelo de
conformidad con el: '

Arficulo 262. Una vez efectuada la evaluacion, la unidad administrativa municipal
remitird al Ayuntamiento el expediente correspondiente, a efecto de que se dicte el
acuerdo respectivo en el que se podra:

| Autorizar el cambio de uso del suelo, asi como la expedicion del permiso
respectivo, en los términos solicitados;

Il. Autorizar, de manera condicionada, tanto el cambio de uso del suelo como Ia
expedicion del permiso respectivo, a la modificacion de la obra, accién,
actividad, servicio, proyecto o inversion de que se trate, incluyendo el
establecimiento de medidas adicionales de prevencion, mitigacion vy
compensacion; o

lll. Negar el cambio de uso de suelo o la expedicidon del permiso respectivo,
cuando se contfravenga el Coédigo, las leyes, reglamentos, programas y
demds disposiciones aplicables, o exista falsedad en la informacién
proporcionada por el solicitante.

En los casos en que el acuerdo del Ayuntamiento implique el cambio del uso del suelo,
se seguira el procedimiento previsto en las fracciones lll a X del articulo 58 del Codigo.

Las fracciones del Articulo 58 a que se refiere el articulo anterior, son:

lll. Formulado el proyecto, la unidad administrativa municipal en materia de
planeacion la remitird a las dependencias y entidades de la administracion publica
cuya opinion se estime necesaria, para que la emitan dentro de los diez dias hdbiles
siguientes a la recepcion del proyecto.

IV. Una vez integradas las opiniones de las dependencias y entidades descritas en
la fraccidn que antecede, o habiendo transcurrido el plazo sin que se hayan
formulado, se presentard el proyecto de programa al Ayuntamiento el que
acordard someterlo a consulta publica para tal efecto.
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a) Definird las bases para la realizaciéon de la consulta publica:
b) Ordenard que se dé a conocer a la poblacion, a fravés de los medios disponibles; y

c) Dispondra que se faciliten copias de la version abreviada del proyecto a quienes lo
requieran, para que formulen, por escrito, las observaciones, sugerencias u objeciones
que estimen pertinentes:

V. El Ayuntamiento, por conducto de la unidad administrativa municipal en
materia de planeacion, convocard y coordinard la consulta publica, la que deberd
consumarse denfro de los cuarenta y cinco dias hdbiles siguientes a la emisidon del
acuerdo respectivo;

VI. El Ayuntamiento remitird al Instituto de Planeacién el proyecto para que emita la
opinién respecto a la congruencia del mismo con el programa estatal;

V1. Bl Instituto de Planeacion emitird la opinion a que se refiere la fracciéon anterior,
dentro de los diez dias hdbiles siguientes a la presentacion del mismo; en
caso de que no sea emitida la opinidon correspondiente dentro del plazo
sefalado, se entenderd que el proyecto de programa municipal es
congruente con el programa estatal;

VIll. Concluida la consulta publica y, recibida las opiniones emitidas o transcurrido el
plazo sin que éstas hayan sido presentadas, el Ayuntamiento, por conducto de la
unidad administrativa en materia de planeacion, efectuard las adecuaciones
procedentes, dentro de los diez dias hdbiles siguientes;

IX. El proyecto serd presentado, con las adecuaciones efectuadas, al Ayuntamiento
para su aprobacion;

X. Aprobado el programa, el Presidente Municipal:
a) Gestionard la publicacién en términos del Ultimo parrafo del articulo 42 del Codigo:
b) Tramitard y obtendrd su inscripcion en el Registro PUblico de la Propiedad; vy

c) Enviard a la Secretaria y al Instituto de Planeacién una copia de la version integral
del programa municipal.
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Ambito municipal

En el ambito municipal el estudio de compatibilidad para cambio de uso de suelo de
preservacion agricola a Habitacional H1, que se presenta, sé sujeta juridicamente, a lo
establecido en el Reglamento de Zonificacién, Uso y Destino del Suelo del Municipio de
Guanajuato, Gto. (Publicado en el Periddico Oficial del Gobierno del Estado de
Guanajuato numero 54 Segunda Parte del 4 de abril de 2006), y del Plan de
Ordenamiento Territorial del Centro de Poblacion de Guandgjuato, Gto. (Publicado en
el Periddico Oficial del Gobierno del Estado de Guanajuato nUmero 152, Segunda
Parte del 21 de Septiembre de 2012 e inscrito en el Registro Publico de la Propiedad, en
donde senala las disposiciones generales competencia de la autoridad municipal,
sustentadas en la corresponsabilidad estado — municipio, de los planes y programas

que se encuentran en vigencia, de tal forma y con el objeto de contar con la-

herramienta que represente la dimension de los lineamientos normativos municipales se
describe a continuacién la vinculacidon del proyecto con dicho ordenamiento que
establece los criterios que deben contemplarse para el caso, dentro de los que
destacan:

De acuerdo con el Arficulo 3 del Reglamento de Zonificacion, correspondiente al
glosario de Terminos en el cual se definen los conceptos de, Estudio de Compatibilidad
Urbanistica, Licencia de uso de suelo, Clasificacion de usos de suelo vy las intensidades
Uso, que determinan e identifican la congruencia del estudio de compatibilidad
presenfado para sustentar el cambio de uso de suelo de los predios denominados
“Noche Buena"” y "Granja Alameda”, asi como el permiso de uso de suelo que se
solicita, y rafifica la obligatoriedad del promovente para dar cumplimiento a lo
establecido en el propio reglamento.

De la misma manera se requiere dar cumplimiento a lo establecido en los articulos 7
fraccion V, y articulo 9 fraccion Xl inciso a, del Reglamento de Zonificaciéon, Uso y
Destino del Suelo del Municipio de Guanajuato, Gto., que determinan la obligacion de
presentar el estudio de compatibilidad para cambio de uso de suelo de preservacion
agricola a Habitacional H1, ante la Direccién General de Medio Ambiente vy
Ordenamiento Territorial, para una ves elaborado el dictamen correspondiente por la
direccion de Administracion del Desarrollo, este sea turnado a la comision de Desarrollo
Urbano, para su visto bueno y posteriormente sea subido al pleno del H. Ayuntamiento,
para que apruebe el cambio solicitado de uso de preservacion agricola a habitacional
densidad baja H1 101 a 140 hab./Ha, cambio que se solicita en el presente Estudio de
Compatibilidad Urbanistica.
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CONCLUSIONES

En cumplimiento a las disposiciones del Cédigo Territorial Para el Estado y los Municipios
de Guanagjuato, del Plan de Ordenamiento Territorial del Centro de Poblacién de
Guanajuato, Gto, del Reglamento de Zonificaciéon, Uso y Destino del Suelo del
Municipio de Guanajuato, se realizé el andlisis de los posibles impactos a cada uno de
los elementos del medio fisico natural y de la estructura urbana de la zona de estudio,
dando como resultado que el uso de suelo pretendido para los predios “Noche Buena”
y “Granja Alameda”, es compatible.

En la actualidad conforme a la normatividad vigente, los predios “Noche Buena” y
“Granja Alameda” estdn como zona de preservacién agricola, compatible con uso
habitacional H1, de acuerdo a la tabla de compatibilidades del Reglamento de
Zonificacién, Uso y Destino del Suelo del Municipio de Guanajuato.

El uso habitacional podria potencializarse si se cumple con las siguientes acciones:

e Que se cumpla con la normatividad existente en el Municipio en materia de
Construccioén y Desarrollo Urbano.

¢ Que se cumpla con la normatividad en materia de Ecologia, Medio Ambiente y
CNA, (elaboracién de Estudio de Impacto Ambiental) al otorgarse como Uso de
Suelo Condicionado.

e Cubrir los pagos de derechos por las autorizaciones que comespondan, asi como
cumplir con los fradmites necesarios establecidos por las autoridades y
ipales aplicables.

