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JOSE GUADALUPE OSUNA MILLAN, GOBERNADOR DEL ESTADO, EN
EJERCICIO DE LA FACULTAD QUE ME CONFIERE EL ARTICULO 49 FRACCION i
DE LA CONSTITUCION POLITICA DEL ESTADO LIBRE Y SOBERANO DE BAJA
CALIFORNIA; Y CON FUNDAMENTO EN LO DISPUESTO POR LOS NUMERALES 3
DE LA LEY ORGANICA DE LA ADMINISTRACION PUBLICA DEL ESTADO DE BAJA
CALIFORNIA; Y LOS ARTICULOS 10 FRACCIONES VI, VIt Y IX, 20, 26, 27, 28, 118
FRACCION Il Y 134 DE LA LEY DE DESARROLLO URBANO DEL ESTADO DE
BAJA CALIFORNIA; Y

CONSIDERANDO

1.- Que el articulo 27 y 115, de la Constitucién Politica de los Estados Unidos
Mexicanos, la Ley General de Asentamientos Humanos, la Constitucion Politica del
Estado Libre y Soberano de Baja California, y la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de
Baja California, constituyen el marco juridico fundamental conforme al cual los tres
érdenes de gobierno, con la participacién de la sociedad, dentro de un esquema de

asentamientos humanos y el desarrollo urbano del pais.

concurrencia y responsabilidades compartidas, enfrentan la problematica de los

2.- Que el Plan Nacional de Desarrollo en su vision hacia el 2012, establece dentro de

sus acciones el elevar la cobertura, calidad y competitividad de la infraestructura,
incrementar el acceso de la poblacién a los servicios publicos, promover un desarrollo
regional equilibrado, e impulsar el desarrollo sustentable.

3.- Que el Plan Estatal de Desarrollo 2008-2013, establece como uno de sus ejes
rectores el “Desarrollo Regional Sustentable”, cuyo objetivo general es incrementar la
disponibilidad, cobertura y calidad de la vivienda, de servicios basicos, infraestructura y
energia que permitan un desarrollo planificado de los centros de poblacion, en el marco
de armonia con el medio ambiente.

4.- Que el Plan Estatal de Desarrollo antes aludido, dentro del subeje 3.1 “Planeacion y
Desarrollo Urbano”, establece que las estrategias para reposicionar la planeacién y el
desarrollo regional deben incluir el concepto del desarrollo urbano enriqueciéndolo con
el amplio espectro de objetivos de desarrollo social; condicionar las politicas sectoriales
con criterios de distribucién territorial, incluyendo el desarrollo econémico de las
ciudades, la proteccion ambienta! y el desarrollo urbano; y finalmente, hacer explicito en
los planes y programas la distribucion equitativa de los beneficios del desarrollo regional.
A su vez, dentro de los objetivos, subtemas y estrategias contenidos en el precitado
Plan, se encuentran, entre otros, ordenar de manera integral los asentamientos
humanos poblacionales y sus actividades en el territorio estatal, impulsar y fomentar la
coordinacién instituciona! de los tres érdenes de gobierno para una aplicacion acorde y
efectiva de las politicas de planeacion urbana, buscando elevar la calidad del ejercicio
de la planeacion y la administracion del desarrollo urbano; fomentar el crecimiento
ordenado de las ciudades del estado;, y fomentar la adopcion del enfoque de

(juf‘ |

P
! M{a //



Pagina 4 PERIODICO OFICIAL 27 de julio de 2012.

ordenamiento territorial de los programas sectoriales y municipales en materia de
desarrollo urbano.

5.- Que con el objeto de contar con los instrumentos conforme a los cuales los
Municipios, el Estado, y los habitantes de la entidad, participen eficazmente en ia
ordenacion y regulacion de los asentamientos humanos y el desarrolio urbano, y de
conformidad con la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Baja California, elabord y
aprobo el Plan Estatal de Desarrollo Urbano, Baja California, el cual fue publicado en el
Periddico Oficial del Estado el 5 de abril del 2010.

6.- Que el eficaz cumplimiento de los objetivos de Ia planeacion y regulacion de los
asentamientos humanos, particularmente los relacionados con el desarrollo urbano de
las areas y predios del centro de poblacién de Ensenada, Baja California, deben
cimentarse en un objetivo y correcto ejercicio de las atribuciones que de acuerdo con la
legislacion aplicable vigente, tienen respectivamente a su cargo las distintas
dependencias y entidades de la administracién publica estatal y municipal, asi como una
adecuada coordinacién entre si, y de éstas con los particulares.

7.- Que bajo ese contexto, el Municipic de Ensenada, Baja California, cuenta con el
Programa de Desarrollo Urbano de Centro de Pobiacién de Ensenada Baja California,
publicado en el Periédico Oficial del Estado el 3 de septiembre del 2009 e inscrito en el
Registro Publico de la Propiedad y de Comercio en Ensenada, bajo partida 5199695 de
fecha 26 de marzo del 2009, instrumento conforme al cual el Gobierno Municipal de
Ensenada, viene a concretizar los objetivos, metas, politicas y estrategias en materia de
desarrollo urbano, de los niveles superiores de planeacion para el Centro de Poblacién
de Ensenada, conforme a los lineamientos y postulados en materia de asentamientos
humanos, planeacion y uso de suelo, contenidos en la normatividad aplicable.

8.- Que conforme al Considerando anterior, las tendencias del proceso de urbanizacion
del Centro de Poblacién de Ensenada, requieren robustecerse, haciendo las zonas mas
eficientes en términos urbanos, a través de la incorporacién de otros usos
principalmente el habitacional, logrando dosificar dichos usos acordes con la realidad.
Que los beneficios seran en el sentido de una conveniencia urbana para la ciudad de
Ensenada, desarrollando zonas habitacionales para los trabajadores cerca de las
fuentes de trabajo, lo que ocasionara se involucren otros sectores de la ciudad; y para
crecimiento urbano con factibilidad de introduccion y dotacion los servicios de agua,
drenaje y electrificacion; es factible medificar el Programa sefialado en el Considerando
Séptimo anterior, de acuerdo a las necesidades actuales que presenta el desarrollo
urbano del Municipio de Ensenada.

9.- Que atento a lo anterior el H. Ayuntamiento de Ensenada elaboré y someti6 a
consulta publica de las dependencias e instituciones publicas asi como de las
asociaciones y de la comunidad, por conducto del Comité de Planeacion para el
Desarrollo del Municipio de Ensenada, la modificacién del Programa de Desarrollo
Urbano de Centro de Poblacion de Ensenada, Baja California, consistente en el cambio

de uso de suelo de agricola a urbano habitacional para vivienda multifamiliar alta, de la
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“parcela 137 Z-1 P-1, fraccion A-1-I1A1B del predio con clave catastral NA-QOQ-896, con
superficie de 56,804.435 M2, ubicado en el Ejido Nacionalista Rodolfo Sénchez 4
Taboada, Delegacion Maneadero, Municipio de Ensenada, B. C.” inscrito en el Re_gist.re/&
Piiblico de la Propiedad y de Comercio, partida 5238177 de fecha 30 noviembre de
2011, el cual fue aprobado por el Comité de Planeacién para el Desarrollo Urbano de
Ensenada, en Sesion Extraordinaria celebrada 12 de Enero de 2012.

10.- Que de conformidad con lo previsto en los articulos 11 fraccion | y 78, de la Ley de
Desarrollo Urbano del Estado de Baja California, fue sometido a aprobacion del
Ayuntamiento de Ensenada, la modificacién del Programa de Desarrollo Urbano de
Centro de Poblacion de Ensenada, B. C., consistente en el cambio de uso de suelo de
agricola a urbano habitacional para vivienda multifamiliar alta, de la “parcela 137 Z-1 P-
1, fraccion A-1-IA1B del predio con clave catastral NA-QOO-896, con superficie de
56,804.435 M2, ubicado en el Ejido Nacionalista Rodolfo Sanchez Taboada, Delegacion
Maneadero, Municipio de Ensenada, B. C.” inscrito en el Registro Pablico de la
Propiedad y de Comercio, partida 5238177 de fecha 30 noviembre de 2011, afin de que
sea acorde con las circunstancias de desarrolio del centro de poblacién de Ensenada,
documento que fue aprobado mediante Sesion Ordinaria de Cabildo de dicho
Ayuntamiento de Ensenada, en fecha 2 de Mayo de 2012.

11.- Que conforme a los anteriores Considerandos, el Ayuntamiento de Ensenada,
solicito al Ejecutivo Estatal la publicacién en el Periédico Oficial del Estado e inscripcion
en el Registro Publico de la Propiedad y de Comercio del Estado, de la modificacién al
Programa de Desarrollo Urbano de Centro de Poblacion de Ensenada, Baja California,
consistente en el cambio de uso de suelo de agricola a urbano habitacional para
vivienda multifamiliar alta, de la “parcela 137 Z-1 P-1, fraccién A-1-IA1B del predio con
clave catastral NA-QOO-896, con superficie de 56,804.435 M2, ubicado en el Ejido
Nacionalista Rodolfo Séanchez Taboada, Delegacién Maneadero, Municipio de
Ensenada, B. C.” inscrito en el Registro Publico de la Propiedad y de Comercio, partida
5238177 de fecha 30 noviembre de 2011, para llevar a cabo lo anterior y de conformidad
con lo previsto en los articulos 7 fraccion V, 10 fraccién VI, 14 y 20 fraccion Il, de la Ley
de Desarrollo Urbano del Estado, la Comision Coordinadora de Desarrollo Urbano, con
el apoyo técnico y asesoria de la Secretaria de Infraestructura y Desarrollo Urbano,
acordé mediante dictamen técnico emitido en sesion celebrada el 25 de Mayo de 2012,
que el documento de modificacion antes referido, es técnicamente congruente con la
planeacion estatal y municipal, por lo que se expide el siguiente:

ACUERDO

PRIMERO.- Se aprueba la publicacion del documento de desarrollo urbano que
presenta las modificacién al Programa de Desarrollo Urbano de Centro de Poblacién de
Ensenada, Baja California, consistente en el cambio de uso de suelo de agricola a
urbano habitacional para vivienda multifamiliar alta, de ia “parcela 137 Z-1 P-1, fraccion
A-1-IA1B del predio con clave catastral NA-QOO-896, con superficie de 56,804.435 M2,
ubicado en el Ejido Nacionalista Rodolfo Sanchez Taboada, Delegacion Maneadero,
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Municipio de Ensenada, B. C.” inscrito en el Registro Publico de la Propiedad y de
Comercio, partida 5238177 de fecha 30 noviembre de 2011,

SEGUNDO.- De conformidad con lo dispuesto por el articulo 26 de la Ley de Desarrollo
Urbano del Estado de Baja California, publiguese en forma abreviada, en el Periodico
Oficial del Estado, y en dos diarios de mayor circulacion en la entidad, a través de la
Secretaria de Infraestructura y Desarrollo Urbano, la modificacién al Programa de
Desarrollo Urbano de Centro de Poblacion de Ensenada, Baja California, consistente en
el cambio de uso de suelo de agricola a urbano habitacional para vivienda multifamiliar
alta, de la ‘parcela 137 Z-1 P-1, fraccion A-1-IA1B del predio con clave catfastral NA-
QOO-896, con superiicie de 56,804.435 M2, ubicado en el Ejido Nacionalista Rodolfo
Sanchez Taboada, Delegacion Maneadero, Municipio de Ensenada, B. C.” inscrito en el
Registro Publico de la Propiedad y de Comercio, partida 5238177 de fecha 30
noviembre de 2011.

TERCERQO.- La modificacién al Programa de Desarrollo Urbano de Centro de Poblacién
de Ensenada, Baja California, consistente en el cambio de uso de suelo de agricola a
urbano habitacional para vivienda multifamiliar alta, de la “parcela 137 Z-1 P-1, fraccién
A-1-IA1B del predio con clave catastral NA-QOO-896, con superficie de 56,804.435 M2,
ubicado en el Ejido Nacionalista Rodolfo Sanchez Taboada, Delegacion Maneadero,
Municipio de Ensenada, B. C.” inscrito en el Registro Puablico de la Propiedad y de
Comercio, partida 5238177 de fecha 30 noviembre de 2011, tiene el caracter de
obligatorio para los sectores ptblico, social y privado respecto a los objetivos estrategias,
programas y acciones que de dicho programa se deriven, conforme a [as disposiciones
juridicas aplicables.

CUARTO.- De conformidad con lo dispuesto por los articulos 10 fraccion I1X, 28 y 134 de
la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Baja California, remitase al Congreso del
Estado para su conocimiento, copia de la modificacidn del Programa de Desarrollo
Urbanc de Centro de Poblacién de Ensenada, Baja California, consistente en el cambio
de uso de suelo de agricola a urbano habitacional para vivienda multifamiliar alta, de la
‘parcela 137 Z-1 P-1, fraccion A-1-IA1B del predio con clave catastral NA-QOO-896, con
superficie de 56,804.435 M2, ubicado en el Ejido Nacionalista Rodolfo Séanchez
Taboada, Delegacion Maneadero, Municipio de Ensenada, B. C.” inscrito en el Registro
Publico de la Propiedad y de Comercio, partida 5238177 de fecha 30 noviembre de
2011, e inscribase dicho en el Registro Publico de la Propiedad y de Comercio dentro de
los veinte dias siguientes a la entrada en vigor del presente Acuerdo. Asimismo,
pongase para consulta publica en las oficinas en donde se lieve su registro, en la
Secretaria de Infraestructura y Desarrollo Urbano, asi como en las dependencias
municipaies que designe el Ayuntamientn de Ensenada, Baja California, segun A

corresponda a su hivel de aplicacion. /‘/
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'ARTICULO TRANSITORIO

UNICO.- El presente Acuerdo entrara en vigor el dia de su publicacién en el Periddico
Oficial del Estado.

De conformidad con lo dispuesto por &l articulo 49, fraccion |, de la Constitucion Politica
del Estado Libre y Soberano de Baja California, imprimase y publiquese el presente
Acuerdo para su debido cumplimiento y cbservancia.

DADO en el Poder Ejecutivo del Estado, en la Ciudad de Mexicali, Baja California, a los
dos dias del mes de julio del afio dos mil doce.

JOSE GUADALUPE OSUNA MILLAN
GOBERNADOR DEL ESTADO
CUAU R BENAVIDES

SECRETARIO GENERAL DE GOBIERNO [

CA
SECRETAR

\LOS FLORES\YASQUEZ
10 DE INFRAKSTRUCTURA Y
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Modificacion al Programa de Desarrollo
Urbano del Centro de Poblacion de
Ensenada

CAMBIO DE USO DE SUELO DE AGRICOLA A URBANO
HABITACIONAL PARA VIVIENDA MULTIFAMILIAR ALTA, DE LA
“PARCELA 137 Z-1 P-1, FRACCION A-1-1A1B DEL PREDIO CON
CLAVE CATASTRAL NA-QOO-896, EJIDO NACIONALISTA RODOLFO
SANCHEZ TABOADA, DELEGACION MANEADERO, MUNICIPIO DE

ENSENADA, B.C.”
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ta=ion Ordincria de Cabildo. - .. —

(2 de Mayc de 2002 =
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Ensencada, B, C., a 03 de Mayo de 2012,
XX AYUNTAMIENTO bt

PR IR e : it ‘ Olficlo No. 000500
£.P, Endgque Petayo Tottes . .
Prosdenis Municipal C. Ing. Edith Adriana Méndez Marlinez
e, Corlos Fide| Escobar Encargada del Despacho de la Secretaria
Heméndez De Administracion Urbana def XX Ayuntamienio
Sindicu Procurador
Presente.-
€. Livia Coullolenc Plaxela
Regidura
tic. Lulz Raymundo de la Mora . . . . .
;nﬂge Por este conducio remito a Usted, Acuerdo de Cabildo tomado en Sesién Ordinaria
epidor

por et XX Ayuntamiento de Ensenada, celebrada el dia 02 de Mayo de 2012

Lic. Alforso Orel Blancafar

Camerena . . .

Regidor - - - SE APROBO POR UNANIMIDADR DE VOTOS DE LOS MUNICIPES PRESENTES DEL XX
Arq. José Amiorlo Lomedl AYUNTAMIENTO CONSTITUCIONAL DE ENSENADA, BAJA CALIFORNIA. EL DICTAMEN NO.

