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JOSE GUADALUPE OSUNA MILLAN GOBERNADOR DEL ESTADO, EN EJERCICIO
DE LA FACULTAD QUE ME CONFIERE EL ARTICULO 49 FRACCION 1| DE LA
CONSTITUCION POLITICA DEL ESTADO LIBRE Y SOBERANO DE BAJA
CALIFORNIA; Y CON FUNDAMENTO EN LO DISPUESTO POR LOS ARTICULOS 3 Y
9, DE LA LEY ORGANICA DE LA ADMINISTRACION PUBLICA DEL ESTADO DE
BAJA CALIFORNIA; Y LOS ARTICULOS 10 FRACCIONES V1 Y Xl 20 FRACCION 11,
26, 27 Y 59 FRACCION V, DE LA LEY DE DESARROLLO URBANO DEL ESTADO DE
BAJA CALIFORNIA; Y

CONSIDERANEDO

PRIMERO.-. Que el articulo 27. de la Constitucion 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 participacion de la sociedad, dentro de un esquema de
concurrencia y responsabilidades compartidas, enfrentan fa problematica de los
asentamientos humanos y el desarrollo urbano del pais.

SEGUNDO.- Que el Plan Estatal de Desarrollo de Baja California, es el instrumento rector
del quehacer gubernamental y de los lineamientos que determinan la visidn, mision y fines
de cada una de las acciones del Gobierno Estatal, y se concreta mediante la aportacion y
reunion de esfuerzos, y a través de la participacion de cada uno de los interesados en
orientar y transformar hacia la realidad, los propésitos que en conjunto se plantean.

TERCERO.- Que en este sentido el Plan Estatal de Desarrollo 2008-2013, dentro del Eje
Rector 3 denominado "Desarrollo Regional Sustentable”, prevé como objetivo de la
presente Administracién Publica Estatal impulsar una intensa vinculacion entre los
sectores plblico y privado, que permita garantizar dentro de un marco de sustentabilidad,
el desarrollo ordenado e integral de la sociedad, con infraestructura, reservas territoriaies
y dotacion de agua suficiente para atender las demandas de crecimiento del Estado.

CUARTO.- Que el desarrollo urbano sustentable, se centra en la Planeacion e
Infraestructura, determinandose como agentes de transformacién, la planeacion y
administracion del desarrollo urbano; desarrollo de vivienda y reservas teitoriales;
infraestructura y equipamiento asi como la dotacion de agua y saneamiento.
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Asimismo, para esta Administracion Publica Estatal, es preponderante propiciar un
desarrollo regional integral basado en la perspectiva de |a sustentabilidad, que asegure |a
inclusion de todos los sectores de la sociedad bajacaliforniana, garantizando un desarrollo
social mediante la planeacion urbana, el desarrollo de la infraestructura y equipamiento, la
dotacion de servicios pUblicos 'y el aprovechamiento racional de sus recursos naturales.

QUINTO.- Que para esta Administracién Publica es una estrategia general impulsar el
desarrollo urbano prioritariamente con sentide humano y ambiental, para favorecer el
crecimiento ordenado a fin de que los habitantes tengan disponibilidad de los servicios
basicos y de comunicacion en donde viven; y como un objetivo especifico formular ¥y
desarrollar proyectos técnicos con factibilidad financiera en el rubro de infraestructura de
comunicaciones y transportes, equipamiento urbano y servicios, en congruencia con los
instrumentos de planeacién urbana regional, promoviendo e incentivando la coinversion
entre los sectores publico y privado.

SEXTO.- Que el eficaz cumplimiento de los objetivos de la planeacion y regulacion de los
asentamientos humanos, particularmente los relacionados con el desarrollo urbano de las
areas y predios del centro de poblacién de Mexicali, Baja California, deben cimentarse en
un objetivo y correcto ejercicio de las atribuciones que de acuerdo con la legislacion
apiicable vigente, tienen respectivamente a su cargo las distintas dependencias y
entidades de la Administracion Plblica Estatal y Municipal, asi come una adecuada
coordinacién entre s, y de éstas con los particulares.