Perito Especializoeto CR41
Cedula profesional 2585535
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Certificacion de uso de suelo nimero DPUE/ 1347 /06

Constancia de factibilidad de agua potable y alcantarillado SIMAPAG
190/2006 DA

Factibilidad de suministro de servicio de energia eléctrica CFE
SDD-P-11.9-445/2006

Escrituras publicas: 1336, 9175y 9183

Ubicacion, medidas y colindancias en coordenadas UTM
(Informacién impresa y en digital)

81



PEDRO
AAL A
BERRATO

ESTUDIO DE COMPATIBILIDAD URBANISTICA PARA
CAMBIO DE USO DE SUELO DE ZONA DE
PRESERVACION AGRICOLA A HABITACIONAL H1




INDICE

APARTADO 1
INTRODUCCION

1.1 Definicién del estudio

1.2 Objetivo

1.3 Medio fisico

1.4 Territorial (Estructura urbana)

1.5 Infraestructura municipal (Sistema de transporte)
1.6 Servicios municipales

1.7 Patrimonio cultural

1.8 Proteccion civil y dreas de riesgo

1.9 Medio ambiente

1.10 Justificacion

O A DA DB OWNONN

APARTADO 2
DATOS GENERALES DEL PROPIETARIO

2.1 Nombre del propietario del predio

2.2 Nombre del responsable y puesto que ocupa
2.3 Domiclilio para oir y recibir notificaciones

2.4 Objeto de la persona fisica

NN NN

APARTADO 3
DATOS GENERALES DEL RESPONSABLE DEL ESTUDIO

3.1 Nombre del responsable del estudio
3.2 Domicilio para oir y recibir notificaciones 8

(0]

APARTADO 4
DESCRIPCION DEL PROYECTO

4.1 Informacion general del predio 9
4.1.1 Antecedentes legales 9

4.1.2 Documento legal de acreditacion . 10

4.1.3 Ubicacion en coordenadas UTM (Informacidn en digital) 10

4.1.4 Medidas y colindancias coordenadas UTM (Informacién en digital) 10

4.1.5 Medios de acceso y urbanizacion de la zona 11

4.2 Informacién general del proyecto 12

4.2.1 Proyecto de lotificacién 12

4.2.2 Proyecto ejecutivo 12

4.2.2.1 Agua potable 12

4.2.2.2 Drendje sanitario y pluvial 12

4.2.2.3 Instalacion eléctrica y alumbrado exterior 12

4.2.2.4 Diseno de pavimentos 12



Pl arclidects

APARTADO 5 )
IMPACTO AL MEDIO FISICO

5.1 Descripcion

5.1.1 Factores meteorologicos
5.1.1.1 Tipo de clima
5.1.1.2 Temperatura promedio
5.1.1.3 Precipitaciéon promedio anual (mm)
5.1.1.4 Vientos dominantes
5.1.1.5 Calidad atmosférica de la region
5.1.1.6 Factores meteoroldgicos extremos
5.1.1.7 Geologia y geomorfologia
5.1.1.8 Relieve

5.1.2 Suelos
5.1.2.1 Tipos de suelos en el drea de estudio
5.1.2.2 Presencia de contaminantes en el suelo

5.1.3 Hidrologia superficial y subterrdnea

APARTADO 6
IMPACTO TERRITORIAL

6.1 Zonificacion
6.2 Uso de suelo actual
6.2.1 Coeficientes de utilizacion de suelo (CUS),
Coeficiente de ocupacioén de suelo (COS),
Compatibilidades e intensidades de uso y ocupacion
(Nivel de concordancia)
6.3 Estructura urbana
6.4 Equipamiento (Deficiencias, excedentes, saturacion)
6.5 Mobiliario urbano
6.6 Vivienda
6.7 Medio social
6.7.1 Aspectos sociocecondmicos
6.8 Estrategias y Politicas del Plan de Ordenamiento Territorial
del Centro de Poblacién de Guanagjuato, Gto.
(Nivel de concordancia)

APARTADO 7
IMPACTO A LA INFRAESTRUCTURA MUNICIPAL

7.1 Demanda cotejada a los sistemas viales (peatonal, vehicular),

asi como a los sistemas de agua potable, alcantarillado, de energia eléctrica,

de alumbrado, de telecomunicaciones.
7.1.1 Sistema Vial
7.1.2 Sistema de agua potable
7.1.3 Sistema de alcantarillado
7.1.4 Sistema de energia eléctrica y alumbrado publico
7.1.5 Sistema de telecomunicaciones

13
13
13
13
14
14
14
14
15
17
18
18
18
18

1%
19
21

22
Z3
24
24
24
24
27

35

35
37
37
37
38



APARTADO 8 ) 7
IMPACTO A LAS VIAS DE COMUNICACION (SISTEMA DE TRANSPORTE)

8.1 Estacionamiento 39
8.2 Rutas de transporte publico 39
8.3 Paradero de autobuses 40
APARTADO ¢

IMPACTO A LOS SERVICIOS MUNICIPALES

9.1 Limpieza y recoleccion de basura 4]
9.2 Jardineria 41
9.3 Vigilancia 41
9.4 Tratamiento de aguas negras 42
9.5 Disposicion y tfratamiento 43

APARTADO 10
IMPACTO AL PATRIMONIO CULTURAL (EDIFICADO)

10.1 Imagen urbana e integracion al contexto 44
10.2 Restauracion y conservacion de monumentos 45

APARTADO 11 i
IMPACTO DE PROTECCION CIVIL Y AREAS DE RIESGO

11.1 Impacto de proteccion civil y dreas de riesgo 46

APARTADO 12
IMPACTO Y RIESGO AL MEDIO AMBIENTE

12.1 Suelo 49
12.2 Agua 49
12.3 Aire 49
12.4 Paisaje natural 50
12.5 Vegetacion 50
12.6 Fauna a1
12.7 Agricultura 51
12.8 Economia 52
12.2 Vulnerabilidad a la naturaleza 52

APARTADO 13
IMPACTO REGIONAL

13.1 Infraestructura y servicios publicos 54
13.2 Equipamiento urbano y regional 54



APARTADO 14
ANALISIS DE LA NORMATIVIDAD URBANA

14.1 Andlisis de la normatividad urbana
CONCLUSIONES
BIBLIOGRAFIA

ANEXOS

58

78

79

81






ASUNTO: CERTIEICACION DF  uSo pr SUELD,

PRESIDENCIA MUNICIPAL
' Guanajuato, Gio.

C. IGN. LUIS ANTONIO Y LIC. ISIDRO DF 14 PERA HERNANDEZ
PRESENTE

£n atencion a su escrito dirigido a ésta Direccidn, en ef cuaf Solicita “certificacion de
usu de suelo” def predio ubicads en Granja Alameds, def Muriicipio de Guanajuato, en
el cual pretende establecer un Centro Comercial,  af respecto se je  comunica lo
Stguiente:
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4. - Soficitar informacidn a 1a.Direccidn Genera/ de Infraestructura Vil de Gobierno def
£5tado, para que se les informe s se requiere realizar Y en que tdrminos ef Estudip de

i : Impacto Vial ¥ su Proyecto Geométrico, para lps accesos def establecimiento, debiendp
Yo presentar copia de aprobacicn v validacion & la-Direccion de Proteccion y Vig flancia,
o35 0 ¥ vig

) para integrar expediente,

2= Reguerir a s Direccion de Planeacion Urbana y Fcologls fa Fijacion de Ia
Modalidad de impacio Ambiental o los Estudios correspondientes que asf determine, lo
anterior con fundamento en/a ley para ia Proteccion Y Preservacidn def Ambiente def
-stado de Guanajuato y sus Reglamentos, Capitulo Quinto, refativo a fos Instrumentos
de la Politica Ambiental  Seccidn Quinta, referente a fa Evaluacicn def Impacto
Ambiental Art, 27 Jos cuales deberdn ser elaborados por un Consultor debidamente
registrado ante el Instituio Estatal de Ecologia o sus medidas de mitigacion @ fos
efectos negativos que 5¢ ke cause af medio ambiente y los recursos naturales como fo
estipula ef Articulo 37 Y Articulo 44 de estz misma Ley.,

3= Solicitar un Dictamen de Factibilidad a f5 Direccidn de Proteceidn Civil Municipal

1 - Ajustarse g las Disposicionas aphicables que le sean sefaladas por la Direccidn de
Froteccidn y Vigitancia en espectal al Titulo Octavo referente g fas Normas Generates
ve Sequridad Fstructurs/ del Reglamento e Construecidn y Conservacion de fa

Fisonomia para fs Capital def Fstadp de Guanajuato y su Muricipio.,




ASUNTO: CERTIFICACION DE 4I0 PE SUELQO,

P RESIDENCIA MUNICIPAL
: Guanajuate, Gto.