‘R;;?‘d“:r 24/2012, PRESENTADO POR LA COMISIGN DE DESARROLLO URBANO Y ECOLOGIA DEL XX

AYUNTAMIENTO DE ENSENADA, BAJA CALIFORNIA, A TRAVES DE LOS REGIDORES C. C.
G A e oo | ADRIANA LENCIONI RAMONETTS, LIC. ALFONSO OREL BLANCAFORT CAMARENA, ARQ.
MARIA DEL CARMEN INIGUEZ CASANOQVA, GRACIELA MORENO PULIDO Y ARMANDO REYES

- Groclela Moreno P> | | EDEZMA, RESPECTO A LA SOLICITUD DEL C.P. JUAN CARLOS ACOSTA RAMIREZ APODERADO |
LEGAL DE LA EMPRESA SEDES DESARROLLOS INTEGRALES, S.A. DE C.V., DE CAMBIO DE USO

Frofr, Macario Dfaz Rc;driguez

Regidor DE SUELO AGRICOLA AL DE HASITACIONAL TIPO VIVIENDA MULTIFAMILIAR ALTA Y CAMBIO.
i DE DENSIDAD PARA. EL PRERIO IDENTIFICAPO CON CLAVE CATASTRAL NA-GO0-8%6
CF- Anibc Seera Chalet | UBICADO EN EL ENDO 'NACIONALISTA SANCHEZ TABOADA DE LA DELEGACION DE
C. Maria dei Camen IFigues MANEADERO, MUNICIPIO DE ’ENSENADA, B.C., EN EL CUAL SE PRETENDE LLEVAR A CABO
' Casanova FRACCIONAMIENTO DE INTERES SOCIAL, CON UNA SUPERFICIE TOTAL DE 56,804.435 M2. POR
Regidora LO QUE SE RESUELVE AL TENOR, DE LOS ANTECEDENTES, CONSIDERANDOS Y PUNTOS
Prof. Albatte Moreno Garayzr | RESOLUTIVOS QUE A CONTINUACION SE EXPONEN:
Rergiclor ANTECEDENTES. -
Dr. Alejandro Gonzélez Ledn - X
Regidar l.- Que mediante oficlo nimero SAU/21/2012 de fecha 31 de Enero del 2012, signado por
U=, Joaguin Bolls Pérez la ING. EDITH A. MENDEZ MARTINEZ, en su cardcter de encargada del Despache de la
© Regda Secretaria de Administracién Urbana de Ensenada, B.C., solicitd of C.P. ENRIQUE PELAYD
C. Amando Reyes Lederma | TORRES, Presidente Municipal del XX Ayuniamiento Constitucionol de Ensenada, B.C., el
Regidor cambio de Uso de Suelo dascrito en el prosmio del presente Dictamenn.
L2 1]
uc. miuEL ange ey Avarer | |- Que mediante oficio PM/0D163/2012, de fecha 08 de febrero del 2012, f C. UC,
SECRETARIO GENERAL DEL XX ADOLFO VILLARING !BARRA. &n su coracter de Secrefario Parficular del Presidente
ot ESER, e uanss | MUNICIPO, remitid el presente asunto al C. LIC. MIGUEL ANGEL LEY ALVAREZ, en su caracter
DEFEDATARID. de Secrstoric General dsl XX Ayuntaimients, de Ensencda, 8.C. pora sv alencion

Caordinocian de Cabilde de o COWGSDOﬂdienfe-
Secretaria del Ayuniamiento .
Angela Pefa Villclobos Hl,- Que en fecha 27 de febrero de 2012, se celebrd Sesidn Ordinaria de Cabildo, en la
Coarcinadoro duareads | cygl se fumd @ la Comisidn de Desarrolio Urbano y Ecologic. el presenie asunio para su
Estuclio, Andlisis, Discusidn y Dictamen comespondiente, remifiéndose dicha informacion o

A?;?:;.S;TE::ZE la C. ADRIANA LENCIONI RAMONETT, Regidara Coordinadora de ia Comision en cita.
Cobildo
plojandra Zspeda topez V.- En fecha 22 de febrero del 2012. medionte Oficio No. 000198, signado por el C. LUIC.
arisianle del Ao 0e Cabiide | MIGUEL ANGEL LEY ALVAREL, en su cardcter de Secretario General del XX Ayuniomienio
de Ensaencda, B.C., con faculiades de Fedolaro, remilic el expediente del presente
+he asunio a lgea, ADRIANA LENCIOM! RAMONETTL, Regidora Coerdinadora de la Comisién de
Desarrollo Urbano v Ecologia, a efecto de gque se proceda o elaborar el dictamen

'\ corespondiente.
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' saslén Ordincra de Cabildo

Acuerdo de Cabilc_lo

12 de Mayo de 2012

{ ’ -1 V.- Que en fecha 14 de Marzo del 2012, los suscritos Regidores integranies de la Comision
e de Desamalle Utbano y Ecologia, realizamos inspeccidn fisica det drea urbana sujeta ala

- | _pretension de Accidh de Urbanizocion solicitada por el C:P: JUAN CARLOS ACOSTA

XX AYUNTAMIENTO. -« | “RAMIREZ APODERADO LEGAL DE LA EMPRESA SEDES DESARROLLOS INTEGRAIES, S.A. DEC.V.

C.P. Ervique Pelayo Tomes

Presdents Municipol Vi.- Que en fecha 24 Abril del actual, siende las 10:00 horas, los suscrilos Regidores C.C.

Uc. Coos Fdet Excober | ADRIANA LENCIONI RAMONETI, LIC. ALFONSO OREL BLANCAFORT CAMARENA, ARQ.

. m"du dm : MARIA DEL CARMEN INIGUEZ CASANOVA Y GRACIELA MORENO PULIDO, integrantes de la
tel QT U

Comisién de Desarroile Urbano y Ecologla, nos reunimos en la Sala de Juntas del Area de
€. Livia Covlivlenc Plazala Regidores, ubicada en Carrelera Transpeninsuiar, nUmero 6500 Ex efido Chapuliepec., de

Regriora esta Ciudad de BEnsenada, con el Objeto de estudior, analizor, discutr y resolver el
tic. Luts "“Y:'r"v:':“’*‘"”m presente asunto, bajo los siguientes Cons:derondos vy Puntos de Resolutivos que a
Regidor contnuacion se exponen:
) CONSIDERANDOS.-

yc. A¥onso Ocal Blancatord
Camarana
Regition :

.- Que esta Comisicn de Desarolio Urbano y Fcologia es competente para conocer v |

A Joié heforlo Lomeil | resotver sobre el presente asunto, de conformidad con el articulo 115 fraccién il parato
Regldor segundo y fraccidn V inciso d}, de lo Consfitucidn Polifica de los Estados Unidos
C. Adrlana Lencionl iemenem | Mexicanos, arficulo ? froccidn X y parafo ditimo, de o Ley General de Asentomientos
Regidora - Humanos, articulo 82 apartado A, frdccion VI, de la Constitucion Polflico del Estado Libre
C. Graciela Moreno Pulide y Soberano del Estado de Bgja Cdiifornia, Convenio especifico para la transferencia de |
) Regidors funciones en matefia de Confrol Urbaro celebrado enfre el Gobiermno del .Esfado y &l -
Protr. Macarls Diez Redriguer | Ayuntamiento de Ensenada, publicado en el Periddico Oficial del Estado en fechia 30 de
Regider agosto de 1996, arficulo 1. 3 y 9 de la Ley del Régimen Municipal para ef Estada-de Baja
C.?. Anlbai sortanc Chakes | Callifornia, aiticulo. 3, 2,7 fraccién . 79 fraccion ll; 11 fraccidn XIX. y XX, 147 fraccién Vi, .
Regidor 150 primer parrafo, 181, 16Z, 164.y 185 de la Ley de Desarollo Urbano del Estado de Baja
C. Marfa ded Carmen iMiguez | Colifomia, arficule 1, 3, 4, 10, 21, 24, 67, 73, 104, 105, 107 fraccion §, 108, 110, 111, 114
i‘,”;d";,‘:’ fraccion WA, 119, 130,-133 v demas relafivos del Reg&amentc infefior para el Ayuntamiento |

de Ensenada, Baja California,
Profr, Alberto Moreno Gurayzar

Regidor .
Dr. Alejondrs Gonzdieziedn | |1.- Que del expediente materia del presente dictamen, mismo que obra en esta Comisién
Regidor de Desarrollo Urbano y Ecologia, se desprende que en la solicifud, referente al Cambic de
b, .loa;ui;h:olln perer Uso de Suele para el predio identificado conclave cotastral NA-Q00-8%4, ubicade en el
1:] or

Hido Naciondlista de Sanchez Taboada en la Delegacion de Maneadero de esta ciudad.,
c. Nmnrﬂ;'im: tedezma | con una superficie lotal de 56,804.435 m? pgro llevar o cabe un Fraccipnamiento de
inieres_Social; lo cual es preciso tomor en cuenta que e articulo 145 de la tey da

e Desarrollo Urbane del Estado de Bajo Cdlifornia, establece que: "Todo autorizacion para

uc. micueL ancet ey divarez | reqlizar acciones de urbanizacion deberd ser solicitada o la auforidad compefente en los
secreTamo ceveraLoexy | 1&/minos de esta Ley, por la persona fisica o moral que fenga el derecho de propiedaod y

| brenseraon conneuaoes | S€ €NCuenire en posesion del predio objeto a desarollor®, por lo que, acredita la
DEFEDATARIO, propiedad de dicho predip en mencién, mediante contralo de compra venia del predio

Coordinacién de Cablide de la | €N cuestion, inscrito en et Registro Publico de la Propiedad y de Comercio en Ensenada,
Secratarla del ayuntamienia | oo parfida 5238177, Seccién Civil en fecha 30 de Noviembre de 2011.

Angeia Pefia Yk bos
CD“"*‘“"‘éz';l i weede | Jji.- Que onte la negotiva de foctibiidod de Uso de suelo  por Verificacion de
Compatibiidad, emilida por la Direccién de Catastro y Conirol Urbano, documental que
aiona fu‘r';f’; it obra en el expedi enie de esta Comisién de Desamclio Urbano y Ecologio, se diucida lo
Cabilda siguiente:.
Alojondra Zepede Lépez
Asislente de! Area de Cobilde | » "Que la estructura urbano propuesta por el Programa de Desarollo Urbano para
el Ceniro de Poblocian de lo Ciudad de Ensenada pubficada en el Perdédico Oficial de
e fecha 13 d= marzo del 2009, ef pradio referido se ubica denfro de la Zona del Sector

Maneadero (M] situdndose en los subseciores M. 15y M.19.

\ ) . N
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C.P. Enrique Felayo Tores
Presidania Muricipal

Lz, Corlos Rdel Escobar
Hamdndez
Sindice Procurndor

C. Uivia Coulickenc flozolo
Regidoo

Lic. iy Raymundo de 1o Mora
Arvide
Regidor

Lic. Allonsa Orel Blancator
Camarend

Regidar

Arq. José Antonto Lomed
Sedano
Regidar

C. Adrlanc Lenctonl Ramonetil
Regikiora

C. Graclala Morena Pulldo
Regidwra. -

Protr. Mocatio Dicg Rodrigues
Regidot

C.F. Anfbat Samlong Chaires
Regidor

. Marfo del Cormen higuez
Casanova
Regidoro

Prolr. Albero Morene Garayrar
Regidor

Dr. Alejandyro Gonzdler Ledn
Regidor

ic. Joaquin sollo Pérez
Regidor

€. Armande Reyes ladezma
: Regidas
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SECRETARIO GENERAL DEL XX
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DE FEDATARIO.

Coetdinacion de Cablido de o
Secretaria del Ayuniamienta

Angela Pefia Vilalobos
£ oorcinedalo del ared de
cabikio

Dlang Gaicie Arce
asislente del rea de
Cabiido
Alsjundra iepeda Lopet
Assterde del Area de Cabildg

e

Suelo Habitacional Unifamitior Alfa, compatible para ta actividad solicitada.

- Cumplir con.la densidad .alfa de 122 a 182 Habilanfes/Hectdreas, de 33 g 49
viviendas/hertdrens v Ins cosfiriantes de Ocgpacidn y thHiizocidn de COS=074 v
CUS.=1.52. :

. Fara porciéh del predio que se ubica en &l subseclior M.19. establece un tso de
Suelo Agricola incompatible de acuerdo con lo mafrz de compalibilidod de usos del
svelo para Habitacional Mulfifarniliar.”

En virtud lo anterior. es dable manitestar que la Direccién de Catastro y Control Urbano al
observar y aplicor el Programu de Desarolio Urbano para el Cenfro de Poblacién de la
Ciudad de Ensenada, publicado en el Periddico Oficial de fecha 13 de marzo del 2009, al
momento de emilir la Factibiidad de Uso de Suelo por Verfficacion de Congruencia para
el predio materia del presenie Dictamen, ya que en base ¢ andlisis reqalizado por los
integrantes de esta Comision Dictaminadora, se advierte que si bien es cierlo, e area
ulbana contiene el Uso de susio Agdcola, de igual forma es factible el uso de suelo
Haobiiccional Multifamilior Alto, toda vez que el predio con ciave catastral NA-QQO-8%6,
colinda con e Froccionamiento del Carmen, con fipo de Viviendo Unifamifiiar Alta y con
la copdicionante C-93 de las Nornas Complementarias para los Usas Condicionados que
establece sujeto a Estudio de Riesge e Impacio Vial; uso de suelo qgue se encuenira

.deniro de los usos delerminados eh ei programa en cita, asi como eh su respeciiva Carta
" Urbana, Matriz de Compatibitidades y Condicionantes..

Se requiere a la empresa solicitante, cumplic con la condicionante C-92 de las Normas
Complemeniarias para 1os Usos Condicionados, por lo gue deberd presentar un Estudio
de impacto Urbano e impacto Vial, foda vez que el acceso vial al Fraccionamiento gue
pretende desamollor, serd@ por fa colle de teraceria - Augusto Gomez Villanueva,
perteneciente al Poblado Nacionafista y al fraccionamiento del Carmen, la cual tiene
saida directa a ko Cometera Tronspeninsular vy como la dchividad gue pretende el
solicitanie tendra un impacto en la red viat del Centro de Poblocion. especificamente en
la zona donde se proyecta el Fraccionamiento, tendrG que reatizarun Estudio de Impacto
Vigt que establezca condiciones para mitigar el efecto en las vias de comunicocion de
i zona, tal y como se establece en el punfo 133.5 yen las Nomas Complementarios
para los Usos Condicionados del Programa de Desamolle Urbane para & Centro de
Poblacién de la Ciudad de Ensenada 2030.

En consecuencia, el predio materia del presente Diclamen, queda sujefo para su
desarollo ¢ ia condicionante de presentar Estudio de impgcio Utbano e impacic Yial por
los motives antes expuestos, cabe mencionar gue en el presente expedianie se anexo el
Estudio de Impacto Urkbano, mismo gue deberd presentarse ante la Direccién de Catastro
y Control Urbane municipal, junto con el Estudio de Impacto Vidl al momento de solicitar
el Dictamen de uso de suelo respectivo. Siendo con ello permisible el uso de suelo parala
pretension de accidon de urbanizacion de un Fraccionamienio de Interés Social, en apoyc
a lo siguiente:

(Programa de Desarrolio Urbano para ! Centro de Poblaclién de la Ciuvdod de Ensenada,
publicada en et Periédico Oficial de fecha 13 de marzo del 200%).

11.5.3 Carla urbana y Matiz de compatibiiidad.

la carfa urbana es una herramienta basica para fa divuigacion publica; en ella se
representu de forma grdfica lo esirategia vrbana, jos usos, desfinas ¥ reservas ferniforioles,
asi comp la mattiz de compatibilidad. 5u fin es adminisirar el ordenamienio general
urbano establecido en el Programa y con ello alcanzar los objetivos del desarrollo urbana
v ectablecer las reglas basicas de apravechamienic del sueio. En i Carta urbana se

T
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C.P. Enrique Pelayo Totres
Pregiclents Muricipol

Ue. Caros Fide! Escoba;
Hembnde:
Sindice Procurador

C. Uvia Couttolene Piaroka
Regidoro

Uc. Luis Rayrmundo de fa Mora
Arvide

Ragidar

Ue. Alionso Qrel Blancaiort
Camadrena

Regider

Arg. lozé Anfonio Lomelf
Swiano

Ragidor

Regidom

C. Grociela Moreno Fulido
Regidora

Protr. Mocaro Diax Rodsfguez
. Regidor
CF. Anibal Santanu Chaires
Ragidor

C. fhario def Carmen (filguez
Conova .
Regidora
Predr. Alberfo Morsno Gurayzar
Regidor

Dr. Alejondro Gonzdlez Leén
Regidol

Ue, Jogyuin Bailo Pérez
Regidor :

C. Asmando Reyes Ledenma
Regidor
e
UC. MIGUEL AHGEL LEY ALVAREL

I SECRETARIO GENERAL DEL XX
AYUNTAMIENIO
[ DEENSENADA, CON FACULIADES
GE FEDATARID,

Cooerdinacion de Coblido da ja
1 Secretario del Ayuntemiento

Angelo Pefia Vilkaiobos
Condinodore del dreo de
cablide

Diona Garcio Arce
Asislenta d2d grea de
Cabildo

Alejondra lepeda Lopez
Azitlanio del Area de Cobildo

————

e

XX AYUNTAMIENTO .|

C. Adrionz benclont Rarmonsi

representa:

«  EHllimite de Ceniro de Poblacion. e e

s los usos predominantes en los distinios sectores del Centro die Poblacidn.
+ Los usos permifidos, prohibidos y condicionados.

« lasdiferenies tipos de densidades de poblocién y construccion.

«  Comedores, centros y subceniros urbanos.

« Viglidodes existentes y propuestas. B

*  Ionasde conservacion, preservacion y condicionadas al desarrollo.