SEPTIMO.- Que bajo ese contexto, el Municipio de Mexicali, Baja California, cuenta con el
Programa de Desarrollo Urbano de Centro de Poblacién de Mexicali, Baja California 2025,
publicado en el Periédico Oficial del Estado el 2 de marzo de! 2007 e inscrito en el
Registro Pablico de la Propiedad y de Comercio en Mexicall, bajo la partida 5424926 en
fecha 30 de marzo del 2007, el cual fue aprobado después de haber sido sometido a la
consulta tante de las Dependencias e Instituciones Puablicas Federales y Estatales asi
como de los organismos locales, cuya participacion fue importante para la integracion de
los contenidos del mencionado Programa, instrumento conforme al cual el Gobierno
Municipal de Mexicali, viene a concretizar los objetivos, metas, politicas y estrategias en
materia de desarrolio urbano, de los niveles superiores de planeacion para el Centro de
Poblacion de Mexicaii, conforme a los lineamientos y postulados en materia de
asentamientos humanos, planeacion y uso de suelo contenidos en la normatividad
aplicable; documento que en su momento fue aprobado para su publicacion por el
Ejecutivo Estatal a través de la Comisién Coordinadora de Desarrolto Urbano del Estado,
con el apoyo de la Secretarfa de Infraestructura y Desarrollo Urbano.
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OCTAVO.- Que conforme at Considerando anterior y dado gue las tendencias del proceso
de urbanizacion del Centro de Poblacion de Mexicali, han tomado una orientacion no
prevista en el Programa citado; en este sentido la vocacion de Conservacién de las zonas
establecidas por el mismo Programa referido en el Considerando Séptimo anterior, y el
potencial de desarrollo de las mismas, asi como de la ciudad de Mexicali pueden
robustecerse, haciendo las zonas mas eficientes en términos urbanos, a través de la
incorporacian de ofros usos principalmente habitacicnal, logrando dosificar dichos usos
acordes con la realidad. Que en ese sentido, los beneficios se reflejaran en una
conveniencia urbana para la ciudad, desarrollando zonas habitacionales para los
trabajadores cerca de las fuentes de trabajo, lo que ocasionaria que se involucren otros
sectores de la ciudad; y considerando que particularmente estas zonas cuentan con
disponibilidad de suelo apto para crecimiento urban¢ con factibilidad de introducciéon y
dotacion los servicios de agua, drenaje, y electrificacién; es factible modificar el Programa
antes sefalado, de acuerde a las necesidades actuales que presenta e! desarrollo urbano
del Municipio de Mexicali.

NOVENO.- Que derivado de lo anterior, el H. Ayuntamiento de Mexicali elabord y sometic
a consulta publica de las dependencias e instituciones publicas asi como de la
comunidad, por conductoe del Comite de Planeacion para el Desarrollo del Municipio de
Mexicali, el documento que contiene las modificaciones del Programa de Desarrollo
Urbano de Ceniro de Poblacién de Mexicali, Baja Califormia 2025, consistentes en el
cambio de uso del suelo de conservacion a habitacional del predio identificado
coimo Fraccién 4, parcela 43 Z1-P1 del Ejido Xochimilco del Centro de Poblacién de
Mexicali, Baja California, e! cual fue aprobado per unanimidad de votes por el Comité de
Planeacion para ef Desarrollo de Mexicali, en Sesién Extraordinaria celebrada en fecha 22
de julio de 2008.