5. — Deberan dejar dreas libres o espacios ablertos, en los que se debers prever la
forestacion de especies arbéreas sdecuadas para la zona, y

6.- Por cads 40.00m2 construidos debers dejar un cajon de estacionamiento, como
serialan el Plan Director vigente de Desarrolio Urbano de f Cludad de Guanajuato v el
Reglamento de Construccion ¥ Conservacion para la Capital del Estado de Guanajuato
Y su Municipio, en su articulo 146, Fspacios para Estacionarnientos en Fdificaciones,

Fnalmente se Je informa;. que de acuerds 3 /o Ley de Déesarrolla Urbano para el Estade
de_Guanajuato, fa certificacion g usode suelo, es exclusivamente una constancia
sobre Jos usos de suelp Dermitidos o asignados-en el Plan Director para i inmueble
determinado, por Jo_tants, si sé pretende llevar a cabo el proyecto debersd
solicitar una licencia de uso de suelo. Para estar incondiciones de expedir fa
licencia deberd ingresar lo -solicitado en los puntos anteriores; asf como copia de
esciiiura o documentacion que acredite lr propiedsd y el comprobante de pago def
impuesto predial, '

Lo anterior, se expide con fundamento en fa Ley de Desarrolio Urbano para el Fstado
de Guanajuate, Titulo Segunds, Capitulo FPrimero, de las Autoridades en Materis de

o)

& Desarrolfo Urbano artiuifo- 15, referente a fas atribuciones que correspondan af
i Ayuntamiento fraccion VI, Asimismo se hace de i conocimiento que éste Documento
&5 10 representa autorizacion-ds.construccion alguna, ni constituye constancia de apeo y
ﬁ; deslinde respecto def inmueble, ni acreditan Iz propiedad o posesich def mismag, fo

5z anterior con fundamento en Ia"-‘Ley én cita, Capf’m'/aﬁSegundo, referente al Controf de
F Desarrolio Urbano, articulo 97,
a“

Sin otro particular por el momento, reitero a Usted Iz mds distinguids de mis
consideraciones, ‘ )

ATENTA MENTE .
"SUFRAGIO EFECTR/Q, O-REELECCIO)

SO AT, STO.
Cope ARQ, FRANCISCOAVIER CARRILLO) GALLARDO - DipsErdhinid) DESARROLLO URBAND ¥ PLANEACIGN ESTRATEGIEN - Prosente,
Ve JonN s:-wr{m DF INFRAESTRUCTURA Vil .~ PRESENTE
ALLIANDRO RRENAS GALLARDO.- DIR. DE PROTECEION CIvIL MUSICIPAL PRESERTE
'!Qu.rfl/%

Q. HR ARELLANG HERNANDEZ -BIRECTOR DE IROTECCIGN ¥ VIGIANCIA. - PRESENTE.
AL CAERARA BARRCN. - SUBDIRECTOR DE FCOLOGIA MUMICIPAL - PRESENTE.
ARLIVOL HINUSTARIG, A CSELA SAORIMPUR jips,
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Guanajuato, Gto., 15 de agosto de 2008,
SISTEMA MUNIGPAL DE AGUA LIC. ISIDRO 1. DE LA PENA HERNANDEZ
0 E ¥ ALLANTAILLAGD

P ANAIUKTD PRESENTE.

En respuesta al escrito recibido en este Organismo Operador el 01 de agosto del 2008, en el
que solicita factibilidad de los servicios de agua potable y drenaje para el predio ubicado en
Granja Alameda de la Comunidad de San José de Cervera, al respecto comunico lo siguiente:

1. De conformidad con el Plan de Desarrollo Urbano vigente para el Municipia de
Guanajuato, del que deriva el Plan de Infraestructura Hidraulica y Sanitaria del Sistema
Municipal de Agua Potable y Alcantarilado de Guansjualo, Gto., SE OTORGA
Constancia de Factibilidad para la prestacion del servicio de agua potable y
alcantarilado por parte de este Organismo Operador para un gasto de 2.0
Ips.,condicionada a la disponibilidad del gasto.

2. Con base en el punto anterior serd necesario, que por su cuenta realice teda la
infraestructura intema y externa primaria de agua potable y de desalojo que se requiera
para conectarse a las redes generales propiedad del Organismo Operador y suscribir &l
Convenio de Pago de derechos respectivo.

3. Asi mismo, en relacién con el punto. inmediato anterior, de ser necesario, debera
celebrar por su cuenta los Convenios de Servidumbre de Uso y Paso de tuberias, con
los propietarios & poseedores de los predios que pudieren ser afectados por las lineas
de conduccitn que se requieran para que este Organismo Operador preste los servicios
de agua potable y drengje.

4. Para la autorizacién de los proyectos ejecutivos de agua y drenaje por parte de este
Organismo Operador, deberé presentar el proyecto autorizado per la Direccién General
de Desarrollo Urbano y Planeacion Integral de Guanajuato, Gto.

@

Esta Constancia de Factibilidad tiene vigencia de 1 un afio, cantado a partir de la fecha
de recepcion de este oficio.

Lo anterior para los efectos del aticulo 13 fraccion VI del Reglamento de la Ley de
Fraccionamientos del Estado de Guanajuato y sus Municipios y con fundamento en los arliculos
1%, 4° fraccion 1V, 45 pamrafo segundo, 52 y 57 de la Ley de Aguas para el Estado dg
Guangjuato; 2, fraccion XIX, 21 fracciones | v 1l y 24 tercer parrafo de la Ley de
Fraccionamientos del Estado de Guanajuato y sus Municipios, 2, 34 fracciones |, 11, 1y IV 46,
49 fraccion | y 74 del Reglamento del Sistema Municipal de Agua Potable y Alcantarillado de
Guanajuato, Gto.

ATENTAMENT

C i~ ipd. Abilio Zarate Lujano.-Preskdente del Quinto Consgo Directive:
’ﬂwg, Jesé Visoso Septign.-Director de Servicies Técnicos Hidruticos
Direceion General.-~Volante 4821 Av, Juarez No. 137
Direccidn de Asuntos Juridices. £P. 36000

e i Guanajuate, Glo
Shusle. Tel: {473) 7320794
{473} 73207 98

Fax: (473)7 32 50 39
E-mail:isimapag1@int.conmx




COMISION FEDERAL DE ELECTRICIDAD

@‘“\x\gﬁﬁgﬁ’ DIVISION DE DISTRIBUCION BAJIO
\VQU—J[_“! OFICINAS DIVISIONALES :

Una empresa “2006, Afio del Bicentenario del natalicio del Benemérito de las
de clase mundial Américas, Don Benito Judrez Garcia”.

Viernes 04 de Agosto de 2006

Departamento Div. Planeacion
SDD-P-11.9-445/2006

LIC. ISIDRO DE LA PENA HERNANDEZ
PRESENTE

En atencién a su solicitud de factibilidad de suministro de servicio de energia eléctrica,
presentada mediante su escrito s/n de fecha 03 de Agosto de 2006, para un predio
ubicado en Granja Alameda de la Comunidad de San José de Cervera, del Municipio de
Guanajuato; por este medio, notifico a Usted que esta Institucidn cuenta con energfa
suficiente para proporcionar el servicio en el predio indicado.

Una vez que nos confirme su requerimiento de suministro de energia eléctrica,
indicandonos el programa de incrementos de carga y demanda final considerados en
su proyecto, asi como el punto de localizacién definitiva, con base en lo que establece
la Ley del Servicio Piblico de Energia Eléctrica, en materia de Aportaciones,
estaremos en condiciones de determinar con precision las obras especificas que
resulten necesarias y su costo, para proporcicnarle el servicio de energfa eléctrica.

Sin otro particular de momento y en espera de que la informacién aqui mencionada
sirva a sus propositos, aprovecho la oportunidad para externarie un cordial saludo.

NTAMEN TLE
\

ING. JOSE-ANTONIO CERRILLO RAMIREZ
SUBGERENTE-DIV. DISTRIBUCION

T

ING. ROBERTO TORRES VALENCIA — Gerente Divisional - PLe.
ING. MANUEL CHONG ZEPEDA -~ Superintendente de Zona - Irapuato, Gto.
ING.. GUILLERMO A. M. BRAY TREJQO - Jefe Depto, Div. Plancacion - Pte.

SAC/memg.

/ ELECTRICIDAD PARA EL PROGRESO DE MEXICO

PASTITA 55, COL PRXTITLAN, C.P. 35090, APDO. FOSTAL 350, GUASAIUATO, GIO, TEL: DI{(473)7352900







" dias del mes de Marzo del 2003 dos mil tres ante mi LECENCIADOS
" AGUSTIN SALVADOR LANUZA DESDIER, Titular de la Notaria Publica|

"adscripcion al Partido Judicial de Silao, comparecen de una parte la

Hao L}%;Zﬁrﬂ'lé}?z Tersreeser Wesatien
L=

NOTARIOC PUBLICO No. 2

PFORTAL ZARAGOZA No, 24

TELEFONO (472) 2-21-37
SILAQ, GTO.

e NOMERO 1336 MIL TRESCIENTOS TREINTA Y SEIS ----r---- ;
TOMO XVII| DECIMO OCTAVO-meremnmsmmmmmmemmeaee - i

En la ciudad de Silao, Estado de Guanajuato, siendo los 20 veinte|

nimero 2 dos ubicada en Portal Zaragoza NGmero 24 veinticuatro, con

sefiora ROSA MARIA LOPEZ RODRIGUEZ DE DELGADO, y de la otra
parte, los sefiores INGENIERO LUIS ANTONIO DE LA PENA:
HERNANDEZ, LICENCIADC ISIDRO IGNACIO DE LA PENA
HERNANDEZ, LICENCIADO IVAN ALEJANDRO VERGARA AYALA 'Y
EL SENOR SERGIO ARTURO GOMEZ GONZALEZ, a quien se les

denominaréa los compradores, quienes dijeroni------------------ :
Que vienen ante mi a formalizar un contrato de COMPRA- §