La matriz de compatibifidad es el insfrumento 1écnico indispensable y fundamental de Io
adminisiracién urbana para el ordenamiento urbano. Indica de manero detaliada ias
compgatibiidades penmifidas, las incompatibilidodes v los usos condicionados, estd
estructurada de acuerdo con los usos de suelo vy jo sectorzacion del Cento de
Foblacién.

V.- Esta Comisibn considerado vioble que ss desarrolle la accién de urbanizacion

prefendida por el promovente, mdés _sin. embargo, considerg de vital imparoncia,
condicionar tas occiones de urbgnizocion pretendidas of cumplimienta de jas diferentes
normatividades vigentes aplicables en materic ubanistica v ecoldaica, Siendo con ello

permisible el . uso de suelo para lo prefensidn de accidn de urbanizacién de un
Fraccionamiento de Inferés Social.

V.- De tode lo anterior, jo pretension de Accién de Urbanizacién del C. C.P. Juan Caros
Acosto Ramirez apoderado legal de lo empresa $edes Desarrofios infegrales. S.A. de CV.,
consfituye una modalidod de Accion de Urbanizacion Privada, toda vez que el arficulo
147 fraccion V| de io tey de Desarrolio Ubano del Esiado de Bojo Califomio, establece
que se enfiende por Accién de Ubanizacidn: Ia odecuacion del suelo rdstico o del susio |
previamente wbanizado, gue lo habite para dlojor actividades de habitacion, -
educacién, esparcimiento y produccién de' bienes y servicios, fales como: La
modificacion de la naturaleze o topografioc de un predio, pora su utilizacion, para la
intensificacion o modificacién de su uso; asi mismo el arficule 141 en sus fraccion i, Viy VI,
establece que las acciones de urbanizacién mencionados en el Ariculo 147 solo se
autorizardn cuanda sz cumpkan las siguientes condiciones; Que e Uso del Suelo
propuesto no seq diferente al previsto en fos Progromas de Desarrollo Urbano aplicabies,
que se respeten las densidades de pobiacion y consinuccién propuestas en los Programas
Parciales y de Desamolle Urbano de los Centros de Poblacion; que se resoeie el ambiente,
el equilibtic y la amonia de o zene ¥ que la demanda de servicios se pueda satisfacer
con las redes existentes o mediante la realizacion de 1as obras necesarias para dotar de
equipamiento y servicio a los predios resultantes, asl mismo el ariculo 162 de la ley de
Desarroflo Urbone del Estado de Baja Califomio, establece que para otorgar fas
autorizaciones de los occiones de urbanizacion, se evaluarg g zona en Que se Ubicard y
los usos permisibles; las caractedsticas de la accién de ubanizacion de acrerdo con su
dasificacion v fipologia; Ja compatibilidad de los usos propuestos, los usos condicionados
v los no compatibles; las normas y especificaciones de urbanizacion: los Impactos fisicos y
ambientdes de la accidn de wrbanizacidn en la zona de influencia, por lo gue se
desprende que la accién de yrbanizocion pretendida por_el C.P. Juan Caros Acosta
Ramirez apoderado legui de lo empresa Sedes Desarrolios Integrates, S.A, De C.V. s al
de obtener el use de suelo HABITACIONAL PARA TIFO DE VIVIENDA MULTIFAMILIAR ALTA
parg poder levar g cabo UN _FRACCIONAMIENTO DE INTERES SOCIAL siende una
aclividad gue generard empleos y vivienda a Id sociedad de |a region.

Es dable chservar et arficule 27 de la Ley General de Aseniamientos Humanos, &l cual
establece gue la regulacién de la propiedad en los ceniros de poblacidn, *Para cumplr
©on fos fines seadlados en el pdmafo tercero del arliculo 27 constitucional en materia de
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C.F. Enrigue Peloyo Torres
Presidenis Municipol
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Hemdnder
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C. Livia Couticlenc Plozola
Regidaa

Lic. vl Raymundo de o Mora
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Regidor

Uc, Alforso Crel Blancafpr}
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Ragiddor

Arq. Joté Amonto Lomeli
Sedano
Regidor

€. Adrlans Lenciont Ramonwit
Regidora

. Graciela Morens Pulido
Regidora.

Profr. Macetie Doz Rodriguez
Regidar

C.F. Aribol Samana Chabes
Regidar

€. Marfa det Carman Iniguez
Cosanovn
Regldoro

Profr. Alberto Moreno Garayzor
Regidor

Dr. Alejandro Gonzdler Leén
Regidor

Lc. Joaquin Bolle Péez
Regidor

C. Armando Reyes Ladezma
Regidor
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e

viviencinsfhentdrans v las cosfirientes de Deopacien y | Hilzocicn de CO.5.=0.74% ¢
C.U.58.=1.52. .

. Para porcion del predio que se ubica en el subsector M.19, establece un Uso de
Suelo Agricola incompalible de ocuerdo con la matriz de compatibilidad de usos del
svelo para Habitacional Multifamflior.™

En virtud lo onterior. es dable manitestar que la Direccion de Catastro y Control Urbano al
observar y aplicar el Programa de Desapolic Urbano para el Cenfro de Poblacién de ig
Ciudad de Ensenada, publicado en el Periédico Oficial de fecha 13 de manzo del 2009, al
momento de emitir la Factibilidad de Uso de Suelo por Verificacion de Congruencia para
el predio materia del presente Dictamen, ya que en base al andlisis realizado por 1os
integrantes de esla Comisién Dictarminadora, se_advierte gue ¢ bien es cierlo, el greq
ubgna_contiene el-Uso de sueln Agricola, de igual formar es factible el uso de suelo

abitocion icx Alta, toda vez que el predio con clave catastral NA-QO0-8Y6,
colinda con e Fraccionamiento del Cammen, con tipo de Vivienda Unifomiliar Alla y con
la condicionante C-93 de las Normas Complementarias para los Usos Condicionados que
establece sujeto a Estudio de Riesgo e impacto Vial; uso de suelo gue se encuenira

.denfro de fos usos delerminados eh el programa en cita, asi como en su respectiva Carta
" Urbana, Matriz de Compatibilidades y Condicionantes..

- Se requiere a la empresa soliciante, cumplir con la condicionante C-92 de las Normas

Complementarias para los Usos Condicionados, por lo que deberg presentar un Esfudio
de Impacto Urbano e Impacto Vial, foda vez que el acceso vial al Fraccionamiento que
pretende desamrollar, seréd por o calle de temaceria -Auguste Gémez Villanueva, .
pereneciente ol Poblade Naciondlista y al Fraccionamiento del Camen, la cual tiene
salida difecta o lo Cametera Transpeninsular ¥ como la dctividad oue pretende el
spkicitanie tendrda un impacio en la red vial del Centro de Poblocion, especificamente en
la zona donde se proyecta el Fracclonamiento, tendra que realizar un Estudio de iImpacto
Vial que establezco condiciones para mifigor el efecio en las vias de comunicocion de
i zona, tal y como se establece en el punte 1335 yen {as Nomas Complementarias
para los Usos Condicionados del Programa de Desamolio Urbano parc el Centro de
Poblacién de la Ciudad de Ensenada 2030.

En consecuencia, el predic materia del presente Dictamen., quedo sujeto para su
gesarrollo a la condicionante de presentar Estudio de impacto Urbgno e impacio Vial por
los motivos antes expuesios, cabe mencicnar que en el presenie expedienie se anexo el
Estudio de Impacto Urbanao, mismo que deberd presentarse ante ia Direccién de Catastro
y Contrel Urbano municipd, junto con el Estudio de Impacto Vigl, al momento de solicitar
el Dictomen de uso de suela respectivo. Siendo con ello pemiisible el uso de suelo para la
pretension de accidn de urbanizacion de un Fraccionamiento de interés Social, en apoyo
a o siguiente:

(Programa de Desarrolio Urbano para el Centro de Foblacién de la Civdad de Ensenada,
publicada en el Periédico Oficial de fecha 13 de marzo del 2009).

11.5.3 Carna urbana y Makiz de compatiibilidod.

La cara uvibana es una herramienta bdsica para la divuigacién poblica; en ella se
representa de forma grdiica la esfrategia urbana, fos usos, desfinos y reservas ferriforiales,
asi como ja matriz de compafibilidad. Su fin es adminisfrar el ordenamicnio general
urbano establecido en el Programa y con ello alcanzor jos objetivos de! desarrollo urbxano
v esiablecer las reglas basicas de aorovechamiente del suelo. En la Carta urbana se
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Regicor
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DECRETOS. LOS AYUNTAMIENTOS TIENEN FACULTAD PARA EXPEDIRLOS. Aun cuando es
cierto que en la fraccion V¥ del articulo 115 constitucional; o se contempla textuaimente
ja palabra "decreto”; sin embargo. elio no significa [QueIun” -ayUritomiento carezca de

tacultades para expediros toda vezr que el ultimo pdrafo, de Jo. repefida fraccion,

expresamente establece lo mguxem‘e "expedirén ios- reglamentos y disposiciones
administrativas que fueren necesarios’; esto es, que si fa palabra decreto en un senfido
amplio significa MWWQ@MQM
gl precepto que los municipios o fomular,_gpro administrar la_zonific acién

pianes de desarrollo urbono municipol, pueden expedir las disposiciones administrativas
aue_fueren necesqrigs, es evidente que de acuerdo con tal disposicidn si iienen
facultades para -expedir decrefos. Asimismo del iexto de los arlfculos 71 y 92
consfitucionales no se desprende ‘que el Presidenta de i Republica. los diputados v
senadores del Congreso de la Unién, son las Unicas outoridades foculladas para expedir
ieyes y decretos; puesto que, los mismos, solamente sefiglon los requisitos que depen
reunir los reglamentos, decretos, acuerdos y Ordenes emilidas por el titular del Poder

| Ejecutivo Federal,

SEGUNDO TRIBUNAL COLEGIADO DEL SEXTC CIRCUITO.
AmMDaroc en revision 220/89. Jorge Alvarez Gonzdalez. 13 de octubre de 1989. Unon:m;dad
de votos, Ponente: José Galvdn Rojas. Secretario: Jorge Ndfez Rivera,

POR TODO 1O. ANTERIORMENTE EXPUESTO Y FUNDADO, PONEMOS A CONSIDERACIéN DE }.

LOS PRESENTES LOS SIGUIENTES: PUNTOS RESOLUTIVOS.- -

PRIMERO.- Se Autoriza al C. C.P. JUAN CARLOS ACOSTA RAMIREZ, apoderado legal de la
empresc SEDES, DESARROLLOS INTEGRALES.5.A DE C.V. EL CAMBIO DE USO DE SUELC, DE.
AGRICOLA A HABITACIONAL MULTIFAMILIAR ALTA, pora el iote 137 -1 P-1 FRACC. A-1-lA°
18 del Hido Nacionglisia de Sanchez Taboada, de o Delegocion de Manadero, con.
clave cotosital NA-QO0-894, con una superficie de 56,804.435 m2., de esta ciudod de
Ensenada, Baja California.

SEGUNDO.- 5e le impone la condicién o €. C.P. JUAN CARLOS ACQSTA RAMIREL,
gpoderado legal de lo empresg SEDES DESARROLLOS INTEGRALES S.A. DE C.V,, de lu
elaboracion de un Etudio de Impacto Urbang e jmpacte Vial que esiablece el Programa
de Desarrolio Urbano para el Centro de Poblacion de la Ciudad de Ensenada, publicada
en el Periddico Oficial de fecha 13 de marzo del 2009 {Condicionante C-92], los cuales se
deberén presentar ante ia Direccién de Calastro y Confral Urbano al momento de
solicitar €l dictamen de Uso de Suelo establecido en los ariculos 20, 21 v 22 del
Reglamente de la Ley de Edificaciones pora el Municipio de Ensenada, Bajo Califomnia,
vigente clafecha, y de presentar este dictamen ante dicha dependencia.

TERCEROC.- 5e le impone al €. C.P. JUAN CARLOS ACOSTA RAMIREZ, apoderado legal de la

empresa SEDES DESARROLLOS INTEGRALES S.A. DE C.V, lo condicidn de sujelarse a lo
establecido en el presente Dictamen, el cuc! podrd ser suspendido o cancelado por et
Ayuntamiento, en el evento de aie le dé un Uso de Suele diverso al autorizado en esta
Resolucion o de que incumpla lo establecido en la normatividad en materia Urbanc y
Ecoldgica, respectivimente.

CUARTO.- Notifiquese el presente Dictamen, C. C.P. JUAN CARLOS ACOSTA RAMIREZ,
apoderado legal de lo empresa SEDES DESARROLLOS INTEGRALES 5.A. DE C.V., asi mismo g
la Secretario de Administracion Urbana, o tavés de la Secretario General del
Ayuniamiento, para (0s efecios legales a que haya lugar.
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4od QUINTO.- Complase.

XX AVUNTAMIENTO | nodg en la Sala de-Juntas de Regidores, en Ensenada, Baja Californio, el dia 25 de Abril

C.7. Enrique Pelaya Torres de 2012.
Prasidenis Muricipal

Lic. Carlos Fidel Escobar ATENTAMENTE.-

" Hemandes LOS INTEGRANTES DE LA- COMISION DE DESARROLLO WRBANO Y ECOLOGIA DEL H. XX
Sindico Procurador AYUNTAMIENTO CONSTITUCIONAL DE ENSENADA, BAJA CALIFORNIA.
. Uvla Couvitotenc Plazola .
Reciders C. ADRIANA LENCIONI RAMONETT, COORDINADORA - LIC. ALFONSO OREL BLANCAFORT
te. Lul Raymundo dela Mo | CAMARENA, SECRETARIO. ARQ. MARIA DEL CARMEN INIGUEZ CASANOVA. VOCAL.- C.
Regidor ARMANDO REYES LEDEZMA, VOCAL.-C. GRACIELA MORENOC PULIDO, VOCAL.
UC'M’"E':W?UT.‘::"CM - - - La votacidn fue la siguiente; Catorce volos o favor, correspondientes al Sindico
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1 INTRODUCCION

E! desarrollo habitacional de la Empresa SEDES, es de interés social multifamiliar y presenta como
tnico objetivo, promover vivienda econdmica en el Valle de Maneadero.

El fraccionamiento de la Empresa SEDES, por ser un desarrollo de vivienda econdmica, requiere la
elaboracion de un Estudio de Impacto Urbano ya que por medio de éste serd posible conocer el
impacto que se tendrd en la zona con la llegada del fraccionamiento, asi como solventar las
debilidades o impactos que el mismo puede generar. El EIU tiene como objetivo, evaluar y
dictaminar los efectos urbanisticos por alguna obra publica o privada, sobre el funcionamiento de la
ciudad, bajo diferentes escenarios presentes y futuros.

El fraccionamiento de la Empresa SEDES, queda inmerso en la Parcela 137 Z-1 P-1, en la fraccién
A-1-IA1Ben el predio con clave catastral NA-QOO-896, ubicado en el Ejido Nacionalista
RodolfoSanchez Taboada, Delegacion Maneadero.

La fraccidn A-1-TA1B, en la que se pretende desarroflar un conjunto habitacional multifamiliar de
interés social, tiene una superficie de 56,804.435 m?,

De acuerdo con la Carta Urbana del Programa de Desarrollo Urbano el Centro de Poblacién de
Ensenada (PDUCP-E), el predio a desarrollar esta ubicade en el Sector Maneadero (M), Subsector
M.19 y M.15, condistintos usos de suelo tales como: habitacional, industrial, equipamiento, agricola,
comercio y conservacion, entre otros.

1.1 Antecedentes

A la fecha SEDES cuenta con una Factibilidad de Uso de Suelo por Verificacién de Compatibilidad,
emitida por la Direccién de Catastro yControl Urbano, el dia 20 de Mayo del 2011 con nimero de
expediente CU/F1001/045, para la fraccion A-1-IA1B, de la Parcela 139 Z-1 P-1, [Tabla 1]

La Empresa SEDES, ya cuenta con factibilidades para servicios y suministro de energia eléctrica, sin
embargo, éstas se encuentran en proceso de solicitud para la fraccion A-1-1A18, de la Parcela 139
Z-1P-1.

En lo referente al EIU, la Empresa Cosio & Asociados consultores, solicité al Instituto Municipal de
Investigacion y Planeacion de Ensenada (IMIP) los términos de referencia para la elaboracion del
presente estudio, con la finalidad de dar cumplimiento con el contenido necesario que en ellos se
marca, ya que es personal de dicho Instituto quién se encarga de evaluar y emitir opinidn técnica a
las autoridades, sobre la viabilidad del proyecto a desarrollar.
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Tabla 1: Factibilidades y documentos para el fraccionamiento de la Parcela 137 Z-1 P-1

No. expediente . .
Documento . Fecha Dependencia
] oficio

Factibilidad de Uso de Suelo por CU/F1001/045/20
Verificacién de Compatibilidad 1

Direccién de Catastro y

20 de Mayo de 2011 Contro! Urbano

Términos de referencia para la . Instituto Municipal de
" i 28 de Septiembre o L
elaboraciéon de Estudio de Impacto Investigacion y Planeacion
de 2011
Urbano de Ensenada

Fuente: Efaboracién propia con infermacién proporcionada por SEDES e IMIP Ensenada

1.2 Justificacion

El fraccionamiento de la Parcela 137 Z-1 P-1, surge de la inquietud de ofrecer a la poblacién del
Valle de Maneadero y la ciudad de Ensenada vivienda econdmica, con calidad y servicios bésicos,
que permitan satisfacer sus necesidades de habitabilidad.