DECIMO.- Que del resultado obtenido y de conformidad con lo previsto en los articulos 11
fraccidon I, 51 fraccion 1, y demas relativos y aplicables de la Ley de Desarrollo Urbano del
Estado de Baja California, el XIX Ayuntamiento de Mexicali, sometic a revision el
documento que contiene las modificaciones del Programa de Desarrollo Urbano de
Centro de Poblacion de Mexicali, Baja California 2025, en relacién al cambio de uso del
suelo de conservacion a habitacional del predio identificado como Fraccidn 4,
parcela 43 Z1-P1 del Ejido Xochimilco del Centro de Poblacién de Mexicali, Baja
California, a fin de que sea acorde con las circunstancias de desarrollo del centro de
poblacién, mismo que fue aprobado mediante Sesién Ordinaria de Cabildo de dicho
Ayuntamiento, en fecha 11 de septiembre de 2008.

DECIMO PRIMERO.- Que como resultado de lo anterior, el Ayuntamiento de Mexicali a
traves de la Secretaria de Administracién Urbana, sclicité la publicacion en el Periddico
Oficial del Estade y su inscripcion en el Registro Publico de la Propiedad y de Comercio,
del documento que contiene las modificacion al Programa de Desarrollo Urbano de Centro
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de Poblacion de Mexicali, Baja California 2025, en relacion al cambio de uso del suelo
de conservacion a habitacional del predio identificado como Fraccién 4, parcela 43
Z1-P1 del Ejido Xochimilco del Centro de Poblacidn de Mexicali, Baja California, por
lo que para tal efecto la Comision Coordinadora de Desarrollo Urbano, con el apoyo
técnico y asesoria de la Secretaria de Infraestructura y Desarrollo Urbano, con
fundamento en el articulo 20 fraccién I, de la Ley de Desarrollc Urbano del Estado de
Baja California, acordé mediante dictamen técnico en sesion celebrada el 20 de octubre
del 2008, que el documento de modificaciones citado, es técnicamente congruente con la
planeacion Estatal y Municipal y que no existe inconveniente para que se publique en el
Periodico Oficial del Estado y se inscriba en el Registro Publico de la Propiedad y de
Comercio, la modificacién del Programa y el cambio de uso del suelo de las areas
contenidas en ef documento mencionado, y,

DECIMO SEGUNDQ.- Dado que la planeacién y programacwn de esta materia constituye
un proceso permanente orientado a redefinir y fortalecer los instrumentos juridicos,
administrativos y operativos en consonancia con una realidad social dinamica y
cambiante; que con este proposito y de acuerdo con los principios estabiecidos en |a Ley
de Desarrollo Urbano del Estado, con ia modificacion del Programa de Desarrollo Urbano
de Centro de Poblacibn de Mexicali, Baja California 2025, se viene a reforzar los
objetivos, metas, politicas y estrategias en materia de desarrollo urbano, y para que se
ajusten las acciones a las previsiones del mismo, de tal manera que se propicie el
desenvolvimiento armonico e integral del Estado de Baja California, por 1o que se expide
el siguiente: _

ACUERDO

PRIMERO.- Se aprueba la publicacién del documento de desarrollo urbano que presenta
las modificaciones del Programa de Desarrollo Urbano de Centro de Poblacion de
Mexicali, Baja California, consistente en el cambio de uso del suelo de conservacion a
habitacional del predio identificado como Fraccion 4, parcela 43 Z1-P1 del Ejido
Xochimilco del Centro de Poblacion de Mexicali, Baja California conforme a los
cuales los Gobiernos Estatal y Municipal de Mexicali y ta comunidad, participaran en la
planeacidn, ordenamiento y regulacion de los asentamientos humanos, por lo que todas
las acciones e inversiones que se ejecuten en el territorio del Centro de Poblacidn de
Mexicali, Baja California, deberén ajustarse a los objetivos, politicas, estrategias, acciones
y demas disposiciones previstas o derivadas del referido Programa de Desarrollo Urbano.
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SEGUNDO.- EI documento de desarrollo urbano que presenta las modificaciones al
Programa de Desarrollo Urbano de Centro de Poblacion de Mexicali, Baja California,
consistente en el cambio de uso del suelo de conservacién a habitacional del predio
identificado como Fraccién 4, parcela 43 Z1-P1 del Ejido Xochimilco del Centro de
Poblacion de Mexicali, Baja California, por io tanto, tiene el caracter de obligatorio para
los sectores publico, social y privado respecto a los objetivos, estrategias, programas y
acciones que de diche Programa se deriven, conforme @ las disposiciones juridicas
aplicables.