VENTA de inmueble el que sujetan al tenor de las siguientes clausulas:-| }
--------------- CLAUSULAS - -rmrammmme el

PRIMERA.- La sefiora ROSA MARIA LOPEZ RODRIGUEZ DE |
DELGADO vende, y los sefiores INGENIERO LUIS ANTONIO DE LA :
PENA HERNANDEZ, LICENCIADO ISIDRO IGNACIO DE LA PENA
HERNANDEZ, LICENCIADO IVAN ALEJANDRO VERGARA AYALA y! '

SERGIO ARTURO GOMEZ GONZALEZ, compran para si, mancomun, |

pro indiviso y por partes iguales el predio ristico denominado “GRANJA

ALAMEDA”, municipio de Guanajuato, Guanajuato, con superficie de

22-50-00 veintidos 'hectéreas, cincuenta éreas cero centidreas de las&i
cuales 7-50-00 siete hectdreas cincuenta areas, cero centiareas son del|
riego y 15-00-00 guince hectareas de temporal de labor, con lasll

siguientes medidas y colindancias: AL NORTE, con la "Granja Noche}i

Buena” AL SUR, con Granja “Casco de Santa Teresa”; AL ORIENTE,
con zanja de riego de los alfalfales, y AL PONIENTE, con el RfoH
GUANAJUETO. = = = - - - = s e e oo !

SEGUNDA.- E! precio de la operacidn es la cantidad de'
$110,000.00 ciento diez mil pesos cero centavos moneda nacional, que!;



i | "LA PARTE VENDEDORA" manifiesta tener recibida a su entera y cabal
% satisfaccion con anterioridad a este acto, por lo que otorga en favor de
‘ "LA PARTE COMPRADORA", el mas amplio y eficaz recibo que en
| derecho Proceda. === = = = = < ==~ === s cee oo a o
i TERCERA.- En la operacion se comprende tode por cuanto de
% hecho o por derecho pertenezca o pueda pertenecer al inmueble
" enajenado, con todos sus usos, costumbres y servidumbres, activas y
i } pasivas, integramente y sin reserva alguna para la parte vendedora, en
‘I plena propiedad y posesion libre de todo gravamen y responsabilidad
g‘ quedando obligado fa vendedora de cualquier modo al saneamiento
¥

.| para el caso de eviccion en los términos previstos por la Ley Civil.- - - - -

|| CUARTA.- Manifiestan las partes contratantes que en el presente
‘| contrato no sufren dolo, error, engafo, viclencia o lesion, sin embargo
" para el caso de que el ultimo vicio apareciere con posterioridad, desde

ahora renuncian a la accién, excepcion y términos a que se refieren los
‘ articulos 1719 mil setecientos diecinueve, 1727 mil setecientos veintisiete
i :y 1734 mil setecientos treinta y cuatro del Codigo Civil = ===~ -------
Ei QUINTA.- Manifiesta la vendedora que el predio rustico que hoy
I‘} enajena, lo adquirid por Escritura Publica 15,722 quince mil éetecw’entos
‘fiveinttdés‘ volumen 123 ciento veintiirés, que en su favor hizo la sefiora
I | Beatriz Ramsden Boullosa de Gama, de fecha 19 diecinueve, de Febrero
Hde 1976 mil novecientos setenta y seis, pasada ante el Notario Publico
iinumero 12 doce, de la Ciudad de Leon, Guanajuato, Licenciado Luis
| Emesto Aranda Guedea, cuyo Primer Testimonio obra inscrito en el
' Rﬂgastro Plblico de la Propiedad de la Ciudad de Guanajuato,
‘;iGuanajuato, bajo el numero 11,845 once mil ochocientos cuarenta y
| icinco, folio 152 ciente cincuenta y dos frente vy vuelta, del tomo V! sexto,
ii‘!de[ Libro de Propiedad, en fecha 2 dos, de Abril de 1976 mil
.|novecientos setenta v seis. Que el referido predio se encuentra
‘lamparado por el Certificado de Inafectabilidad, nimero 16,816 dieciséis
gimi! ochocientos dieciséis, de fecha 26 veintiséis de Agosto de 1847 mil
i'{mvecientos cuarenta v siete, expedido gor el C. Presidente de la

| |Republica en ese entonces, Licenciado Miguel Aleman Valdes. Que el
3



T, (,Qj'f}wzm/{;f/ Airreewer Deodeor
NOTARIO PUBLICO No. 2
PORTALZARAGOZA No. 24
TELLFONO (472) 22187
S1LAO, 6GTO.
predio objeto del presente contrato, cuenta con Titulo de LegaliZ
nimero 4 cuatro, expedido con fecha 17 diecisiete de Abril de 1971 mil |
novecientos setenta y uno, por el entonces Presidente de la Replblica
Licenciado Luis Echeverria Alvarez, para regar hasta 7-50-00 siete
hectareas, cincuenta areas, cero centiareas por lo gue en la presente
operacion se transfiere a los compradores, los derechos derivados de
los titulos antes citadoS.- -~ === =-------=--------=~===-----~"°<~

SEXTA.- Los impuestos, derechos, gastos y honorarios que se

causen con motivo de esta escritura, seran cubierios por los I

compradores, no asi el impuesto sobre la renta gue llegare a causarse,

el que se serd a cargo la vendedora.- - - - - ----- -2 mmmm oo oo Y
------------------ GENERALES.- = - mmmmmmmcmammmmoea
La sefiora ROSA MARIA LOPEZ RODRIGUEZ DE DELAGADO, |,

me dijo ser mexicana, mayor de edad, casado, originaria y vecina de ||
esta ciudad, donde tiene su domicilio en Calle Pino Suéarez numero 2
dos, dedicada al hogar, con fecha de nacimiento 17 diecisiete de N
noviembre de 1931, mil novecientos freinta y ung.----=----~=------- |
E! sefior LUIS ANTONIO DE LA PENA HERNANDEZ, me dijo ser
mexicano, mayor de edad, casado, originario y vecine de la ciudad de |

N
Guanajuato, Guanajuato, donde tiene su domicilio en Paseo de la Presa | i
I

y de paso por esta ciudad.- - - - - - - - - - -s--mm e s oo mm s !i
£} sefior JSIDRO IGNACIO DE LA PENA HERNANDEZ, me dijo |,
ser mexicano, mayor de edad, casado, originario y vecino de la ciudad de | 1 i
Guanajuato, Guanajuato, donde tiene su domicilio en Paseo de la Presa I ‘
70 setenta, de profesion Licenciado en Derecho, con fecha de nacimiento \ |
21 veintiuno de mayo de 1952 mil novecientos cincuenta y dos, y de | '
pES0 por esta ciudags 2= « ¢ = 2 svs s ncm s a = s i ¥
El sefior IVAN ALEJANDRO VERGARA AYALA, me dijo ser\
mexicano, mayor de edad, soltero, originaric de Leon y vecine de la ||
ciudad de Guanajuato, donde tiene su domicilio en Mineral de Valenciana ,
nimero 12 doce, Marfil, con fecha de nacimiento 25 veinticinco de




|
I| 1w
1
il
|

\
-
|| octubre de 1978 mil novecientos setenta y ocho, y de paso por esta |
:ilk‘!ciudad. --------------------------------------------
% £l sefior SERGIO ARTURO GOMEZ GONZALEZ, Mexicano,
Hmayor de edad, soltero, Agricultor, originario vy vecino de Salamanca,
il

| uanajuato, con domicilio en Paseo de los Prados 117 cienio diecisiete, i
‘k i
g%‘con fecha de nacimiento 13 trece de Mayo de 1877 mil novecientos |
‘ ! setenta y siete y de paso por esta ciudad, - ---------sTTTTTTTTTT b
i YO NOTARIO DOY FE Y GERTIFICO: - - ---=----==""""~ ¥
11.- De la veracidad del acto.- =« < - == oo m ot me st St T T
"} {1 .- De estimar alocs comparecientes aptos para 1a celebracion de este 1!
| acto y de no tener noticia de que estén sujetos a incapacidad civil.- - - - - i
“ 1IL.- De que se identificaron con documento oficial, credencial de elector !
1] con FOAOGEANE e o S5 2 288 s wmemme 8232 2 20 = 2 PR ‘
| V.- De que les lei a los comparecientes el instrumento notarial.- - ----- i
L1 V.- De que les explique el valor y ias consecuencias legales del mismo.- |
i1 Vi.- De que agredo al apéndice ce este instrumento copia del Certificado
;‘I de Inafectabilidad y del Titulo de Legalizacion referidos en {a Clausula
ii Quinta de esta escritura.- - =----=--====""" " Tt I Tl

| vii- Que los otorgantes manifestaron su conformidad con la misma
PSS REIBS o smmommonsn = § 8 & =~ P finn

i
|
i
i
|

i En este actc se utilizaron los folios numeros 02960 cero dos mil

| novecientos sesenta y 02961 cero dos mil novecientos sesenta y uno.-
H DOY B, coommonen - » meiSigmoses s < wommmms £ 2 00l O LRSS i
I ROSA MARIA LOPEZ RODRIGUEZ DE DELAGADO.- Firmado.- LUIS |
/| ANTONIO DE LA PENA HERNANDEZ. .- Firmado.- ISIDRC \GNACIO DE LAPENA 1|
{| HERNANDEZ .- Firmaco.- WAN ALEJANDRO VERGARA AYALA- Firmado.- 1
|| SERGIO ARTURD GOMEZ GONZALEZ.- Firmado.- AGUSTIN SALVADOR LANUZA
I | DESDIER - Firmado.- Un Sello cen &l Escudo de Armas de ia Nacion. ——---———=—""

| AUTORIZACION DEFINITIVA.- A los 8, ocho dias del mes de Abril del ano
2003, dos mil tres, y una vez que fueron cubiertos los impuestos correspondientes ;
I autorizo definitivamente la preserte escritura.- DOY FE.-mmrmmmmsmr oo e L