Es importante aclarar que dada su ubicacién, existe un gran potencial para poder llevar a cabo la
construccién de fraccionamiento, ya que estd muy cerca de la Carretera Transpeninsular, vialidad
que permite una conectividad con el resto del municipio, también existe una compatibilidad al estar
junto de un fraccionamiento habitacional ya establecido (Del Carmen). El fraccionamiento de la
Empresa SEDES contara con area verde, area para equipamiento educativo y area para el comercio
y abasto, asi como de vialidades pavimentadas,

Aunado a lo anterior, SEDES Comunidades Residenciales garantiza que se tendrd un
fraccionamiento seguro, ordenado, armdnico, funcional y comunicado, con los servicios necesarios
para su mejor desempefio y orientados principalmente para un sector de la poblacién que percibe
recursos econdmicos no mayores a tres salarios minimos.

1.3 Objetivos generales

= Justificar mediante el Estudio de Impacto Urbano, la construccién de un fraccionamiento de
vivienda multifamiliar, su densidad y el cambio de uso de suelo, en la fraccién A-1-IA1B de
la Parcela 137 Z-1 P-1, del Ejido Nacionalista de Sanchez Taboada, en la Delegacion de
Maneadero.
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1.4 Objetivos particdlares

4 Analizar la compatibilidad del fraccionamiento de la Empresa SEDES, con los usos de suelo
y las densidades permisibles actuales en la zona y los instrumentos normativos que aplican
en la Parcela,

S Diagnosticar las caracteristicas del dmbito de estudio en el tema social, econdmico,
ambiental y urbano con respecto al fraccionamiento.

& Evaluar los posibles impactos tanto positivos como negativos que se pueden generar en la
zona de estudio, por la construccién del fraccionamiento de la Empresa SEDES.

4 Presentar propuestas de solucion para cada uno de los impactos negativos que puedan
surgir con la construccidn de un fraccionamiento de interés social multifamiliar en la zona
de estudio.

& Definir la aptitud de los usos de suelo, para el desarrollo de la zona definida como estudio,
de acuerdo a criterios de desarrollo.

2 DELIMITACION DEL AREA DE ESTUDIO

Los usos de suelo que se presenta para la zona de Subsector M.19 es agricola, mientras que para el
Subsector M.15 son diversos los usos: habitacional, industrial, equipamiento, comercial y de
Servicios.

Para su analisis se defini un area de estudio, el cual cartograficamente estd representado
mediante un poligono que cubre en su totalidad las fracciones A-1-IA1B de la Parcela 137 Z-1 P-1.
El 4rea de estudio cuenta con una superficie de 1°793,868.294 m?, de los cuales tan sdlo el 3.16 %
corresponde a la parte donde se desarrollara el fraccionamiento de la Empresa SEDES.

Los limites del drea de estudio,estan definidosal norte por un camino de terraceria que se
encuentra a mas de 300 metros, paralelo a la Carretera Rodolfo Sanchez Taboada- La Bufadora y
por la calle Miguel Hidalgo y Costilla; al sur por la calle Ignacio Lépez Rayon; al oriente por la
Carretera Transpeninsular, desde la calle Miguel Hidalgo y Costilla hasta la calle Ignacio Lopez
Raydn; y al poniente por un camino de terraceria que corre paralelo a la Carretera Transpeninsular.
{Mapa 1, Cuadro 1]
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Mapa 1: LIMITE DEL AREA DE ESTUDIO
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Cuadro 1: VERTICES DEL AREA DE ESTUDIO
No. Vértice Coordenadas No. Vértice Coordenadas
X Y X Y
1 539393.339 3509926.098 17 540697.032 3508475.578
2 539805.768 3510001.504 18 540725.680 3508354.982
3 539814.397 3509947.138 19 540631.264 3508332.910
4 540079.180 3510000.§36 20 540603.017 3508321.628
5 540179.368 3510015.944 21 540575.182 3508314.186
6 540170.505 3510083.030 22 540531.515 3508296.301
7 540300.051 3510101.644 23 540419.091 3508251.881
8 540336.291 3510084.485 24 540299.379 3508248.838
9 540352.524 3510019.551 25 540114.706 3508216.909
10 540381.384 3509882.469 26 539905.008 3508179.801
11 540446.317 3509599.287 27 539781.605 3508158.227
12 540540.110 3509184.435 28 539696.172 3508143.557
13 540597.829 3508915.682 29 539613.328 3508650.113
14 540642.921 3508728.097 30 539524.444 3509147.176
15 540684.406 3508542.315 31 539444.935 3509660.182
16 540711.010 3508426.607

Fuente: Elaboracién propla, por medio del Sistema de Informacién Geografica y el programas ArcGis.
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3 CARACTERISTICAS DE ACCESIBILIDAD

Las principales arterias viales que permiten el acceso vial y la comunicacion de la zona donde se
ubica el predio a desarrollar para el fraccionamiento de la Empresa SEDES, es la Carretera
Transpeninsular, vialidad de mayor jerarquia dentro del drea de estudio, ademas de la avenida
Agustin Gomez Villanueva, Avenida Lazaro Cardenas, la Avenida Ignacio Ramirez todas ella de
terraceria.

Tanto la Avenida Agustin Gémez Villanueva como la Avenida Ignacio Ramirez, se conectan de
forma directa con la Carretera Transpeninsular, lo cual permite que se tenga una movilidad con el
resto del Valle de Maneadero y la ciudad de Ensenada.

La vialidad por la que se tiene proyectadala movilidad del transito vehicular del fraccionamiento de
la Empresa SEDES, es mediante la Avenida Agustin Gémez Villanueva, la cual actuaimente presenta
una seccién de mas de 15 metros.

4 DESCRIPCION DEL PROYECTO

El predio del fraccionamiento de la Empresa SEDEStiene una superficie de 56,804.445 m?, el cual
ademas de vivienda multifamiliar, incluird también areas verdes, area para equipamiento, un area
comercial y area de donaci6n para el municipio.

La Empresa SEDES, tiene proyectado un fraccionamiento multifamiliar con una densidad media,
que de acuerdo al Programa de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacién de Ensenada es
permitido de 65 a 70 viviendas por hectarea.

El proyecto del fraccionamiento en su totalidad contempla zonas habitacionales multifamiliares, un
area comercial, un area verde, area para equipamiento educativo, area de reserva y un area de
donacién. La superficie destinada para estos usos y destinos del suelo es de 37,316.925 m?, que
ocupan el 65.69% del total de {a superficie del terreno.

El resto de la superficie (19,487.515 m?), esta destinada Unicamente para vialidades y banquetas;
que en promedic ocupan el 34.31% de la superficie total. [Cuadro 2]
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Cuadro 2: DESCRIPCION DEL ANTEPOYECTOS DEL FRACCIONAMIENTO

Manzana -No. de lotes Uso de suelo Superficie (m?)
11 Habitacional 2,681.135
1 1 Equipamiento Educativo 958.958
1 Donacién al Municipio 3,189.851
2 21 Habitacional 3,390.089
10 Habitacional 1,587.091
? 1 Area Comercial 1,725.873
4 8 Habitacional 1,556.549
5 16 Habitacional 3,130.004
6 30 Habitacional 3,689.268
7 53 Habitacional 7,436.383
8 6 Habitacional 1,152.168
25 Habitacional 3,133.984
2 1 Area Verde 1,269.605
10 16 Habitacional 2,415.967
Total 200 ) 37,316.925

Fiente: Elaboracidn propia, con informacidn proporcionado por la Empresa SEDES
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Mapa 2: USOS DEL SUELO (FRACCIONAMIENTO DE LA EMPRESA SEDES)
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La propuesta del fraccionamiento contempla una superficie de 30,823.613 m?para uso habitacional
multifamiliar, con un total de 191 lotes para este uso; en cual se tienen previstos tres tamafios
diferentes de lotes, para tres tipos de viviendas de diferentes superficies. Los lotes de menor
superficie son de 120.060 m?, con un frente de 6.67 metros y de fondo 18.00 metros; los lotes de
mayor superficie son de 241.80 m?, con un frente de 15.60 metros y un fondo de 15.50 metros.
[Cuadro 3]

Cuadro 3: LOTES TIPO

Lote
Lote Tipo Superficie Uso
Frente Fondo
1 6.830mts. 17.570mts. 120.003 m* Habitacional
2 13.660mts. 15.000 mts. 204.900 m? Habitacional
3 16.500 mits. 15.000 mts. 247.500 m? Habitacional

Fuente: Elaboracién propia, con informacidnproporcionada por la Empresa SEDES

En lo que respecta a los porcentajes de donacion, se destina para el area verde la superficie de
1,269.605 m? es decir, el 3.98 %); por su parte la superficie destinada para equipamiento es de
958,958 m2 que en términos porcentuales representa el 3.006 % de la superficie vendible; para el
area comercial se tiene destinada una superficie de 1,725.873 m? que representa el 5.41 %; en lo
que respecta al area para donacion al municipic la superficies destinada es del 10.00 %, es decir,
3,189.851 m2. [Cuadro 4]

Cuadro 4: ZONIFICACION DEL FRACCIONAMIENTO

. Porcentaje Porcentaje o
Uso/Destino ] . Superficiem
Reglamento! Fraccionamiento
Area Verde 3% 3.98% 1,269.605
Equipamiento 3% 3.006% 958.958
Comercio 5% 5.41% 1,725.873
Donacidn al Municipio 10% 10.00% 3,189.851

Fuente: Elaboracidn propia, con informacién proporcionado por ja Empresa SEDES

Al igual que las dimensiones de los lotes para cada vivienda, la estructura vial dei fraccionamiento
de la Empresa SEDES, cumple con los lineamientos establecidos en el Reglamento de
Fraccionamientos del Estado de Baja California; donde las dimensiones minimas mostradas en el

! Reglamente de Fraccionamiento del Estado de Baja California
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anteproyecto sonde 12 metros; las vialidades principales y la de acceso, presenta una seccion de
15 metros. Dichas vialidades permiten una movilidad en el interior del fraccionamiento, y una
conectividad con el resto de la zona de estudio y la ciudad de Ensenada.

5 MARCO JURIDICO
5.1 Marco Juridico de sustenta a la Empresa SEDES.

El presente Estudio de Impacto Urbano es elaborado de conformidad a los articulos 1, 4, 5, 25, 27
y 28 de la Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos, 1, 42, 65, 66, 68 y 74 de la Ley
de Vivienda, 1, 4, 5, 27 y 48 de la Ley General de Asentamientos Humanos, 4, 5, 24 fraccion II, 55,
83 y 84 de la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Baja California, 57 de la Ley de Edificaciones
del Estado de Baja California, 821 del Cddigo Civil del Estado de Baja California, 29 fraccion 1V, 35
Reglamento de Fraccionamientos del Estado de Baja California, 15, 16, 17, 20 y 275 del
Reglamento la Ley de Edificaciones para el Municipio de Baja California y 11.5.4 y 13.3.5 del
Programa de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacidn de Ensenada (PDUCPE), publicado en el
Periddico Oficial del Estado, el dia 13 de Marzo de 2009.

Es preciso hacer mencion que el Asentamiento Humano, es la instalacién de un hombre, familia o
grupo social sobre un espacio terrestre o suelo determinado, para utilizarlo como lugar de
residencia, vivienda, en estas condiciones, el asentamiento humano, esta indiscutiblemente
vinculado a la tenencia de la tierra, para usarla, disponer de ella y disfrutarla dentro de las
condiciones, requisitos y modalidades estipuladas en las normas juridicas mencionadas, de las
cuales se deriva el derecho a la vivienda y la regulacion de los centros de poblacidn.

Por lo anterior, se expone lo siguiente:
Que en primer término, el articulo 1 de la Ley Fundamental Establece:

Articulo 1o. En los Estados Unidos Mexicanos todo individuo gozara de las garantias
que otorga esta Conslitucion, las cuales no podran restringirse ni suspenderse, sino
en los casos y con las condiciones que ella misma establece.

El alcance de este precepto, se extiende a todo individuo, es decir a todo ser humano
independiente de su condicidn particular congénita (raza, sexo etc.), o adquirida (estado de
arrendatario, propietario, etc.) asi también dicha titularidad se extiende extensiva juridicamente
para las persenas morales de orden privado.

El articulo 4 Constitucional establece lo siguiente:

£/ varon...

Toda persona...
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Toda persona...
Toda persona...

Toda familia tiene derecho a disfrutar de vivienda digna y decorosa. La
Ley establecera los instrumentos y apoyos necesarios a fin de alcanzar
tal objetivo.

La anterior prerrogativa esta totalmente vinculada con los asentamientos humanos, toda vez que se
trata de uno de sus elementos fundamentales y factor determinante del ambiente construido. Asf
mismoe, de la ley a la que hace alusidn el parrafo que antecede, es la Ley de Vivienda, misma que
en su articulo 1, establece que:

“"Es reglamentaria del articulo 4o. de la Constitucion Politica de los
Estados Unidos Mexicanos en materia de vivienda, Sus disposiciones son
de orden publico e interés social y tienen por objeto establecer y regular
1a politica nacional, los programas, los instrumentos y apoyos para que
toda familia pueda disfrutar de vivienda digna y decorosa.

Cabe resaltar el derecho que asiste a la Empresa SEDES como Iniciativa Privada, dentro del Sistema
Econdmico en la Constitucion, toda vez que el derecho a la iniciativa se establece en los numerales

5, 25y 28:

Articulo 50. A ninguna persona podrd impedirse que se dedique a la profesion,
industria, comercio o trabajo que le acomode, siendo licitos. El €jercicio de esta
libertad solo podrd vedarse por determinacion judicial, cuando se ataquen los
derechos de tercero, o por resolucion gubernativa, dictada en los términos que
marque 1a fey, cuando se ofendan los derechos de la sociedad. Nadie puede ser
privado del producto de su trabajo, sino por resofucion judicial.

Es decir, de los articulos 27 y 28 constitucionales se desprende una fuerte presencia del Estado
mexicano en la vida econdmica del pais, por lo que hay afiadir el numeral 25, el cual establece la
rectoria del estado en materia econdmica, ya que establece que corresponde al Estado la rectoria
del desarrolio nacional para garantizar que éste sea integral, que fortalezca la soberania de la
Nacion y su régimen democratico y que mediante el fomento del crecimiento econémico y el
empleo y una mas justa retribucion del ingreso y la riqueza, permita el pleno ejercicio de la
libertad y la dignidad de los individuos, grupos y clases sociales, cuya seguridad
protege la Constitucion.

Nuevamente, la actividad del Gobierno, rectora del desarrollo nacional, estatal y musnicipal, tiene
un sentido, una finalidad, y esta se traduce en los conceptos de desarrollo integral, es decir donde
se incluyen a todos los mexicanos, ya gue no solamente se refiere a aspectos materiales, sino
también culturales, de salud o fisicos y en suma importancia a la calidad de vida que implica la
posibilidad de una adecuada satisfaccion de una necesidad humana traducida en la adquisicion de
una vivienda, tal y como la Empresa SEDES se encuentra en marcha con el presente Estudio,
lograndose con ello el desarrollo de vivienda digna, tal y como lo establece el articulo 2 de la Ley
de Vivienda en correlacion con los parrafos segundo y tercero del articulo 1 del idem:
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ARTICULO 2.- Se considerara vivienda digna y decorosa ia gue cumpla con
las disposiciones juridicas aplicables en materia de asentamientos humanos y
construccion, habitabilidad, salubridad, cuente con los servicios bdsicos y brinde a
sus ocupantes seguridad juridica en cuanto a su propiedad o legitima posesion, y
contemple criterios para la prevencion de desastres y la proteccion fisica de sus
ocupantes ante los elementos naturales potencialmente agresivos.

ARTICULO 1.-....

-

1 J.

/] iciones A

La politica nacional y los programas, asi como el conjunte de instrumentos y
apoyos que sefiala este ordenamiento, conducirdn el desarroflo y promocion de las
actividades de las dependencias y entidades de fa Administracion Publica Federaf
en materia de vivienda, su coordinacion con los gobiernos de las entidades
federativas y municipios, y la concertacion con los sectores social y privado.

5.2 Proceso de modificacién de Planes y Programas de Desarrollo

Marco Juridico que soporta las atribuciones de Autoridades participantes en el proceso

de modificacién de Planes y Programas de Desarrollo Urbano a nivel municipal.
5.2.1 Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos

Articulo 27, La propiedad de las tierras y aguas comprendidas dentro de los limites del territorio
nacional, corresponde originariamente a la Nacién, la cual ha tenido y tiene el derecho de transmitir

el dominio de ellas a los particulares, constituyendo la propiedad privada.
Las expropiaciones sélo podran hacerse por causa de utilidad piblica y mediante indemnizacion.