1; £S COPIA QUE CERTIFICO HABER SIDO FIELMENTE TOMADA DE SUS ‘
| ORIGINALES DE DONDE SE COMPULSO Y COTEJO BARA INTEGRAR ESTE
' TESTIMONIO PRIMERO EN SU ORDEN QUE SE EXPIDE PARA USO DE LOS

| gENORES LUIS ANTONIO DE LA PENA HERNANDEZ. ISIDRO IGNACIO DE LA
I pEfA HERNANDEZ. IVAN ALEJANDRO VERGARA AYALA Y SERGIO ARTURO
GOWEZ GONZALEZ, VA EN 2 DOS, FOJAS UTILES DEBIDAMENTE SELLADAS
{| COMO LO MANDA LA LEY - SILAQ, GUANAJUATO, A LOS 8, OCHO DIAS DEL
MES DE ABRIL DEL ANO 2003 DOS ML TRES DOS.-DOY FE.-sm-mmmsmmmmemnn=n
------------ ~_ EL NOTARIO PUBLICC NUMERO 2 DOS. == -=mmmm ==

L e ¢/ /— Y

— . S — - i
TIE-AGLUSTIN SARVADOR LANUZA DESDER=f
ik "k ¢
\\ -
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Foja Registral

CONSTANCIA REGISTRAL

CENTIAREAS , DE LOS CUALES 7
CENTIAREAS SON DE RIEGG Y 15
TEMPORAL DE LABOR-
QUE MIDE
CASCO DE
PONIENTE
HISTORIA

(SIETE),

A GRANJA OCHE BUENA L AL SUR»CUN GRANJA DEL-----

1) ANTECEDENTE ‘N LIBROS:
CINCO}) DEL TOMO & (SEIS) -
EN LA CIUDAD DE GUANAJUATO,.G"O., A LOS 5. (CINCO) DIAS DE MES DE JUNIO DEL 2003
(D08 MIL TRE?) EL SUSCRITO LICE“CIADO‘LIC JUAL ‘GABRIEL: GUTIERREZ, REGISTRADOR-

ESCRITURA NUMARU 1,335 ("MIL *RESCIENTDE TREINTA ¥ SEIS)-DE: FECEA 20 (VEINT“)**-
DIAS DEL MES DE MARZO DEL 2003 (DOS MIL .TRES) }HTE EL NOTARIO NUMERO 2 (DOS)----
LICENCIADO DE LA PENA .ERNALDEZ ISIDRO IGNACIO CON JU'ISDICCIDNJEN GUANAJUATO, -
GUANAJUATO. SE HRCE CONSTAR EL CONTRATO POR EL CLAL ROSA‘MARIA LOFEZ RODRIGUEZ--
DE DELGADC VENDE A_ UIS ANTONIO DE LA PENA HERNANDEZ ISIDRO IGNHCIO DE LA PERA--
UERNANDEZ IVAN AaEJANDRO V_RGARA AYALR £ GIC RRTURC GO GONZALEZ EL INMUEBLE-
A QUE SE REFIERE LA~ PRBSnNTE INSCR;PCIOV EN EL PRECIO 110,000.00 {CIENTO--

*DIEZ MIL 0/100 PESOS- MONEDA NACIONAL B _,,#,,; ~~~~~~~ ................

--- PRESENTADO PARA SU REGIS_RO L0847 [CUATRG] [DTAS DEL MBE-DE JUNIO DEL 2003-
1 2 s --

L BRO BA}G’//ﬁ, MISMO- -

ICITUD 53,499 (P23} DERECH!S PAGAD9§' 573,

--- AGREGO COPIA DE DICH
NUMERO DE ESTE REGISTRO.-§

C DEL 04.06.03. é%:4€i
DOY. PE:wwwwiviios
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NOGTARICG PUBLICO No. 11
CIRCUNVALACION PONIENTE No. 798-A COL. JARDINES DEL MORAL |
TELEFONO 01 (477) 779-40-72

LEOGN. GTO.

--------- NUMERO 9175 NUEVE MIL CIENTO SETENTA Y CINCO ~-—rv-
; TOMO | PRIMERO

En la ciudad de Ledn, Estado de Guanaijuato, siendo los 14 catorce dias
del mes de Octubre del afo 2005 dos mil cinco ante mi LICENCIADO
AGUSTIN SALVADOR LANUZA DESDIER, Titular de la Notaria Publica
numero 11 once ubicada en Circunvalacién Poniente 798-A setecientos
noventa y ocho letra "A” Colenia Jardines del Moral, con adscripcion al
Partido Judicial de Ledn, comparecen de una parte el sefior DAVID LOPEZ
SANCHEZ, y de la otra parte, los sefiores INGENIERO LUIS ANTONIO DE
LA PENA HERNANDEZ, LICENCIADO ISIDRO IGNACIO DE LA PENA
HERNANDEZ, LICENCIADO IVAN ALEJANDRO VERGARA AYALA Y LA
SENORA GABRIELA GOMEZ GONZALEZ, a quien se les denominara los

compradores, quienes dijeron:

Que vienen ante mj a formalizar un confrato de COMPRA-VENTA
de inmueble el que sujetan al tenor de las siguientes clausulas;-----------—---
CLAUSULAS —
o PRIMERA - El sefior DAVID LOPEZ SANCHEZ vende, v los sefiores
ol \.‘""ENGENIERO LUIS ANTONIO DE LA PENA HERNANDEZ, LICENCIADO
Fi ISIDRO IGNACIO DE LA PENA HERNANDEZ, LICENCIADO IVAN
ALEJANDRO VERGARA AYALA y LA SENORA GABRIELA GOMEZ
GONZALEZ, compran para si, mancomun, pro indivise y por partes iguales

el predio rustico denominado “NOCHE BUENA”, municipio de Guanajuato,
Guanajualo, con superficie de 16-65-00 dieciséis hectareas, sesenta y cinco
areas cero centiareas de temporal, con las siguientes medidas vy
colindancias: AL NORTE, con Candido Lépez Contreras en 430.00
cuatrocientos treinta metros segun avalto; AL SUR, con Granja “Alameda”
Propiedad gue es o fue de Rosa Maria Lopez Rodriguez en 475.00
cuatrocientos setenta y cince metros segtin avaliio; AL ORIENTE, con Zanja
de Riego de los Alfalfales de por medio con Ejido de Cervera en 255.00

doscientos cincuenta y cinco metros segln avallio, y AL PONIENTE, con




cauce del Rio Guanajuato en 555.00 gquinientos:cincuenta y .cinco metros

segun avalllo.--q-i--=-s=zm=r---~ o :
. SEGUNDA.- El precio de la operacion es la cantidad de: $100,000.00
cien mil pesos.00/100 moneda nacional, que "LA PARTEVENDEDORA"
manifiesta tener recibida a su entera y cabal satisfaccidn con-anterioridad a
este acto, porlo que oforga en favor de "LA PARTE COMPRADORA", el
mas.amplio y eficaz recibo que en derecho proceda.-: :
. TERCERA.- En la operacion se:comprende todo por cuanto de hecho

0,por derecho pertenezca _o:pueda' pertenecer al inmueble enajénado,' con
todos sus.. usos,. costumbres. y servidumbres,  activas vy .pasivas,
integramente y sin reserva alguna para la parte vendedora, en plena
propiedad y pcsesion libre de todo gravamen y responsabilidad quedando

obligado la.vendedora de cualguier modo al saneamiento’ para el caso de

eviceién en los términos previstos por la Ley Civil. : ‘ e -

CUARTA.- Manifiestan las partes contratantes que en el presente
contrato ne sufren dolo, error, engafio, violencia ¢ lesion, sin embargo para
el caso de que el ultimo -vicio apareciere cori posterioridad, desde zhora
renuncian a la accion, excepcion.y términos a que se refieren los articulos