La nacién tendra en todo tiempo el derecho de imponer a la propiedad privada las
modalidades que dicte el interés piblico, asi como el de regular, en beneficio social, el
aprovechamiento de los elementos naturales susceptibles de apropiacidn, con objeto de hacer una
distribucién equitativa de la nqueza piblica, cuidar de su conservacion, lograr el desarrollo
equilibrado del pais y el mejoramiento de las condiciones de vida de la poblacidn rural y urbana. En
consecuencia, se dictaran las medidas necesarias para ordenar los asentamientos

humanos y establecer adecuadas provisiones, usos, reservas y destinos de tierras,
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aguas y bosques, a efecto de ejecutar obras publicas y de planear y regular la
fundacién, conservacién, mejoramiento y crecimiento de los centros de poblacién; para

preservar y restaurar el equilibrio ecolégico;

Articulo 115 fraccidn II parrafo segundo y fraccion V inciso d), establece que los Ayuntamientos
tendran la facultad de aprobar, de acuerdo con las leyes en materia municipal que deberan expedir
las legislaturas de los Estados, los bandos de policia y gobierno, los reglamentos, circulares y
disposiciones administrativas de observancia general dentro de sus respectivas jurisdicciones,

ncediendo fa 5 MUnicipi ' rmular. autorizar, lar y vigil.

5.2.2 Ley General de Asentamientos Humanos.
(Publicada en el Diario Oficial de la Federacion el 21 de julio de 1993)

Este ordenamiento establece los aspectos esenciales de la regulacidon en materia de urbanismo en
el Pais, permitiendo a los Estados y Municipios desarrollar sus propias potestades en la ordenacion
y regulacién de los Asentamientos Humanos y sus Centros de Poblacion. De conformidad con los

articulos 1, 6, 8, 9 fraccion I y parrafo ultimo.
(Articulo 1, 6, 8, 9 fraccion I y parrafo ultimo)

ARTICULO 1o.- Las disposiciones de esta Ley son de orden publico e interés social y tienen por

objeto:

I. Establecer la concurrencia de la Federacién, de las entidades federativas y de los
municipios, para la ordenacién y regulacion de los asentamientos humanos en el

territorio nacional;

II. Fijar las normas basicas para planear y regular el ordenamiento territorial de los
asentamientos humanos y la fundacién, conservacion, mejoramiente y crecimiento de

los centros de poblacion;
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Articulo 9 fraccién I establece como atribucion de los Municipios Formular, aprobar y administrar
los planes o programas municipales de desarrollo urbano, de centros de poblacién y los demas que
de éstos deriven, asi como evaluar y vigilar su cumplimiento, de conformidad con la legislacion

local.

ion m i I n ravé I bild lo

n i ntrol ion
5.2.3 Constitucién Politica del Estado Libre y Soberano del Estado de Baja California.
Articulo 82 apartado A, fraccién VIII, 82 apartado A, fraccion VIII de la establece
atribuciones a los municipios en cuanto a la reforma, derogacion o abrogacion de los

ordenamientos de observancia general, circulares y disposiciones administrativas que se lleven a

cabo, asi como en la organizacion y establecimiento de demarcaciones administrativas dentro del

territorio municipal para el ejercicio de sus funciones, requlando el uso del suelo,
construcciones, instalaciones y acciones de urbanizacion que se realicen dentro de sus

5.2.4 Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Baja California.

(Publicado en el Periddico Oficial No. 26, seccion I, de fecha 24 de junio de 1994, tomo
ClL)

Este ordenamiento a través de los articulos 2, 7, 10 fraccidn IV, VI y VII, 11 fraccion I, 11, III, VII,
VIII, XXVI y XVII, 14, 17, 18, 19, 20 fraccién 11, 23, 24, 27, 51, 52, 53, 78, 79 fraccion III y 82,
define el objeto de la Ley, la competencia, las autoridades en materia de Desarrollo Urbano y las
facultades con que cuenta la Comisién Coordinadora de Desarrolio urbano como organo de
coordinacion gubernamental, auxiliar directo del Gobernador del Estado para participar en la
elaboracién, revision, aprobacion y ejecucion de !os planes y programas de desarrollo urbano y su
modificacion, emitir directrices generales, dictaminar sobre la congruencia entre los diversos
Programas Municipales de Desarrollo Urbano y someterlos a la aprobacién del Gobernador del
Estado quien ordenara su publicacion, registro y demas acciones aplicables en materia de desarrollo
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urbano, asi como el procedimiento y termino para el tramite de resolucidon de modificacion o

cancelacion de un plan, programa o declaratoria.

6 CONTEXTO DE PLANEACION

Dado que el presente Estudio de Impacto Urbano justifica el cambio de uso de suelo para la
construccidn de un fraccionamiento habitacional de interés multifamiliar con una densidad media, y
corresponde de acuerdo a la Ley de Desarrollo Urbano de! Estado de Baja California a una
modificacién del Programa de Desarrollo Urbano de Centro de Poblacién de Ensenada, es que a
continuacién se describe el contexto de planeacién en el marco del Sistema de Planeacion
Democratica en el &mbito Nacional, Estatal y Municipal, dentro del cual se justifica la factibilidad del
cambio de uso de suelo para la construccion de un fraccionamiento. Siendo los principales
instrumentos: :

6.1 Plan Nacional de Desarrollo 2007 - 2012
Consta de cinco capitulos correspondientes a los cinco ejes de politica publica del Plan:

1, Estado de Derecho y seguridad.

2. Economia competitiva y generadora de empleos

3. Igualdad de oportunidades

4. Sustentabilidad ambiental

5. Democracia efectiva y politica exterior responsable

En el eje 2 Economia competitiva y generadora de empleos, se aborda el tema de la vivienda, en el
cual se establece que la vivienda constituye la base del patrimoniofamiliar y es el centro de la
convivenciay desarrollo social. Una vivienda de calidad,con certidumbre juridica sobre su
propiedad,permite a las familias generar mayor riqueza,tanto para las generaciones actuales,
comopara las futuras. Con base en lo anterior es que la politica de vivienda tiene un sentido
preponderantemente social, ademas de que busca en todo momento, ampliar el acceso delas
familias de menores recursos a una vivienda,atendiendo sus necesidades, preferenciasy prioridades
a lo largo de su ciclo de vida.

El objetivo 17 consiste en Ampliar el acceso al financiamiento para vivienda de los segmentos de la
poblacién mas desfavorecidos asi como para emprender proyectos de construccién en un contexto
de desarrollo ordenado, racional y sustentable de los asentamientos humanos.
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6.2 Programa Nacional de Desarrollo Urbano 2001 - 2006

¥

Uno de sus objetivos es integrar suelo urbano apto para el desarrollo urbano, como instrumento de
soporte para la éxpansién urbana por medio de satisfacer los requerimientos de suelo para la
vivienda y el desarrollo urbano. Al respecto cabe mencionar que de acuerdo al diagnéstico de dicho
Programa, en Baja California las reservas, propiedad de los gobiernos estatales y municipales, no
son suficientes para atender los requerimientos.

6.3 Plan Estatal de Desarrollo de Baja California 2008 - 2013
Para el logro de lo anterior el Plan propone el cumplimiento de seis ejes rectores:

Eje 1. Seguridad y Justicia Integral
Eje 2. Formacién para la vida

Eje 3. Desarrollo Regional Sustentable
Eje 4. Economia competitiva

Eje 5. Bienestar y Desarrollo Humano
Eje 6. Gobierno al Servicio de la Gente

E! eje rector 3, tiene como principal objetivo incrementar la disponibilidad, cobertura y calidad de la
vivienda, de servicios basicos, infraestructura y energia que permitan un desarrollo planificado de
los centros de poblacién, en un marco de armonia con el medio ambiente.

Para dar cumplimiento a lo anterior se plantean entre otros objetivo asegurar la produccion de
vivienda acorde con la demanda actual.

6.4 Plan Estatal de Desarrollo Urbano de Baja California 2009 - 2013

Se integra con los principios rectores del Plan Estatal de Desarrollo de Baja California 2008 — 2013,
considera para la entidad las politicas nacionales de ordenamiento territorial y define estrategias
que permiten promover el potencial de las distintas regiones de pais.

La regionalizacién de la entidad, para fines del Plan, se realiza por unidades ecologicas de
caracteristicas homogéneas, nombrando a éstas, Unidades de Gestion Territorial (UGT) vy
conformando 10 UGT.

La politica particular definida para el Centro de Poblacién de Ensenada, de acuerdo con el Plan
Estatal de Desarrolio Urbano, es de consolidacion con uso urbano {Acu}, por ser una zona muy



27 de julio de 2012. PERIODICO OFICIAL Pégina 35

dindmica y concentradora de poblacion, en este tipo de zonas se requiere la aplicacion de medidas
para fortalecer el uso adecuado del territorio, en funcién de criterios econdémicos, urbanos y
ecoldgicos.

Ensenada, pertenece a la UGT 2: Tijuana, Rosarito, Tecate y Ensenada. En el tema calidad de vida,
entre las principales estrategias destacan; ampliar la oferta de vivienda econémica a sectores de la
poblacién que pueden ser beneficiados con créditos de organismo publicos federales y estatales;
impulsar la oferta de vivienda en coparticipacion con el sector privado.

6.5 Programa de Desarrollo Urbano de Centro de Poblacién de Ensenada
2030 (PDUCPE)

Es el instrumento que regula y conduce el desarrollo de la ciudad hacia una visién anhelada por sus
habitantes. Para el analisis y la propuesta del PDUCPE, se definid un area de estudio dividida en
cinco sectores: Sauzal, Centro, Noreste, Chapultepec y Maneadero.

La Estrategia General se enfoca a identificar nuevas reservas de acuerdo a la aptitud y vocacion del
territorio, al ordenamiento a través de la propuesta de subcentros en ubicaciones estratégicas, at
mejoramiento de la movilidad y a ia proteccién e integracidn del paisaje y las zonas naturales
ambientalmente sobresalientes a la estructura urbana.

Respecto a las reservas territoriales la estrategia induce el crecimiento hacia el sector Noreste y
Maneadero. La vivienda de densidad alta y media se concentran mayormente en dichos sectores.

Para lograr esta Estrategia General se propone desarrollar la estrategia a través de cuatro politicas
rectoras, cuatro proyectos estratégicos y la Estrategia Normativa que regula las acciones de
urbanizacion.

En Maneadero se propone la politica de crecimiento por expansion, sobre nuevas reservas
delimitadas sobre la base de un modelo de aptitud que identifique Areas no aptas para el desarrolio
urbano, Areas aptas optimas para el desarrollo urbano, Areas aptas para el desarrollo urbano Yy
Areas condicionadas para el desarrollo urbano.

Asi mismo cabe mencionar que se propone la Politica de crecimiento condicionado a un Estudio de
Impacto Urbano o a un Programa Parcial, al territorio comprendido entre la cota 200 msnm y la
mancha urbana actual, y se encuentra a lo largo de Ia periferia de esta.

Este Estudio se constituye como un requisito para la obtencion del Dictamen de Usc de Suelo,
cuando se presenten proyectos que puedan tener un alto impacto en el medio urbano, definidos en
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este apartado. Entre los proyectos de alto impacto destacan los fraccionamientos y/o conjuntos
habitacionales

7 DIAGNOSTICO DEL AREA DE ESTUDIO
7.1 Aspectos fisicos naturales

Las principales fuentes de informacion que sirven de base para la elaboracion de este apartado,
tiene que ver con las cartas hidroldgicas, geoldgicas y edafolégicas del INEGI, el Programa de
Desarrollo Urbano del Centro de Poblacién de Ensenada y algunos otros estudios como es el caso
del Plan de Manejo de Agua para el acuifero de Maneadero, B. C., de la Comision Nacional del
Agua.

7.1.1 Rasgos Climaticos

Tanto en la zona de estudio como en la mayor parte del Valle de Maneadero, el clima es
predominantemente Seco templado (BSk), caracterizado por la ocurrencia de lluvias en el invierno,
con una precipitacion de poco mas del 36%. '

Las temperaturas promedio que se presentan tanto en el area de estudio, como en todo el Valle de
Maneadero, es de 16°C, con una oscilacién de entre los 14°Cy 22°Cen los dias mas calurosos.

De acuerdo con informacién obtenida del Departamento de Oceanografia Fisica del CICESE, en el
mes de Septiembre a Octubre, la temperatura en el area de estudio y en toda la ciudad de
Ensenada es de 12°C la minima y 28.2°C la maxima, con un temperatura promedio de 16.7°C.
[Grafica 1y 2] '

La humedad para el mismo periodo, es como minima 25%; esta humedad fue en los dias mas
calurosos, mientras que en los dias con temperaturas menores a 14°C, la humedad fue del 98%,
en promedio se tiene una humedad del 85%.

7.1.2 Precipitacion pluvial

La precipitacion media que se tiene en el area de estudio es de 253mm, mientras que en las partes
mas altas o con mayores elevaciones, el promedio se incrementa a 349 mm.,

Es importante aclarar que a pesar de que en los afios mas lluviosos, en el drea de estudio, y en la
zona de la Parcela 137 Z-1 P-1, no se han registrado afectaciones por fendmenos meteorologicos.

2Departamentode: Oceanografia Fisica del CICESE, 2011
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Cuadro 5: SINTESIS DE LAS CARACTERISTICAS CLIMATICAS

Agentes

Descripcién

Tipo de clima

Mediterraneo (Bks), con veranos secos y cdlidos e

inviernos frios, himedo y con lluvias

Fendmenos climaticos

Temperatura promedio 16.7°C

Humedad promedio 85%

Precipitacion promedio 253 mm
Viento Santana

Fendmeno el Nifio-Oscitacion del sur (ENOS)

Tormentas invernales

Fuente: Elaboracién propia, con informacién obtenida del Departamento de Oceancgrafia Fisica del CICESE, 2011

7.1.3 Topografia

En la zona de estudio y principalmente en el area de !a Parcela 137 Z-1 P-1, el rango de pendientes
es de 0 a 5% las cuales son aptas para el desarrolic urbano, ya que no requieren movimientos de
tierra y son factibles para el desarrollo de infraestructura. Aunado a lo anterior de acuerdo con el
Programa de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacion de Ensenada, el Valle de Maneadero tiene
pendientes aptas para el desarrollo urbano.

Cuadro 6: CLASIFICACION DE PENDIENTES, SEGUN APTITUD

Pendientes (%) Caracteristicas Aptitud
Pendientes planas Aptas para el desarrollo urbano, sin
0-5 Drenajes adaptables costos extraordinarios ya que no
Bajo riesgo por erosion requiere movimiento de tierra.
Pendientes aptas para el desarrollo
4 Pendientes bajas moderadas endientes p par -
L urbano, requieren movimientos de
5-10 4 Drenaje sin mayores costos . .
. Evita humedades tierra moderados, facilita el
’ desarrollo de la infraestructura.
) . Aptas para el desarrollo urbano, con
4 Pendientes variables plas p -
. algunos costos por movimiento de
» Buen ascleamiento . o
10-15 o tierras, pero facilita el
< Buena visibilidad ) .
o s funcionamiento de la
+ Ventilacion aprovechable .
infraestructura.

Fuente: Programa de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacion de Ensenada
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La zona de estudio se caracteriza por ser una zona plana, con pendientes bajas con una altura de
entre los 5 a 10 metros sobre el nivel del mar. El 100% del predio a desarrollar para el
fraccionamiento de la Empresa SEDES es suelo apto para el desarrollo, ya que no supera las
pendientes mayores a 10%, las cuales son recomendadas para vivienda y otros usos urbanos.

Los suelos con pendientes menores a 5%, son aptos para el desarrollo urbano, puesto que no se
requiere movimiento de tierra para la urbanizacién y construccién; sin embargo, son aptos también
para los usos agropecuarios, ya que se facilita la recarga de los mantos.

Las pendientes de 5% a 10%, son aptas también para el desarrollo urbano, pero a diferencia de
las anteriores, aqui si se requiere movimiento de tierra para la urbanizacion, en este tipo de
pendientes, se tiene la ventaja de que se facilitan los escurrimientos y no se tiene la presencia de
humedado inundaciones.

Por su parte las pendientes de 10% a 15% requieren de mayores movimientos debido a los cortes
o rellenos que se deben realizar para poder urbanizar; en este caso la infraestructura representa
mayor costo para el desarrollador, ya que se requiere aumentar la presion de los servicios y poder
proporcionarlos sin mayor problema a la poblacién.[Mapa 3]
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Mapa 3: PENDIENTES Y TOPOGRAFIA DEL AREA DE ESTUDIO
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7.1.4 Edafologia

De acuerdo con la carta Edafoldgica Ensenada H 11-2, del Instituto Nacional de Estadistica
Geografia e Informética (INEGI) escala 1:250,000, e! tipo de suelo en el drea de estudio es en su
mayoria Xerosol Haplico (Xh), seguido por el Regosol Eltrico (Re), y una parte considerado como
urbano. [Mapa 4]

En funcidn al sistema de clasificacién del INEGI, basado en las caracteristicas de los suelos, el suelo
Xerosol Haplico presenta baja susceptibilidad de erosion yes de alta productividad agricola si se
tiene un sistema de riego, ya que al ser mas permeable que los Regosoles, por tanto y dada la
escasez de agua para fines agricolas no es recomendable; sin embargo, por su estructura son mas
aptos para los usos urbanos.

El suelo Regosol Edtrico es un suelo sin un perfil desarrollado, por ser un suelo joven, presenta
poca capacidad para almacenar agua, por tanto el riesgo por erosion es muy bajo, tiene aptitud
para el desarrolio urbano, condicionado a pendientes altas mayores de 30%; aunque es
recomendable que las construcciones que se lleguen a asentar en dichas zonas tengan buenos
cimientos, para que las actividades a desarrollar tengan mayor seguridad.
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Mapa 4: ANALISIS EDAFOLOGICO DEL AREA DE ESTUDIO
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7.1.5 Geologia

Dentro del area de estudio y de acuerdo con la Carta Geoldgica Ensenada H11 B12 escala
1:50,000, se observa s6lo un tipo de roca la cual tiene que ver con el de tipo Aluvion, el cual
pertenece al suelo aluvial.

Los suelos aluviales son depdsitos transportados por el agua en movimiento ydepositados cuando el
agua hadisminuido; estos suelos pueden ser deorigen fluvial o lacustre y pueden contener
particulas finas, gruesas o una mezcla de ambas.

Por lo regular este tipo de suelo esta en zonas planas, caracteristica que lo convierte en suelo apto
para el desarrollo urbano, sin embargo, si no se tiene una infraestructura adecuada de drenaje,
tiene ser un riego por inundaciones. [Cuadro 7, Mapa 5]

Cuadro 7: CLASIFICACION DE ROCAS DEL AREA DE ESTUDIO

Clase Tipo Era Sistema Caracteristicas
Son suelos poco permeables, se ubica en
Suelo L, . , zonas planas, la Gnica restriccién para el
. Aluvion Cenozoico Cuaternario
Aluvial desarrollo urbano es que se tenga en la

zona pendientes mayores al 30%.

Fuente: Instituto Nadonal de Estadistica Geografia e Informdtica (INEGI), con base en Carta Geolégica Ensenada H11 Bi2, 1.50, 000
INEGI.
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Mapa 5: ANALISIS GEOLOGICO DEL AREA DE ESTUDIO
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7.1.6 Fallas o fracturas

Dentro del area de estudio y de acuerdo con el Programa de Desarrolio Urbano del Centro de
Poblacion de Ensenada, no se tiene identificada alguna falla o fractura que pudiera impedir el
desarrollo del Fraccionamiento de la Empresa SEDES, en la Parcela 137 Z-1 P-1.

La falla mas proxima es la denominada Agua Blanca, falla activa que se Unica a un distancia
aproximada de 6 kildmetros, que por sus caracteristicas y naturaleza si es un factor de riesgo no
solo de la zona de estudio sino de todo el Centro de Pobilacion,

7.1.7 Sismos

De acuerdo con el PDUCPE, se tienen identificados una serie de sismos historicos, los cuales para
efectos de aptitud y de seguridad de la poblacion, se retomaron para su analisis en el Estudio de
Impacto Urbano, dando como resultado que el mas cercano a la zona de estudio esta a una
distancia de 3.5 Kilometros.

7.1.8 Hidrologia

Se tiene identificado que el area de estudio de acuerdo a la Carta Hidroldgica de aguas
superficiales, Ensenada H11-2 escala 1:250,000 y el Simulador de Flujos de Agua de Cuencas
Hidrograficas (SIATL), del INEGI, pertenece a la Regién Hidrolégica RH1 Baja California Noroeste
{Ensenada), cuenca C (R. Tijuana — A. de Maneadero), subcuenca Las Animas, identificada con
clave RHO1Bgq, !a cual tiene una superficie de 1016.58 km?. [Mapa 6]
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Mapa 6: ANALISIS HIDROLOGICO DEL AREA DE ESTUDIO
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7.1.9 Vegetacion

En recorrido se identificc que en el predic a desarrollar por la Empresa SEDES, no se tiene la
presencia de alguln tipo de vegetacion que este catalogado en la Norma Oficial Mexicana NOM-059-
SEMARNAT-2001. Actualmente en el predic solamente se observan algunos parches de pastizal,
mientras que otras areas no tienen cubierta vegetal.

7.1.10 Fauna

Al igual que las especies de flora, dentro del area donde se ubica el predio tampoco se registra la
presencia de alguna especie identificada en riesgo por peligro de extincion segln la lista que
presenta la Norma Oficial Mexicana NOM-059-SEMARNAT-2001, por lo tanto no es un factor que
incida en la construccion del desarrollo habitacional de la Empresa SEDES.

7.2 Aspectos demograficos y socioeconémicos

Para la construccion del presente apartado, el analisis de la informacién se realizé por medio de
informacidn del INEGI, imagenes de satélite (Google Earth) y visita de campo en la zona de
estudio.

7.2.1 Poblacién

Si bien es importante mencionar que en los (ltimos 5 afios, el Valle de Maneadero, ha presentado
una dinamica de crecimiento poblacional importante (7.74% Tasa de Crecimiento Media Anual);
este crecimiento ha dado origen a una creciente demanda de vivienda y servicios, asicomo de
actividades econdmicas, las cuales sirvan de apoyo a las ya existentes que en su mayoria son del
sector agricola.

De lasParcelas 106, 120, 121, 133, 134 y 147 se tiene para el afic 2010 una poblacién de 145
habitantes; en la zona del fraccionamiento del Carmen la poblacidén promedio para el mismo afio es
de 689 habitantes, mientras que el resto de la zona, perteneciente al poblado de Maneadero,
concentra aproximadamente 2,047 habitantes. Con base en lo anterior se estima para el area de
estudio una poblacion de 2,881 habitantes. [Cuadro 8]

Cuadro 8: ESTIMACION DE LA POBLACION 2010

Colania Hab/Viv Poblacién
Parcela 106 23 Hab.
Parcela 120 396 86 Hab.
Parcela 121 14 Hab.
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Parcela 133 9 Hab.

Parcela 134 6 Hab.

Parcela 147 7 Hab.
Fraccionamiento del Carmen ] 689 Hab.
Parte del Poblado de Maneadero 2,047 Hab.
Total 2,881 Hab.

Fuente: Calculos propios con informacidn extraida de las imdgenes de satélite del Google Earth, 2011 y el Instituto

Nacional de Estadistica Geografia e Informdtica (INEGI)

En materia de vivienda para el afio 2010, se registraron 47 viviendas en las Parcelas 106, 120, 121,
133, 134 y 147; en el fraccionamiento del Carmense registraron para el mismo afio 174 viviendas,
mientras que en la zona restante, perteneciente al poblado de Maneadero, se tienen 517 viviendas

en su mayoria de tipo media. [Cuadro 9]

Cuadro 9: ESTIMACION DE VIVIENDA 2010

Colonia Viviendas
Parcela 106 8 Viv.
Parcela 120 24 Viv.
Parcela 121 5 Viv.
Parcela 133 6 Viv.
Parcela 134 2 Viv.
Parcela 147 2 Viv.
Fraccionamiento del Carmen 174 Viv,
Parte del Poblado de Maneadero 517 Viv.
Totai 738 Viv.

Fuente: Calculos propios con informacién extraida de las imagenes de satélite del Google Earth, 2011 y el Instituto

Nacional de Estadistica Geografia e Informatica (INEGI)

7.2.2 Dinamica econémica

En lo que se refiere a las actividades econdmicas, es importante mencionar que en la zona de
estudio se identificoun corredor comercialcon una gran diversidad de actividades. Este corredor
esta asentado a la largo de la Carretera Transpeninsular y se puede identificar:

+  Tiendas de abarrotes
> Tiendas de autoservicio (OXXO)
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4 Llanteras

2 Talleres para autos (radiadores, mecanicos, baterias)
& Panaderias

Sl Mini mercados

<l Farmacias

4 Estacion de gasolina

% Taquerias, etc.

Asimismo se identifico la presencia de bodegas y plantas de agroindustria, las cuales sirven de
apoyo a la actividad no sélo del area de estudio, sino de todo el Valle de Maneadero.

Otra de las actividades econdmicas de gran importancia en el area de estudio es la agricultura, ya
que el Valle de Manadero se caracteriza por ser una zona agricola, donde se lleva a cabo el cultivo
de diversos productos como es el jitomate, pepino, calabaza, cilantro; asi como algunos tipos de
flares.

7.2.3 Proyectos

Dentro del drea de estudio, no se tiene identificado algln proyecto que pretenda desarrollarse y
que pueda ser un factor que inhiba o limite el desarrollo del fraccionamiento de la Empresa SEDES.

En platicas con autoridades municipales, principalmente en fa Direccion de Catastro y Control
Urbano, no existe solicitud o factibilidad de algun proyecto que se pretenda desarrollar en el drea
de estudio, por lo tanto, el fraccionamiento habitacional es el dnico proyecto a desarrollarse a
principios del afio 2012.

Es importante aclarar que el fraccionamiento de vivienda multifamiliar no generara impactos
negativos en el drea de estudio debido a que la actividad es compatible con las ya existentes
(zonas habitacionales). Aunado a lo anterior las actividades comerciales existentes serviran de
apoyo a la poblacion. El fraccionamiento favorecera la consolidacion de un subcentro urbano con
equipamiento y actividades comerciales.

Si bien parte del drea de estudio, de acuerdo con la Carta Urbana, pertenece a una zona agricola,
es importante mencionar que dicho predio ya no es utilizado para la agricultura, debido a su baja
productividad y rentabilidad, segin los propietarios.
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7.3 Aspectosdel medio fisico modificado

7.3.1 Anilisis de usos de suelo

Dentro de los limites del area de estudio, el uso de suelo que actualmente tiene una mayor
representatividad de acuerdo a lo que marca la Carta Urbana del Programa de Desarrollo Urbano
del Centro de Poblacion de Ensenada es el agricola, seguido del uso habitacional, y una pequefia
parte de industria.

La zona definida como agricola, ocupa una superficie de 102.97 hectéreas, las cuales representan
el 57.40% del total del drea de estudio, este uso se localiza principalmente en la parte poniente del
predio a desarroliar.

La zona que esta definida como habitacional de acuerdo al PDUCP-E, presenta una superficie de
48.23 hectareas que representa el 26.88% de la superficie total del srea de estudio.

La superficie que muestra el uso industrial es de 8.86 hectdreas, que en términos porcentuales
representa un 4.94%. El uso comercial que se da de forma natural en el corredor de la Carretera
Transpeninsuilar, occupa una superficie de 3.81 hectareas, correspondiente al 2.12% de la superficie
total del ambito de estudio.

7.3.2 Factibilidad de zonificacion

La Carta Urbana es una estrategia urbana que plantea los usos y destino del suelo; de acuerdo a
elio, el predio queda ubicado en la zona de Sector Maneadero, Subsector M.19 y M.15, con dos
usos de suelo, uno de ellos tiene que ver con el habitacional y el otro con el agricola.[Mapa 7]

Como se menciono en parrafos anteriores, la actividad agricola en el predio, de acuerdo con los
propietarios ya no es una actividad productiva y mucho menos rentable, principal razén por la que
se realizo la venta del predio al SEDES.
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Mapa 7: USOS DEL SUELO SEGUN EL PDUCP-E
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7.3.3 Equipamiento urbano

Con base en trabajo en campose identificé en el area de estudio la presencia de algunos
equipamientos tales como:

Servicios urbanos

-+ QOficina de la CESPE para el pago y contrato del servicio de agua potable
W  Estacion de gasolina

Asistencia Social

3 Centro de atencion contra las adicciones
Educacién

4 Jardin de nifios 12 de Octubre”
Comercio y abasto

‘2 En comercio y abasto no se tiene la presencia de algin establecimiento de uso publico, sin
embargo se tiene todo un corredor comercial, que sirve de apoyo para el abasto de la
poblacion que se ubica dentro de area de estudio.

Aunado a lo anterior y de acuerdo al articulo 35 del Reglamento de Fraccionamientos del Estado de
Baja California, el fraccionamiento habitacional multifamiliar de la empresa SEDES, tiene
contemplada la construccion de un equipamiento educativo, ademas de un area verde para la
recreacion y el deporte; y un area para comercio; de los cuales se podra beneficiar también la
poblacién aledafia. [Mapa 8]
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Mapa 8: ANALISIS DE EQUIPAMIENTO
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7.3.4 Analisis de la infraestructura

Agua potable

Actualmente tanto en la zona de estudio como en todo el Valle de Maneadero, el abastecimiento
del agua es obtenido de la explotacion del acuifero Las Animas, del cual la mayor parte del agua es
utilizada para cubrir la demanda de agua potable de la parte norte de la ciudad y para la
agricultura, lo que hace que se tenga un déficit importante de agua para el consumo humano en el
area de estudio y resto del Valle de Maneadero.

Parte del agua que es extraida del acuifero es mandada a la planta de tratamiento de Maneadero
para dotar del servicio a la zona de Maneadero.

El abastecimiento de agua potable para las zonas urbanas se da por medio de la Comisién Estatal
de Servicios Piblicos de Ensenada (CESPE), quien es la encargada de suministrar este vital liquido.

Es impértate destacar que se cuenta con Factibilidad de Servicios por parte de la Comisién Estatal
de Servicios Puablicos de Ensenada, (CESPE), misma que se encuentra en sentido positivos, sujeta la
empresa a la realizacion de lo siguiente:

AGUA POTABLE:

1.- Se deberd de llevar a cabo la Construccion de linea de alimentacion desde infraestructura
existente en la calle José Maria Guzman, hasta el desarrollo en cuestion.

2.- Se debera de llevar a cabo la construccién del sistema reductor y sostenedor de presion.

3.- Se debera de Hlevar a cabo la construccion de las redes en las vialidades internas del predio en
cuestian.

4.- Debera realizar los pagos correspondientes a los derechos de conexidn.

5.- Debera presentar proyecto ante esta comision para su evaluacion.

Se tienen identificados en la zona de estudio 5 pozos, el mas cercanc al predio a desarrollar se
ubica a no mas de 20 metros, el pozo tiene una profundidad de 50 metros y esta destinado para el
uso domestico y agricola, con un volumen concesionado de 120,000 m3 y un gasto promedic de 25

m*/seq.
ALCANTARILLADO SANITARIO
1.- Se debera llevar acabo la construccion del tramo correspondiente del subcolector denominado

Esteban Canty. De 30 y 38 cms., de diametro, desde el desarrollo en cuestion hasta la
infraestructura existente en Av. Francisco de Anza
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2.- Se debera de llevar a cabo la construccion de las redes en las vialidades internas del predio en
cuestion.

3.- Los registros para descarga domiciliaria se deberan ubicar en zona de banqueta.
4.- Debera realizar los pagos correspondientes a los derechos de conexion.

5.- Debera presentar el proyecto ante esta comision para su revalidacion.

Energia eléctrica

Este servicio se encuentra cubierto casi en su totalidad, ya que el déficit en el area de estudio no es
mayor a 5%, es importante mencionar que en el fraccionamiento del Carmen, ubicado junto al
predio a desarrollar, la cobertura de energfa eléctrica es del 100%.

Actualmente esta en tramite ante la Comision Federal de Electricidad (CFE), la factibilidad para el
suministro de energia eléctrica.

7.3.5 Estructura vial

Para el caso de la zona de estudio, todas las vialidades internas o conectoras no cuentan con un
recubrimiento, ya que son de terraceria, situacion que se presenta en todo el poblado de
Maneadero, la (nica vialidad que es de asfalto es la Carretera Transpeninsular, principal acceso al
fraccionamiento de la Empresa SEDES.

Dentro del fraccionamiento, se tienen consideradas vialidades de diversas dimensiones; la vialidad
de acceso y la que se conecta con la parte del predio a donacién al municipio, su dimension es de
15 metros con dos carriles de circulacién y uno de estacionamiento.

Por su parte las vialidades que sirven de conexién en todo el fraccionamiento son de doble sentido
con una dimension de 15 metros, sin carril de estacionamiento, debido a que cada vivienda
dispondra de un cajén para estacionamiento.

El acceso al fraccionamiento serda por la zalle de terraceria Augusto Gomez Villanueva,
perteneciente al fraccionamicnto del Carmen, la cual tiene salida directa a la Carretera
Transpeninsular.

Con la llegada del fraccionamiento de la Empresa SEDES, la estructura vial no se vera afectada, ya
no tenderd a saturar las vialidades de la zona de estudio, ni la vialidad que esta siendo definida



27 de julio de 2012. PERIODICO OFICIAL Phgina 55

como acceso al fraccionamiento, ya que su seccién permite a que se dé una buena movilidad, sin
generar un nodo vial.

7.3.6 Transporte urbano

El servicio de transporte plblico se ofrece a través de Transportes Brisas S.A. de C.V.y Transportes
El Vigia S.A. de C.V., con una frecuencia de 10 minutos entre unidades y operan de 5:30 de la
mafana a las 10:30 de la noche.

Considerando que una ruta de transporte urbano atiende a la poblacién que se encuentra a 300
metros a cada lado, se tendra una cobertura del area de estudio, sin embargo, existe la propuesta
de ampliar una ruta de transporte mas cercana al fraccionamiento de la Empresa SEDES y al
fraccionamiento del Carmen.

8 ANALISIS DE IMPACTOS
8.1 Impactos positivos

‘4 De acuerdo al resuitado del modelo de aptitud territorial, y a la densidad planteada para el
fraccionamiento habitacional muitifamiliar, no existe algun tipo de riesgo e impacto
negativo en el area de estudio y en las zonas aledaiias al mismo.