1719 mil setecientos diecinueve, 1727 mil setecientos veintisiete y 1734 mil

setecientos treinta y cuatro del Codigo Civil. e e
QUINTA.- Manifiesta la vendedora que-el predio rustico que hoy
enajena, lo adquirid por-Escritura Plblica 1,764 mil setecientos sesenta y
cuatro,. que en su. favor hizo la sefora Maria Dolores Zavala Zavala de
Lopez, de fecha 5 cinco de mayo de 1987 mil novecientos ochenta vy siete,
pasada ante el Notario Publico nimero 5 cinco, de la Ciudad de Silac,
Guanajuato, . . Licenciado Francisco Velazguez Ramirez, cuyo Primer
Testimonio cbra inscrito-en el Registro Plblico de la Propiedad de la Ciudad
de Guanajuato, Guanajuato, bajo el nimero 24,003 veinticuatro mii tres, folio
51 cincuenta y uno frente, del tomo XXV vigésimo quinto, del Libro Primera

Seccion de Propiedad, en fecha 1 primero de julio de 1988 mil novecientos

ochenta y ocho.----=-mmmemeeev - it
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- SEXTA.- . Los impuestos, iderechos, gastos y honorarios aﬁéﬁé
causen- con motivo de esta escritura, seran cubiertos por los compradores,
no asi el impuesto sobre: la renta: que llegare a causarse,-el que se serd a
cargo dela vendedora.=; :

= GENERALES
. El'sefior DAVID EOPEZ SANCHEZ, -me dijo ser mexicano, mayor dé

edad, casado, originario y vecino de Sildo, Guanajuato, donde tiehe su
domicilio. .en Calle Madero nimero 8 ocho, -agricultor, con fecha de

nacimiento el 19 diecinueve de abril 1968 mil novecientos sesenta y ocho.y

de paso por esta ciudad.

El sefor LUIS ANTONIO DE LA PENA HERNANDEZ, me dijo ser
mexicano, mayor de edad, casado, originario y. vecino-de la ciudad de
Guanajuato, Guanajuato, donde tiene su domicilio en Paseo de la Presa 70
setenta, de profesion Ingeniero Civil, con fecha de nacimiento 13 trece de

junio de 1949 mil novecientos cuarenta y nueve, mi conocido personal y de

paso por esta ciudad.------ =
- El sefior ISIDRO IGNACIO DE LA PENA HERNANDEZ, ‘me dijo ser
mexicano, mayor de edad; casado, originario y vecine 'de la ciudad de
Guanajuato, Guanajuato, donde tiene su domicilio en Paseo de la Presa 70
setenta, de profesion Licenciado en Derecho, con fecha de nacimiento 21
veintiuno de mayo-de 1952 mil novecientos cincuenta y dos, y de pasc por
esta ciudad.-- gl L el
E! sefor. VAN, ALEJANDRO. VERGARA 'AYALA, "me dijo ser

mexicano, mayor de edad, soltero, originario .de Ledn y vecino de la ciudad

de Guanajuato, donde tiene su domicilio &n Mineral de Valenciana nimero
12 doce, Marfil, con fecha de nacimiento 25 veinticince de octubre.de: 19738
mil novecientos setenta y ocho, y de paso por esta ciudad.—-—-------mmmsmmemmmnee :
La sefiora GABRIELA GOMEZ GONZALEZ, Mexicana, mayor de
edad, casada, Contador Publico, originaria y vecina de Salamanca,

Guanajuato, con domicilio en Paseo de los Prados 117 ciento diecisiete,




Fraccionamiento Las Reinas, con fecha de nacimiento 13 trece de enero de
1976 mil novecientos setenta y seis y de paso por esta ciudad. ----——mmmmeeeeeee
YO NOTARIO DOY FE Y CERTIFICO:
L.~ De la veracidad del acto -

It .- De estimar a los comparecientes aptos para la celebracion de este
acto y de no tener noticia de que estén sujetos a incapacidad Givil —----mm-mmee-

ll.- De que se identificaron con documento oficial, credencial de eiector

con fotografia. - -
IV.- De que les lel a los comparecientes &l instrumento notarial -
V.- De que les explique el valor y las consecuencias legales del mismo.-
VI.- Que los otorgantes manifestaron su conformidad con la misma

imponiendo sus firmas.--- -

En este acto se utilizaron los folios numeros 161 01064 ciento

sesenta y uno cero mil sesenta y cuatro y 161 01065 ciento sesenta y uno

cero mil sesenta y cinco.- DOY FE.

David Lopez Sanchez- Firmado.- Luis Antonio de la Pefia Hernandez -
Firmado.- Isidro Ignacic de la Pefia Hernandez.- Firmado.- Ivan Alejandro
Vergara Ayala.- Firmado - Gabriela Gomez Gonzalez - Firmado.- Agustin
Salvador Lanuza Desdier.- Firmado.- Un Selio con el Escudo de Armas de
la Nacién. e

AUTORIZACION DEFINITIVA.- A ios 28, veintiocho dias del mes de

Octubre del afio 2005, dos mil cinco, y una vez que fueron cubiertos los

impuestos correspondientes autorizo definitivamente la presente escritura -
DOY FE.---- R -

ES COPIA QUE CERTIFICO HABER SIDO FIELMENTE TOMADA DE
SUS ORIGINALES DE DONDE SE COMPULSO Y COTEJO PARA
INTEGRAR ESTE TESTIMONIO PRIMERC EN SU ORDEN QUE SE
EXPIDE PARA USO DE LOS SENORES LUIS ANTONIO DE LA PENA
HERNANDEZ. ISIDRO IGNACIO DE LA PENA HERNANDEZ. IVAN
ALEJANDRO VERGARA AYALA Y GABRIELA GOMEZ GONZALEZ, VA
EN 3 TRES, FOJAS UTILES DEBIDAMENTE SELLADAS COMO LO
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DEL MES DE OCTUBRE DEL ANO 2005 DOS MIL CINCO-DOY FE ——omre
--------------------- EL NOTARIO PUBLICO NUMERO 11 ONCE

LIC. AGUSTIN SALVAD
~_
LADA451108U16
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LA CIUDAD DE GUANAJUATO,GTO, A LOS 07 (SIETE) DIAS DEL MES DE NOVIEMBRE DEL 2005 (DOS MIL CINCO),
¥ SUSGRITO LICENCIADO MINERVA ESPINOLA MARTINEZ, REGISTRADOR PUBLICO DE ESTE PARTIDO JUDICIAL,
5CRIBE EL SIGUIENTE DOCUMENTO - - e e e X

§CRITURA NUMERO 9175 (NUEVE MIL CIENTO SETENTA Y CINCO) DE FECHA 14 (CATORCE) DIAS DEL MES DE
L7UBRE DEL 2005 (DOS MIL CINCO) ANTE EL NOTARIO NUMERG LIG. AGUSTIN SALVADOR LANUZA DESDIER,
STARIO PUBLICO NUMERO 11 SE HACE CONSTAR EL CONTRATO POR EL CUAL DAVID LOREZ SANCHEZ, VENDE
ZLUIS ANTONIO DE LA PERA HERNANDEZ, ISIDRO IGNACIO DE LA PENA HERNANDEZ, IVAN ALEJANDRO
FRGARA AYALA Y, GABRIELA GOMEZ GONZALEZ, EL INMUEBLE A QUE-SE REFIERE LA PRESENTE INSCRIPCION,
N EL PRECIO DE $100,000.00 (CIEN MIL 0/100 DE PESOS MONEDA NACIONAL)
it g o i

SPRESENTADO PARA SU REGISTRO A LOS 03 (TRES) DIAS DEL MES DE NOVIEMBRE DEL 2005 (DOS MiL CINCO) A
AS 08:53 HORAS, —-—-- - - : - .

 AGREGO COPIA DE DICHO DOCUMENTO AL APENDICE DE ESTE LIERO BAJO EL MISMO NUMERC DE ESTE
‘EGISTRO. SOLICITUD 83004 (P23) DERECHOS mcsoum 25623 DEL 03/11/05 () (FJRR15-FJRR15}
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Lic. Agustin Salvador Lanuza Desdier
NOTARIO PUBLICO No.11
CIRCUNVALACION PONIENTE 798-A
COL. JARDINES DEL MORAL
TELEFONO 01 (477) 779-40-72
LEON, GTO

TESTIMONIO

ESCRITURA NUMERO 9183 FOLIO 01079 al 01081

TOMO |

CONTIENE: CONTRATO DE COMPRA VENTA QUE CELEBRAN POR
UNA PARH* EL SENOR CANDIDO LOPEZ CONTRERAS COMO
VENDEDOR Y DE LA OTRA LOS SENORES LUIS ANTONIO DE LA
PENA HERNANDEZ, ISIDRO IGNACIO DE LA PENA HERN. ANDEZ,
IVAN ALEJANDRO VERGARA AYALA Y LA SENORA G. ABRIELA
GOMEZ GONZALEZ COMO COMPRADORES DEL PREDIO RUSTICO
DENOMINADO “NOCHE BUENA” DEL MUNICIPIO DE GUANAJUATO,
GUANAJUATO.