‘4 El fraccionamiento de la Empresa SEDES, por ser un desarrollo habitacional, su uso es
compatible con los usos aledafios {(habitacional).

+ Con la construccion del fraccionamiento, se realizaran mejoras de infraestructura, para
poder dotar en su totalidad a los residentes del mismo de agua potable, drenaje y energia
eléctrica.

+ El disefio de fraccionamiento ademas de zonas habitacionales, contendra areas de
donacién, para equipamiento educativo, areas verdes, areas para el comercio y areas para
¢l municipio, esta Gltima es recomendable a utilizarla como un area para la recreacion y el
deporte.

4 Con la construccion del fraccionamiento de la Empresa SEDES, no habrd impacto en el
medio natural, ya que el predio donde se pretende desarrollar, no presenta algin tipo
vegetacion protegida o algin arroyo que pueda ser alterado y dafiado.

+ Al igual que muchas de las obras locales, la construccién del fraccionamiento sera una
fuente de generacién de empleos temporales y permanentes, de los cuales se pueden
beneficiar los habitantes de la zona.

+ las vialidades del fraccionamiento, cumplen con [o establecido en el Reglamento de
Fraccionamientos del Estad de Baja California; ademas éstas seran pavimentadas,
mejorando la movilidad e imagen urbana de la zona.
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;1

8.2

Elevar la plusvalia de la zona con desarrollos habitacionales regularizados y que cuenten
con todos los servicios basicos (agua, drenaje, luz).

Impactos negativos

De acuerdo al Programa de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacion de Ensenada,
referente a los usos de suelo, se tendrd una pérdida de suelo agricola, aungue actualmente
ya no se esta utilizando para dichos fines.

Generacién de polvo y ruido para los trabajos de limpia y preparacion del terreno para la
construccion del fraccionamiento.

9 MEDIDAS DE MITIGACION Y RECOMENDACIONES

Ll

Y

Promover que la zona destinada como donacion al municipio, sea utilizada para la
implementacion de areas recreativas y deportivas, las cuales permita un incremento al gran
déficit que se tiene en el Centro de Poblacion actualmente.

Pavimentar de la calle Augusto Gomez Villanueva desde la Carretera Transpeninsular, hasta
el fraccionamiento, con la finalidad de hacer més fluido el acceso al mismo.

Mantener un equilibrio entre las actividades agricolas limitrofes al predio a desarrollar, con
el fraccionamiento de la Empresa SEDES.

Incorporar al fraccionamiento infraestructura para la reutilizacién del agua, para que ésta
pueda ser utilizada en el riego del area verde y de clras areas que lo requieran.

Para evitar la contaminacién en la zona, por la generacion de residuos sélidos domesticos,
se recomienda que sean colocados contenedores de basura y que sea la empresa
desarrolladora (SEDES), la encargada de administrar el servicio, por medio del contrato
con empresas privadas y después que sea el municipio por medio de la Delegacion la
encargada de recolectar estos desechos.

Realizar los trabajos de limpia y preparacién del terreno en horarios que no afecten la
tranquilidad de los habitantes (de las 08:00 am, a las 06:00 pm), y que incorporen nuevas
técnicas para la no generacion de polvo y quema de combustibles excesivos por uso de
maquinarias.

Promover el cuidado y respeto de las areas agricolas productivas, definidas por los
comisariados ejidales, por parte de la Empresa SEDES y de los habitantes que lleguen a
vivir en la zona.

Crear un reglamento interno del fraccionamiento, para el uso y respeto de lo planteade de
origen en el proyecto de vivienda, aprobado por las autoridades en la materia.

Para tener un apoyo econdmico en la zona del poblado de Maneadero, se recomienda que
ta mano de cbra y los insumos de materia prima sean de la zona.
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!

Incorporar al proyecto del fraccionamiento, infraestructura interna para favorecer una

movilidad no motorizada (red de ciclovia).

Al no contar en la zona de estudio con areas para la recreacién y el deporte, se recomienda
tanto al desarrollador del fraccionamiento, como al delegado y a las autoridades
municipales, que el &rea de donacion sea destinada para dicho fin y ésta sea habilitada en
conjunto antes de que sea entregado el fraccionamiento al municipio.

10 MODELO DE APTITUD TERRITORIAL

Para la construccién de modelo de aptitud territorial, se requiere de la incorporacion de los
siguientes puntos, siempre y cuando se encuentren dentro del drea de estudio:

i

4

o

I Caracterizacién de las pendientes del area de estudio por rangos

Caracterizacion de zonas susceptibles a inundacién y escurrimientos de aguas
Caracterizacion a suelo erosionable o con riesgo de deslizamientos

Como base para poder determinar la aptitud territorial del area de estudio, se definieron cinco
diferentes categorias, segin al grados de riesgo. La categoria con valor 100, esta asignado a la
zona que tiene una mayor aptitud fisica territorial para el desarrollo urbano y un riesgo nulo,
mientras que las zonas con un rango de 20, son las de mayor riego, por tanto no aptas para el
desarrollo urbano. [Cuadro 10]

Cuadro 10: CARACTERIZACION DEL MODELO DE APTITUD TERRITORIAL

Aptitud . .. .
Riesgo Fisico Valor Asignado

Grado Factibilidad
Adecuado Muy Buena Nulo 100
Optimo Buena Bajo 80
Moderado Regular Medio 60
Condicionado Mala Alto 40
Inaceptable Nula Muy Alto 20

Para identificar la aptitud del territorio, relacionado éste a las pendientes dentro del area de
estudio, se definieron tres rangos de inclinacién. El primerc rango corresponde a pendientes de
entre 0% y 5%, las cuales cubren la totalidad de los predio a desarrollar por la empresa SEDES v el
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90% de toda el area de estudio, por tanto se considera como una zona semiplana, no por ello
propenso a inundacion ya que se ubica el area de estudio a una altura de 20 metros sobre el nivel
del mar, con un grado de inclinacién que permite el escurrimiento del agua a la zona de la lengiieta
arenosa.

Las pendientes con inclinacién de entre 5% y 15%, se ubican en una pequefia porcion del area de
estudio, al igual que las de 15% a 30%. Este tipo de pendientes son aptas para el desarrollo
urbano, sin embargo, las mas pronunciadas son condicionadas, debido a que requieren mayores
costos para su urbanizacién y dificulta la introduccién de infraestructura. [Cuadro 11}

En apego a lo anterior y de acuerdo al PDUCP-E, las pendientes que muestren una inc!inacién
mayor al 35%, quedan restringidas al desarrollo ‘urbano. Dentro del area de estudio, no se
identifican este tipo de pendientes, por tato es factible llevar a cabo cualquier accion de
urbanizacién siempre y cuando sea compatible con los usos de suelo actuales.

Cuadro 11: CARACTERIZACION DE PENDIENTES

Rango de pendientes Aptitud Valor Asignado Riesgo
De 0% a 5% Adecuado 100 Nulo
De 5% a 15% Optimo 80 Bajo
De 15% a 30% Condicionado 40 Medio-Alto

Fuente: Elaboracidn propia, con Informacién resultante def andhisis del medio fisico natural

Como resultado del andlisis realizado a las pendientes, y de acuerdo a la caracterizacién de la
aptitud de las pendientes se tiene que, tanto en el area de estudio, como el predio a desarrollar
para el fraccionamiento habitacional multifamiliar, el riego es nulo ya que su aptitud es adecuada
por tener un grado de inclinacién no mayor al 5%.

Para determinar la aptitud con respecto al tipo de roca que se ubica dentro del érea de estudio, se
definieron cuatro categorias, las cuales corresponde a las descritas por el Instituto Nacional de
Estadistica Geografia e Informdtica (INEGI); a cada una de estas categorias se le asigno un valor,
con la finalidad de poder evaluar su nivel de riego e identificar las zonas aptas y no aptas para el
desarrollo urbano. [Cuadro 12]

Cuadro 12: CARACTERIZACION GEOLOGICA

Litologia Aptitud Valor Asignado Riesgo

Igneas Intrusivas Optimo 80 Bajo
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Litologia Aptitud Valor Asighado Riesgo

Igneas Extrusivas Moderado 60 Medio

Aluvion Moderado 60 Medio
Sedimentarias Condicionado 10 Alto

Fuente: Elaboracion propia, con informacidn resuitante del andlisis del medlo fisico natural

En apego a lo anterior, dentro del area se tiene identificado un tipo de suelo que corresponde al
Aluvidn; este tipo de roca presenta una aptitud moderada para el desarrolic urbano, su grado de
riesgo es medio, el cual en relacion con el tipo de pendiente que se tenga en la zona, puede
representar riesgo, situacion que no se observa dentro del area en analisis, ya que el tipo de roca y
el grado de inclinacién de la pendiente, no representa riesgo para la poblacion.

Para evaluar la aptitud y riesgo del tipo de suelo dentro del area de estudio, de acuerdo a sus
propiedades y caracteristicas se definieron las siguientes categorias: [Cuadro 13]

Cuadro 13: CARACTERIZACION EDAFOLOGICA

Tipo de Suelo Aptitud Valor Asignado Riesgo
Expansivos Adecuado 100 Nulo-Bajo
Dispersos Optimo 80 Bajo
Granulares Maderade 60 Medio
Colapsables Condicionado 40 Alto

Fuente: Elaboracién propia, con informacién resultante del andlisis del medio fisico natural

En apego a la clasificacion mostrada en el Cuadro 13 y de acuerdo a los tipos de suelo que se
ubican dentro del area de estudio (XerosolHaplico y RegosolEdtrico), existe un riego bajo para
realizar acciones de urbanizacion, ya que éstos corresponden a suelos expansivos y dispersos, los
cuales se contraen y expanden de acuerdo al grado de humedad que presentan; son suelos poco
erosionables con un riesgo bajo por deslizamiento. -

Para definir el riesgo dentro de area de estudio, como resultado del andlisis hidrolégico, en relacion
a la presencia de arroyos, se define la siguiente caracterizacion. [Cuadro 14]
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Cuadro 14: CARACTERIZACION HIDROLOGICA

Elemento Aptitud Valor Asignado Riesgo
Arroyos principales Inaceptable 20 Muy Alto
Cauces de afluentes secundarios Maoderado 60 medio
Escurrimientos no controlados Condicionado 40 Alto

Fuente: Elaboracién propia, con Informacién resultante del andlisis det medio fisico natural

En el 4rea de estudio, se identifica la presencia de un arroyo, aproximadamente a un kilometro del
predio a desarrollar, el cual de acuerdo con informacién obtenida del Simulador de Flujos de
Cuencas Hidrogréficas del INEGI, es considerado como un arroyo primario de alto riesgo,
principalmente en la zona que cubre el cauce del mismo y un riesgo medio a partir de una zona de
amortiguamiento de 20 metros a partir del centro del arroyo.

Cabe mencionar que dicho arroyo no representa ningin tipo de riesgo o limitante para la
construccion del Fraccionamiento de la empresa SEDES, ya que éste se localiza a una distancia de
1000 metros.

Cuadro 15: RESULTADO FINAL DE LA APTITUD TERRITORIAL

Aptitud Valor Asignado Descripcion

. Suelo factible sin restriccion o riesgo para llevar a
Apto Optimo De 80 a 100 cabo acciones de urbanizacion, compatibles a las
zonas atedanas a desarrcllar.

Suelo factible con restriccién para densidades medias
y altas, para usos habitacionales multifamiliares.
Suelo condicionado por pendientes, factible para el
desarrollo urbano sujeto a mejoras en cimentaciones.
Suelo restringido para desarrollo urbane, por
Restringido De 20a 40 pendientes y riesgo por deslizamientos y por costos
elevados para la introduccidn de infraestructura.
Suelo no apto por pendientes mayores al 35%, por
No Apto De0a20 deslizamientos y por implicaciones en la introduccion
da infraestructura basica para el desarrollo urbano.
Fuente: Elaboracion propia, con informacion resultante del modelo de aptitud territorial

Apto De 60 a 80

Apto Condicionado De 40 a 60

Del resultado obtenido del modelo de aptitud territorial y de acuerdo al incremento de 1,049
habitantes que se tendrd con la construccion del fraccionamiento habitacional multifamiliar, el
incremento de la densidad es factible ya que la capacidad fisica del suelo dentro del predio a
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desarrollar y del area de estudio, soporta el desarrollo habitacional con cada una de las propuestas
planteadas en el anteproyecto.
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Mapa 9: MODELO DE APTITUD TERRITORIAL
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11 ESTRATEGIA NORMATIVA

Dentro del presente apartado, la estrategia normativa que se aplicara dentro de los limites del érea
de estudio, permitira tener un control en los usos de suelo propuestos dentro de la carta urbana.
Para ello se describe una zonificacién primaria y una zonificacion secundaria, con sus respectivos
fundamentos para el ordenamiento territorial.

11.1 Zonificacion primaria

La zonificacidn primaria tiene como objetivo el mostrar de forma general las areas para su
ordenamiento territorial, bajo esta premisa en que se muestra la siguiente clasificacién.

11.1.1 Areaurbana

De acuerdo con el PDUCPE, el &rea urbana Corresponden a las &reas que cuentan con servicios de
infraestructura, equipamiento, construcciones e instalaciones urbanas; incluyen todas las zonas
construidas y equipadas, asi como aquellas construibles o susceptibles de desarrollarse de forma
inmediata

Las areas urbanas podran clasificarse como areas de urbanizacién progresivas, areas de
mejoramiento y de renovacidn urbana, las cuales requieran de algunas acciones técnicas de
acondicionamiento del suelo y una asignacion de nuevas modalidades o intensidades para su
utilizacion y desarrollo,

La regulacidn de las dreas urbanas se define en la zonificacién secundaria.

11.1.2 Area urbanizable

Estas areas estan constituidas de acuerdo a sus caracteristicas y aptitud, para reservas de usos
urbanos, ya que tiene factibilidad para ser dotadas con servicios, infraestructura y equipamiento.

Estas areas pueden ser consideradas reservas de crecimiento para el corto, mediano y largo plazo.
Dichas reservas se pueden desarrollar siempre y cuando la autoridad facultada considere factible su
incorporacion al area urbana.
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11.1.3 Area no urbanizable

Corresponde a los espacios en donde los ambientes originales no han sido alterados por la actividad
humana, razén por la cual son areas consideradas pare el equilibrio del medio ambiente.

Se conforman por areas no aptas para el desarrolio urbano, asi como arroyos, taludes, éreas de

conservacion y de preservacion, y zon

as de riesgo.

Cuadro 16: ZONIFICACION PRIMARIA

Superficie
Usos
M2 %
Area Urbana 741,093.610 m? 41.31 %
Area Urbanizable 299,960.080 m? 16.72 %
Area no Urbanizable 752,814.604 m? 41.97 %
Total 1°793,868.294 m® 100 %

Fuente: Elaboracién propla con base en fotos aéreas, recarrido en campo y sistemas de informacién geograficas
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Mapa 10: ZONIFICACION PRIMARIA
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11.2 Zonificacion secundaria

Tiene por objeto establecer las distintas zonas del area de estudio para asignar en ellas los usos,
destinos y reservas del suelo y fijar sus normastécnicas de planificacion urbana, considerando las
proporciones e intensidad de lospredios y construcciones.

En apego a lo anterior, es que se hace la siguiente determinacion de los usos de suelo de las areas
urbanas y urbanizables dentro del drea de estudio.

11.2.1 Habitacional

El uso de suelo habitacional esta destinado a la construccion de vivienda unifamiliar o multifamiliar
(Conjunto habitacional), que cuentan con los servicios basicos necesarios para su desarrollo. De
acuerdo a su forma de edificacion se define en las siguientes modalidades:

Habitacional unifamiliar (HU): Se define por construcciones que se ubica en un sélo predio,
que cuenta con muros independientes y servicios propios.

Habitacional multifamiliar (HM): Se define a las construcciones de dos o més viviendas en u
sélo lote o predio; este tipo de viviendas comparten muros, instalaciones y servicios y se pueden
presentar tanto de forma vertical como horizontal.

11.2.2 Comercio y servicios

Son el conjunto de edificaciones construida para la compra y venta de mercancias, para la oferta de
un bien o servicio de diversas actividades, los cuales son usos complementarios al habitacional,
para cubrir las necesidades de la poblacion.

11.2.3 Industrial

Son aquellasedificaciones destinadas para alojar ciertas actividades econdmicas de tipo
manufactura (transformacion de materia prima en un producto tangible, para bien de consumo);
esta actividad pertenece al sector secundario (extraccion y transformacion).

11.2.4 Equipamiento

Uso de suelo destinado para alojar edificaciones y espacios predominantemente de uso publico y
privado, en el que se realizan actividades complementarias al habitacional, trabajo y desarrollo
humano, o bien en Ias que las instituciones del sector publico o privado proporcionan a la poblacién
servicios de salud, educacion, recreacion, cultura, administracion y sequridad, entre otros.
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11.2.5 Mixto

Es el que esta asociado, en diferentes grados de intensidad, conotro u otros usos compatibles. La
mayoria de veces corresponde a edificios de vivienda que en sus plantas inferiores o en su parte
frontal,tienen usos de comercio y servicios compatibles con la vivienda y que no son de uso
exclusivo de los habitantes del area.