FECHA DE ESCRITURA: 21-11-2005 FECHA DE TESTIMONIO: 07-12-2005
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----------- NUMERO 9183 NUEVE MIL CIENTO OCHENTA Y TRES -
TOMO | PRIMERO

En la ciudad de Leém Estado de Guanajuato, siendo los 21 veintitin dias
del mes de Noviembre del afio 2005 dos mil cinco ante mi LICENCIADO
AGUSTIN SALVADOR LANUZA DESDIER, Titular de la Notaria Publica
nimero 11 once ubicada en Circunvalacion Poniente 798-A setecientos
noventa y ocho letra "A” Colonia Jardines del Moral, con adscripcion al
Partido Judicial de Ledn, comparecen de una parte el sefior CANDIDO
LOPEZ CONTRERAS, y de la otra parte, los sefiores INGENIERO LUIS
ANTONIO DE LA PENA HERNANDEZ, LICENCIADO ISIDRO IGNACIO DE
LA PENA HERNANDEZ, LICENCIADO IVAN ALEJANDRO VERGARA
AYALA Y LA SENORA GABRIELA GOMEZ GONZALEZ, a quien se les

denominara los compradores, quienes dijeron:

Que vienen ante mi a formalizar un contrato de COMPRA-VENTA
de inmueble el que sujetan al tenor de las siguientes declaraciones y
clausulas:---
------ DECLARACIONES-

l.- Declara el sefior Candido Lépez Contreras ser propietario del predio

rustico denominado “NOCHE BUENA”, municipio de Guanajuato con una
superficie de 16-65-00 dieciséis hectdreas, sesenta y cinco areas cero
centiareas, propiedad que cuenta con certificado de Inafectabilidad agraria
namerc 16786 dieciséis mil setecientos ochenta y seis, expedido por el
Presidente Constitucional de los Estados Unidos Mexicanos, Licenciado
Miguei Aleman Valdez de fecha 26 veintiséis de agosto de 1947 mil
novecientos cuarenta y siete, registrado bajo el nimero 899 ochocientos
noventa y nueve, a fojas de la 31 treinta y uno frente a la 31 treinta y uno

vuelta del volumen 10-V diez guidén cinco romano, en fecha 3 tres de

septiembre de 1847 mil novecientos cuarentz y siete.
Il.- Continta declarando el sefior Candido Lopez Contreras que el
predio a que se refiere la declaracion anterior cuenta con el Titulo de

Legalizacion numero 6 seis, expedido por el Presidente Constitucional de



los Estados Unidos Mexicanos, Licenciado Luis Echeverria Alvarez, que
acredita y resguarda sus derechos para el uso y aprovechamiento de las
aguas mansas del Rio Guanajuato, Titulo de Legalizacion expedido el 7
siete de abrit de 1971 mil novecientos setenta y uno, del cual se tomo razén
con el nimero 6 seis, foja 52 cincuenta y dos del fibro respectivo, el 19
diecinueve de abril de 1971 mil novecientos setenta y UNQ. ——————ca-meeeeeee

ll.- Sigue declarando el seficr Candido Lépez Contreras que dentro
del predio que hoy enajena, se encuentra un pozo de 8 seis pulgadas --------
CLAUSULAS

PRIMERA.- El sefior CANDIDO LOPEZ CONTRERAS vende, ylos
senores INGENIERO LUIS ANTONIO DE LA PENA HERNANDEZ,
LICENCIADO ISIDRO IGNACIO DE LA PENA HERNANDEZ, LICENCIADO
IVAN ALEJANDRO VERGARA AYALA y LA SENORA GABRIELA GOMEZ
GONZALEZ, compran para sf, mancomun, pro indiviso y por partes iguales

el predio ristico denominado “NOCHE BUENA”, municipio de Guanajuato,
Guanajuato, con superficie de 16-55-00 dieciséis hectareas, sesenta y cinco
areas cero centigreas de temporal, con !as siguientes medidas y
colindancias: AL NORTE, con la fraccion 4 cuatro de Santa Teresa que es
o fue del sefior Roberto Ramsden; AL SUR, con David Lopez Sanchez en
430.00 cuatrocientos treinta metros segln avaldo; AL ORIENTE, con Zanja
de Riego de los Alfalfales de por medio con Ejido de Cervera en 445.00
cuatrocientos cuarenta y cinco metros segun avalto, y AL PONIENTE, con

cauce del Rio Guanajuato en 460.00 cuatrocientos sesenta metros segtin

avaluo. -

SEGUNDA.- En la presente operacion de Compra Venta se
comprenden los derechos del Certificado de Inafectabilidad sefialados en la
declaracion 1 primera de esle instrumento, al igual que los derechos de
aprovechamiento de aguas mansas del Rio Guanajuato a que se refiere la

declaracion Il segunda del mismo, asi como los derechos del pozo

consignado en la declaracion ill de este instrumento.
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TERGCERA.- El precio de la operacion es la cantidad de $100,000.00
" cien mil pesos 00/100 moneda nacional, que "LA PARTE VENDEDORA"
manifiesta tener recibida a su entera y cabal satisfaccion con anterioridad a
este acto, por lo que otorga en favor de "LA PARTE COMPRADORA", el

mas amplio y eficaz recibo que en derecho proceda.

- CUARTA.- En la operacion se comprende todo por cuanto de hecho o
por derecho pertenezca o pueda pertenecer al inmueble enajenédo; con
todos sus usos, costumbres y servidumbres,  aciivas y pasivas,
integramente y sin reserva alguna para la parte vendedora, en plena
propiedad y posesion libre de todo gravamen y responsabilidad quedandc
obligado la vendedora de cualquier modo al saneamiento para el caso de
eviccidon en los términos previstos por fa Ley Civil, incluyendo un pozo
profundo de 6 seis pulgadas de agua y con €l éprovechamiemo de las

aguas mansas del Rio Guanajuato.

QUINTA.- Manifiestan las partes contratantes que en el presente
contrato no sufren dolo, error, engafio, violencia o lesion, sin embargo para
el caso de que el ultimo vicio apareciere con posterioridad, desde ahora
renuncian a la accién, excepcion y términos a que se refieren los articulos
1719 mil setecientos diecinueve, 1727 mil setecientos veintisiete y 1734 mil

setecientos treinta y cuatro del Codigo Civil. -

SEXTA.- Manifiesta la parte vendadora gue el predio rustico que hoy
enajena, lo adquirié por Escritura Publica 1,764 mil setecientos sesenta y
cuatro, que en su favor hizo la sefora Maria Dolores Zavala Zavala de
Lépez, de fecha 5 cinco de mayo de 1987 mil novecientos ochenta vy siete,
pasada ante el Notario Publico nimero 5 cinco, de la Ciudad de Silao
Guanajuato,  Licenciado Francisco Veldzguez Ramirez, cuyo Primer
Testimonio obra inscrito en el Registro Publico de la Propiedad de la Ciudad
de Guanajuato, Guanajuato, bajo el nimero 24,004 veinticuatro mil cuatro,
folio 51 cincuenta y uno frente y vuelta, del tomo XXV vigésimo quinto, del
Libro Primera Seccion de Propiedad, en fecha 1 primero de julio de 1988

mil novecientos ochenta y 0Ch0.--—-—---mmmmmmmmm-




SEPTIMA.- Los impuestos, derechos, gastos y honorarios que se
causen con moetivo de esta escritura, seran cubiertos por los compradores,
no asi el impuesto sobre la renta gue llegare a causarse, el que se sera a
cargo del vendedor. ~---—--—---

GENERALES
El sefior CANDIDO LOPEZ CONTRERAS, me dijo ser mexicano,
mayor de edad, casado, originario y vecino de Silao, Guanajuato, donde

tiene su domicilio en la Calle Lucero 97 noventa y siete, agricultor, con fecha
de nacimiento el 3 tres de agosto de 1960 mil novecientos sesenta, quien se

identifico con credencial de elector con fotografia folio 60748773 y de paso

por esta ciudad.

El sefor LUIS ANTONIO DE LA PENA HERNANDEZ, me dijo ser
mexicano, mayor de edad, casado, originaric y vecino de la ciudad de
Guanajuato, Guanajuato, donde tiene su domicilio en Paseo de la Presa 70
setenta, de profesion Ingeniero Civil, con fecha de nacimiento 13 trece de
junio de 1949 mil novecientos cuarenta y nueve, mi conocido personal y de
paso por esta ciudad.

El sefior ISIDRO IGNACIO DE LA PENA HERNANDEZ, me dijo ser

mexicano, mayor de edad, casado, originario y vecino de la ciudad de

Guanajuato, Guanajuato, donde tiene su domicilio en Paseo de la Presa 70
setenta, de profesion Licenciado en Derecho, con fecha de nacimiento 21

veintiuno de mayo de 1852 mil novecientos cincuenta y dos, y de paso por

esta ciudad.—---------—----

El sefior IVAN ALEJANDRO VERGARA AYALA, me dio ser
mexicano, mayor de edad, soltero, originaric de Ledn y vecino de la ciudad
de Guanajuato, donde tiene su domicilio en Mineral de Valenciana nimero
12 doce, Marfil, con fecha de nacimianto 25 veinticinco de octubre de 1978
mil novecientos setenta y ocho, y de paso por esta ciudad,----—--------—meem-

La sefiora GABRIELA GOMEZ GONZALEZ, Mexicana, mayor de
edad, casada, Contador Publico, originaria y vecina de Salamanca,

Guanajuato, con domicilio en Paseo de los Prados 117 ciento diecisiete,
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Fraccionamiento Las Reinas, con fecha de nacimiento 13 trece de enero de
1978 mil novecientos setenta y seis y de paso por esta ciudad, —--------c-ccem-
YO NOTARIO DOY FE Y CERTIFICO:
I.- De |a veracidad del acto

Il .- De estimar a los comparecientes aptos para la celebracién de este
acto y de no tener noticia de que estén sujetos a incapacidad Givil.———------mm
.- De que se identificaron con documento oficial, credencial de elector

con fotografia.--—--
IV.- De que les lei a los comparecientes el instrumento notarial.----—----
V.- De que les explique el valor y las consecuencias legales del mismo.-
VI- Que los otorgantes manifestaron su conformidad con la misma

imponiendo sus firmas.

En este acto se utilizaron los folios nimeros 161 01079 ciento
sesenta y uno, cero mil setenta y nueve, 161 01080 ciento sesenta y uno,
cerc mil ochenta y 161 01081 ciento sesenta y uno, cero mil ochenta Y Uno.-
DOY FE.

Candido Lopez Contreras- Firmado.- Luis Antonio de la Pefa

Hernandez.- Firmadoe.- Isidro ignacio de la Pefia Hernandez - Firmado.- lvan
Alejandro Vergara Ayala.- Firmado.- Gabriela Gémez Gonzélez.- Firmado.-
Agustin Salvador Lanuza Desdier.- Firmado.- Un Sello con el Escudo de

Armas de la Nacion. —----m-eeceemeemeee

AUTORIZACION DEFINITIVA.- A los 07 siete dias del mes de
diciembre del afio 2005, dos mil cinco, y una vez que fueron cubierios los
impuestos correspondientes autorizo definitivamente la presente escritura.-
LOY FE.--mmeee

ES COPIA QUE CERTIFICO HABER SIDO FIELMENTE TOMADA DE
SUS ORIGINALES DE DONDE SE COMPULSO Y COTEJO PARA
INTEGRAR ESTE TESTIMONIO PRIMERO EN SU ORDEN QUE SE
EXPIDE PARA USO DE LOS SENORES LUIS ANTONIO DE LA PERA
HERNANDEZ. ISIDRO IGNACIO DE LA PENA HERNANDEZ. IVAN
ALEJANDRO VERGARA AYALA y GABRIELA GOMEZ GONZALEZ, VA




EN 3 TRES, FOJAS UTILES DEBIDAMENTE SELLADAS COMO LO
MANDA LA LEY .- LECN, GUANAJUATOQ, A LOS 7, SIETE DIAS DEL MES

DE DICIEMBRE DEL ANO 2005 DOS MIL CINCO.-DOY FE. oo S
--------------------- EL NOTARIO PUBLICO NUMERO 11 ONCE oo %
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'EN LA-CIUDAD DE GUAVAJUATO G'TO A los 15 (QUINCE) O\PS DEL MES OE DlC!EMBRE DEL 2005 (D0s IWL CINCO
{3, ELSUSCRITO LICENCIADO MINERVA- ESF‘ INOLA MARTINEA REGISTRADOR PUBL\CO DE ESTE PARTIDO JUDIC\AL
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RAL" CUENTA PR‘EDIAL L 0_00190 001 -
1 ANTECEDENTE EN LIBROS: REGISTRO NUMERO ’24004 (VE\NT!CUATRO MIL CUATRO)' DEL TOMO

5
(VEINTICINCO) DEL UBRO DE PROPIEDAD

INSCRPBE EL
ESCRITURA N

UIENTE DOCUMEN 3
ERO 8183 (NUEVE il GIENTO OCHENTA Y'TRES) DE FECH

VERGARA AYALA, GABRIELA GOMEZ GONZALEZ 'EL'INMUEBLE A QUE SE REFIERE LAPRESENTE INSCR!PCION
ENEL 0, DOD ] (CltN MIL DHGD DE PESOS MONEDA NACIONAL) > -

MF’RESENTADO F’ARA SU RF_GIS1RO A LOS 5 (QUil
A LAS 09,35 HORAS .
~UAGREGO COPIA DE D\CHO DCCUMENTO AL APENDECE DE ESTE LIBRD BAJO EL MISMO’ NUMERO DE ESTE
REGISTRO. SOLICITUD 84906 (F23) DERECHOS PACADOS -5 7067 CEDULA 28599 DEL 08/12/05 0 (ME\MS MEM u) :
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DOY(FE.

| MINERVA ESPINOLA MARTINEZ
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1 (VEINTIUNO) DIAS DEL MES. DE ST
"NOVIEMBRE DEL 2005 (DOS MIL'CINCO) ANTE EL NOTARIO NUMERO 11 DE LEON GUANAJUATO, LIC, AGUSTI i
SALVADOR LANUZA DESDIER, SE HAGE CONSTAR EL CONTRATO POR EL CUAL _CANDIDOLOPEZ CONTRERAS,
.VFNDE A LUIS-ANTONIO DE LA PENA HERNANDEZ ISIDROIGNACIO DE LA PENA HERNANDEZ VAN "ALEJANDRG

+++Foiio Real ;R15" PREDIO RUSTICO . DENOMINADG NOCHE BUENA - CON SUPERFICIE 16(DIE BEE) o) T
‘HECTAREA SESENTA Y, CINCO) AREAS 00 CENTIAREAS:DE TEMPO :
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Asunto: Se presenta documentacién.

C. LIC. MARIO ALEJANDRO NAVARRO SALDARNA
PRESIDENTE MUNICIPAL DE GUANAIUATO, GTO.

PRESENTE: e Jbzk‘

. ; Re ook i (,l(,upc.f?(

Luis Antonio De la Pefia Hernandez, Ivan Alejandro Vergara Avyala, Gabriela Gémez
Gonzélez, Sergio Arturo Gomez Gonzélez y el suscrito Isidro Ignacio De |z Pefia Hernéndez,
por nuestro propio derecho y como co-propietarios de los predios denominados “Noche
Buena” y “Alameda” de este municipio de Guanajuato, Guanajuato con domicilio para
recibir notificaciones en |a calle Paseo de la Presa no. 81, Zona Centro, de esta Ciudad de
Guanajuato, Gto., con direccion de correo electrdnico: notario2gtomx@yahoa.com.mx y
teléfono 473 731 2116, sefialando como representante comdn al C. Isidro Ignacio De la
Pefia Hernandez, respetuosamente acudimos ante Ud. Y sefialamos:

En alcance al escrito en relacidn a los trabajos de PMDUOET presentado ante usted el
pasado dia 24 de octubre de 2019, por este medio nos permitimos presentar los siguientes

1

documentos adicionales consistentes en- {a,.{‘.\ ;
T — . “.‘:\\Ji’l.__
-tstudio de compatibilided urbanistica para cambio de " uso de suelo de zona de Y
preservacion agricola a habitacional H1, —_— el ' R
-Plano con coordenadas UTM. fd i
-Piano con coordenadas. _ ‘L-in :
c d Hosits, 3@, _ ;

Lo anterior con el objeto de que sean tomados en cuenta en este asunto y frevio estudio Sy,
resolver de conformidad 2 nuestras peticiones. ‘

No dudando de su oportuna y valiosa intervencion en la presente solicitud, le reiteramos
nuestras consideraciones.
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IVANALEJANDRO VERGARA AYALA

SERGIO ARTURO GOMEZ GONZALEZ

.‘::r-
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Secretario del Ayuntamiento - Lic. Héctor Enrique Corona Ledn
Presiderte Comisionadao de Desarrollo Urbano.- Lic. Carlos Aleja
Director General del IMPLAN.- Arq. Ramén Gonzéles Flores

ndro Chavez Vaiderz
Junta Directiva del Instituto Munricipal de Planeacian

Nota: se anexa USB con toda la informacién digitalizada.