11.2.6 Agricola

El uso agricola, esta destinado al establecimiento y aprovechamiento de cultivos de riego y
temporal.

11.2.7 Corredor urbane

Son espacios con gran intensidad y diversidad de uso del suelo, concentradores de equipamiento,
comercio y servicios. Se localizan en forma longitudinal sobre vialidades principales a ambos lados
de los frentes de manzana. Tienen como funcién enlazar, de forma estratégica, elementos urbanos
para el funcionamiento de la ciudad.

Por su localizacion y nivel de atencion se clasifican en:
Corredor Urbano Barrial (CRU-B)
Corredor Urbano Distrital (CRU-D}

Corredor Urbano Central (CRU-C): Se localiza en las vialidades primarias. Concentra usos
comerciales y de servicios especializados; sin embargo, admite equipamiento, servicios y comercios
de menor escala.

11.2.8 Conservacion y/o Preservacion

Se excluyen de la posibilidad de ser propuestos para cambios de usos de suelo, todos aquellos
predios que estén declarados para uso de suelo de conservacion y/o preservacion.
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Mapa 11: ESTRUCTURA URBANA PROPUESTA
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11.3 Ponderacion de densidades

En la parte definida con uso de suelo habitacional la densidad que marca el Programa de Desarrollo
Urbano del Centro de Poblacién de Ensenada, es para vivienda unifamiliar densidad alta; mientras
que en la en la parte correspondiente al subsector M.19 no se tiene definida una densidad, por

estar definido un usos de suelo agricola.

La densidad que marca el PDUCP-E para el uso de suelo habitacional unifamiliar, se ubica entre 33
a 49 viviendas por hectérea y de 122 a 182 habitantes por hectarea.

El Coeficiente de Ocupacion del Suelo {COS) permitidc es de 0.72 a 0.76, mientras que el
Coeficiente de Utilizacién del Suelo (CUS) es de 1.44 a 1,52 respectivamente. [Cuadro 17]

Cuadro 17: DENSIDADES UNIFAMILIARES, COS Y CUS PDUCP-E

Densidades Altas
Habitacional Unifamiliar
HUAl HUA2
Densidades maximas de habitantes /
hectarea 122 182
Densidades maximas de viviendas / hectarea 33 49
Coeficiente de ocupacion del suelo COS 0.72 0.76
Coeficiente de utilizacion del suelo CUS 1,44 1,52

Fuente: Informacion extraida de Programa de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacién de Ensenada, publicado en
periddico oficial el dia 13 de Marzo de 2009, pag. 69 cuadro 33. Habitacional Unifamiliar.

Por su parte, el proyecto propuesto por la empresa SEDES en la Parcela 137 Z-1 P-1, corresponde a
un fraccionamiento habitacional multifamiliar, donde la densidad cailculada es de 49.82 viviendas

por hectarea y 184.83 habitantes por hectérea.

La densidad resultante del proyecto, con respecto a la densidad definida en el PDUCP-E, muestra
un incremento minimo; sin embargo, por ser un proyecto habitacional multifamiliar, este debe
quedar encuadrado en un rango de densidad media para vivienda multifamiliar, con un rango de 65
a 70 viviendas por hectdrea y 241 a 260 habitantes por hectarea.

Para el calculo de densidad del fraccionamiento de la empresa SEDES, se considero la superficie
total del predio (56,804.435 m2); asi como el total de viviendas a construir (284 viviendas), y el
promedio de habitantes por hectarea de acuerdo al Programa de Desarrollo Urbano del Centro de

Poblacidn de Ensenada, es decir 3.71 hab/ha.
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Como conclusién de las densidades, el proyecto a desarrollar por parte de la empresa SEDES, y en
relacién a los lineamientos del Programa de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacion de
Ensenada, el proyecto queda enmarcado a las densidades que maneja el Cuadro 34, para uso de
suelo habitacional multifamiliar de densidad media. {Cuadro 18]

Cuadro 18: DENSIDADES MULTIFAMILIARES, COS Y CUS PDUCP-E

Densidades Medias
Habitacional Multifamiliar
HMM1 HMM2
Densidades maximas de habitantes /
hectdrea 241 260
Densidades maximas de viviendas / hectérea 65 70
Coeficiente de ocupacion del suelo COS 0.50 0.60
Coeficiente de utilizacidon del suelo CUS 2.50 3.00

Fuente: Informacion extraida de Programa de Desarroilo Urbano del Centro de Peblacién de Ensenada, publicado en
periddico oficial el dia 13 de Marzo de 2009, pdg. 69 cuadro 34. Habltaclonal Multifamiliar.

Con respecto al Coeficiente de Ocupacion del Suelo (COS) y al Coeficiente de Utilizacion del Suelo
(CUS), el proyecto de acuerdo a su disefio, tipo de lote y tipo de vivienda, se resume en el Cuadro
19:

Cuadro 19: COEFICIENTES DEL FRACCIONAMIENTO

Manzana Lotes No. de Viviendas cos cus
1 11 42 viviendas 0.49 1.00
5 6 24 viviendas 0.49 1.00

15 15 viviendas 0.33 0.67

3 12 viviendas 0.49 1.00

1 1 vivienda 0.43 0.87

1 1 vivienda 0.35 0.70

> 3 3 viviendas 0.34 0.68
1 1 vivienda 032 0.63

1 1 vivienda 032 0.63

4 7 14 viviendas 0.43 0.87
1 1 vivienda 0.34 0.68

5 7 14 viviendas 0.43 0.87
2 2 viviendas 0.34 0.68

7 14 viviendas 0.35 0.70

30 30 viviendas 0.34 0.68

8 16 viviendas 0.43 0.87
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Manzana Lotes No. de Viviendas CcOSs cus
36 36 viviendas 0.34 0.68
9 viviendas 032 0.63
8 6 viviendas 032 0.63
9 13 13 viviendas 032 0.63
12 12 viviendas 032 0.63
10 16 16 viviendas 032 0.63

Fuente: Informacidn extraida de archivos digitales del anteproyecto en formato DWG, propordionados por la

Empresa SEDES

Para obtener el cilculo del Coeficientes de Ocupacién del Suelo y el Coeficiente de Utilizacién del
Suelo, las formalas utilizadas son las siguientes:

Coeficiente de ocupacién (COS)

4 At = Area total del terreno

¥ Ao = Area ocupada para cada tipo de vivienda

Coeficiente de utilizacién (CUS)

"« At = Area total del terreno

COS= 52.40 / 120.003 = 0.43

+ Ac = Area construida total de cada tipo de vivienda (suma de A + B + C}

CUS= 104.80 / 120.003 = 0.87

Los calculos anteriores denotan que el COS y CUS del proyecto, no rebasan los coeficiente
permitidos para el uso habitacional multifamiliar densidad media, por tanto no se observa algin
elemento que se contraponga con el desarrollo del fraccionamiento en la Parcela 137 Z-1 P-1 de la

empresa SEDES.

11.4 Tabla Uso de Suelo (Dosificacion de dreas programa vigente)

La tabla de compatibilidad se constituye como el instrumento técnico, juridico y administrativo para
el area de estudio, funge como la herramienta indispensable y fundamental para el ordenamiento
urbano, conforme a lo establecido en el ejercicio de la planeacién urbana y a algunas disposiciones



Pagina 72 PERIODICO OFICIAL

27 de julio de 2012.

tales como; Constitucién Politica de los Estado Unidos Mexicanos, Ley General de Asentamiento
Humanos y demés leyes y normas en materia de desarrollo urbano aplicable en la zona.

La tabla de compatibilidad de usos de suelo que a continuacion se presenta, es una propuesta para
realizar la modificacion de suelo agricola a habitacional, de acuerdo a lo que marca la Ley de

Desarrollo Urbano de Baja California.

Las condicionantes planteadas en el presente documento son complemento de lo establecido en el
PDUCPE, sin embargo todos los usos deberan apegarse a las compatibilidades, normas
complementarias para usos condicionados y a las disposiciones de control urbano definidas en el

Programa de Desarrollo Urbano de Centro de Poblacion.

SUPERFICIE CAMBIO USO
USOS DE SUELO ACTUAL CENTRO % DEL SUELO
DE POBLACION (Has.)
(Has.) )

AREA URBANA ACTUAL 8,966-28-00 19.64 .
AREA URBANIZABLE 3,286-92-00 7.2 +(5-68-04.435)
CONSERVACION 19,011-51-00 41.64 -
PRESERVACION 2,662-51-00 5.83 -
AGRICOLA 3,668-71-00 804  -(5-68-04-435)
CONDICIONADA AL £ 056.42.00 17,65
DESARROLLO ’ i : )

SUPERFICIE TOTAL 45,652-35-00 100 -

MODIFICACION
PDUCP
ENSENADA 2030

8,966-28-00

3,292-60-04.43

19,011-51-00

2,662-51-00

3,663-02-95.57

8,056-42-00

45,652-35-00

%

19.64

7.21

41.64

5.83

8.02

17.65

100
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11.5 Condicionantes del uso del suelo

Habitacional

En los desarrollos habitacionales, las superficies minimas de lote, asi como el ancho de las
vialidades, areas de donacién, ares verdes y equipamiento serd conforme lo establecido en el
Reglamento de Fraccionamientos del Estado de Baja California.

La densidad de ocupacion para el uso habitacional, sera clasificada en tres rangos, bajo, medio y
alto. Se regulard conforme a lo establecido en el Programa de Desarrollo Urbano de Centro de
Poblacion de Ensenada.

DensidadesBajas - Densidades Medlas | Densidades Altas

HUBL  HUB2  Humi ' HUM2 | HUAL  HUA2
:::::t::;:i::: s2 18 . 1 : 119 { 122 182
3;"::?::}:;::;“ 11 21 28 2 m .
:::?::r:ge ocupacién del 06z e . oa ! 0.61 f 0.72 : 0.76
::ﬁ‘::ﬁge utilizacién del 124 124 122 | 122 144 1m
HESR e G

nsidadesBajas  Densidades Medlas . Dencidades Altas
HVB1 HMB2 HMM1 HMM2Z = HMAL1 HMA2
Densidad mé&xima de ‘ i

habitantes/hectérea 9% 19 241 260 . ass 501
Densidad méxima de :
Vivienda/hectirea 25 32 65 70 91 135
Coeficiente de ocupacién del , f :

.- : . \ K i o' 0.50
suelo {C.0.5.) 050 ;050 0.50 i 060 | 063

fli |

Coeficiente de utllizacidn de| 150 2.00 250 300 - 378 00

sueln (C.US.)
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Comercio y servicios

La intensidad de ocupacion para el uso comercio y servicios, se regulara conforme a lo establecido
en el Programa de Desarrollo Urbano de Centro de Poblacién de Ensenada.

Los accesos a comercios y zonas de servicio seran a través de vialidades primarias y secundarias

De ser necesario, los comercios deberan prever patios de maniobra y areas de carga y descarga,
que no interfieran con la circulacién vial.

Los comercios deberan contar con estacionamiento tanto para los usuarios, como para los
empleados, segun lo establecido en el reglamento de Construcciones de Baja California.

Las areas para estacionamiento no deberan ser modificadas y/o ocupadas para realizar otra
actividad que no sea la guarda temporal de vehiculos.

No obstruiran banquetas, por la colocacién de anuncios o productos en la via pablica

Industrial

Las disposiciones regulatorias respecto a superficie y frente de lote y restricciones frontal, lateral y
posterior seran de acuerdo a lo normado en el Reglamento de Acciones de Urbanizacion y el
Reglamento de la Ley de Edificaciones para el Municipio de Ensenada.

La intensidad de ocupacién para el uso industrial, se regulara conforme a lo establecido en el
Programa de Desarrollo Urbano de Centro de Poblacion de Ensenada.

El acceso se realizard a través de vialidades primarias o en su caso se deberdn realizar obras de
adecuacidn a la infraestructura vial para la incorporacionde vehiculos a las zonas industriales.

Los horarios de carga y descarga deberan realizarse preferentemente en horario nocturno y diurno
para no interferir con la circulacion de las vialidades.

Equipamiento

Las disposiciones regulatorias respecto a superficie y frente de lote y restricciones frontal, lateral y
posterior seran de acuerdo a lo normado en ef Reglamento de la Ley de Edificaciones para el
Municipio de Ensenada.
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En el predio no debera haber lineas de alta tensién que lo atraviesen ya sean aéreas o por ductos
bajo tierra, ni tuberias de conduccién de hidrocarburos.

La construccidn, operacién, remodelacién y acondicionamiento de una estacion de servicio
(gasolinera), queda condicionada a los requerimientos de orden local y federal.

A una estacién de servicio podrén integrarse los siguientes servicios: tienda de conveniencia,
tienda de refacciones automotrices, taller automotriz de emergencia, servicio de llantas, cafeteria,
cajeros automaticos bancarios, sanitarios yteléfonos publicos.

Las estaciones de servicio no obstruiran las banquetas, debido a los ingresos y salidas vehiculares,
que se respete el nivel de la misma, no omitirse donde se habiliten las rampas de acceso, para fo
cual deberan preservar una franja media a partir del limite de propiedad hacia el arroyo.

No deberan ubicarse en zonas de riesgo

Mixto
Para definir las condiciones de edificacién, siempre se atender3, a las que correspondan al uso al

que se vincule mayor superficie util, el cual serd considerado como uso dominante.

Toda actividad deber4 asegurar su acceso independiente respecto al resto del uso implantado en
el mismo predio.

Dada la diversidad de mezcla de usos y destinos los lineamientos para las normas de control de la
edificacion y urbanizacion corresponderdn a la reglamentacién local, considerando la similitud del
nivel de servicio, densidad e intensidad.

Agricola
Se conservaran siempre y cuando se siga realizando la actividad y la tierra siga siendo productiva.
Conservacién y /o Preservacion

Queda prohibido cualquier uso urbano
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4 Para promover el uso racional del suelo, hacer una planeacion estratégica integral y evitar
el crecimiento urbano expansivo, el incremento de las densidades es el factor principal a
considerar,

Mantener una constante comunicacidn entre los promotores de vivienda, los responsables

de la planeacion y el delegado del Valle de Maneadero para definir nuevas areas de futuro

crecimiento con densidades mas altas, y bien planificadas.

Dar apertura a nuevos desarrollos habitacionales que cuenten con todos los servicios, para

no tener asentamientos y areas urbanas dispersas y con déficit de servicios basicos.

% Cambiar los modelos de crecimiento urbano, para no tener un crecimiento urbano
horizontal y disperso, considerando la escases de reservas urbanas y de infraestructura.

Gl Hacer una evaluacion de los usos del suelo mostrado en el PDUCP-E, ya que los usos
sefialados en la Carta Urbana como actuales, no corresponden con lo que se tiene
fisicamente en la zona.

% Por medio del modelo de aptitud territorial y el sistema de informacién geografica, se

permitié evaluar y disefiar el potencial de la zona de estudio, para definir las zonas con

mayor aptitud para el desarrolio urbano, y las de conservacién para otros usos tales como
el agricola.

Como resultado del modelo de aptitud territorial se tiene definido que en la zona donde se

ubica el predio, es factible el desarrollo de un conjunto habitacional con densidades altas;

siempre y cuando se cuente con la infraestructura para dotar de agua, drenaje y energia
eléctrica.

4 Evaluar en la zona del poblado de Maneadero, el desarrollo de vivienda con densidades
altas, para reservar en un futuro suelo para nuevos desarrollos y no tener asentamientos
que ocupen grandes extensiones de tierra, modelo de desarrollo que se ha tenido en la
ciudad de Ensenada por muchos afios y que actualmente esta siendo un problema para la
definicién de nuevas reservas de suelo apto para sus urbanizacion.

s Si bien se tendra un incremento en la poblacion con fa construccién del fraccionamiento en
la zona de estudio, ésta no impactara de forma negativa la dinamica del area de estudio;
aunado a lo anterior y de acuerdo con el PDUCP-E se tienen proyecciones de crecimiento
para Maneadero en el corto, mediano y largo plazo.

‘# El uso de suelo que se pretende definir en la zona donde se ubicada el proyecto del
fraccionamiento, es en su totalidad compatible con las areas vecinas, por ser aledafio a
zonas habitacionales {fraccionamiento del Carmen).

4 El anteproyecto del fraccionamiento de la Empresa SEDES, cumple con los lineamientos

que marca el Reglamento de Fraccionamientos de! Estado de Baja California, tanto en las

dimensiones de los lotes, como en las vialidades, asi como los porcentajes para
equipamiento, drea verde, area comercial y en la donacién al municipio.

il

b

!
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3 El anteproyecto del fraccionamiento de la Empresa SEDES, cumple con los lineamientos
que marca el Reglamento de Fraccionamiento del Estado de Baja California, tanto en las
dimensiones de los lotes, como en las vialidades, asi como los porcentajes para
equipamiento, area verde, area comercia! y en la donacién al municipio.

4 Se requiere de la realizacion de proyectos de infraestructura tanto en el area de estudio,
como en todo el poblado de Maneadero, ya que es una de las principales problematicas de
la zona,
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