ARTICULOS TRANSITORIOS

PRIMERO - El presente Acuerdo entrarg en vigor el dia de su publicacién en el Periodico
Oficial del Estado.

SEGUNDO.- De conformidad con lo dispuesto por el articulo 10 fraccion VII, de la Ley de
Jesarrollo Urbano det Estado de Baja California, publiguese el documento de desarrollo
urbano de las modificaciones del Programa de Desarrolio Urbano de Centro de Poblacién
de Mexicali, B. C., consistente en el cambio de uso del suelo de conservacion a
habitacional dei predio identificado como Fraccion 4, parcela 43 Z1-P1 del Ejido
Xochimilco del Centro de Poblacién de Mexicali, B. C., Municipio de Mexicali. en forma
abreviada, en ef Periddico Oficial del Estado y en dos diarios de mayor circulacion en la
Entidad.

TERCERO.- De conformidad con lo dispuesto por los articulos 10 fraccion I1X y 28 de la
Ley de Desarrolto Urbano del Estado de Baja California, remitase copia del documento de
desarrollo urbano que presenta las modificaciones del Programa de Desarrolio Urbano de
Centro de Poblacion de Mexicali, Baja California 2025, consistente en el cambio de uso
del suelo de conservacién a habitacional del predio identificado como Fraccién 4,
parcela 43 Z1-P1 del Ejido Xochimilco del Centro de Poblacion de Mexicali, Baja
California, al Congreso del Estado para su conocimiento; e inscribase 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 lleve a cabo su registro, en la Secretaria de Infraestructura y Desarrollo
Urbano, asi como en las dependencias municipales que designe el Ayuntamiento de
Mexicali, Baja California, segun corresponda a su nivel de aplicacién.

De conformidad con lo dispuesto por el articulo 49, fraccion |, de la Constitucién Politica
del Estado Libre y Soberano de Baja California, imprimase y publiquese el presente
Acuerdo para su debido cumplimiento y observancia.
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DADO en el Poder Ejecutivo del Estado, en la Ciudad de Mexicali, Baja California, a los
diecinueve dias del mes de noviembre del afio dos mil ocho.

GOB DOR DEL ESTADO

/\' ’\.«
JOSE GUADALUPE OSUNA MILLAN

- "’f._-_-_-\ .

e

SECRETARIO DE IN_FRAES_‘}RUCTURA
Y DESARROLLO URBANO

UMA TORRES §
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ESTUDIO DE IMPACTO URBANO POR CAMBIO DE USO DE
SUELO FRACCION DEL POLIGONO 4, PARCELA 43 Z1-P1,
EJIDO XOCHIMILCO, MEXICALI B.C.

VERSION ABREVIADA

El presente Estudio fue preparado por parte de Estudlos Urbanos ¥ Territoriales,
Arq. Utb. Cesar Augusto Velandia Silva pars MCI Desarrollos S.A. de C.V.,
Jullo 2007- Junio 2008.

Cl
Emei

Desarrollos
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1. Presentacion del Promotor

MCI Desarrollos S.A. de C.V. en una empresa nacida en Mexicali en el afio de 2002, formada por
un grupo de gente joven, dinamica, emprendedora y decidida; dispuesta a dar lo mejor de si, para
ofrecer a todos los mexicalenses vivienda digna y urbanizacion de calidad.

MCI Desarrolios incursiona en Mexicali mediante la oferta de vivienda media residencial,
innovando en el ambito del mercado de vivienda de la ciudad, a partir del planteamiento de
conjuntos dotades de bardas de concreto, caseta de vigilancia y areas verdes, que por su
esquema de negocio permitid ofertar viviendas y lotes de tamafio acorde con el nivel
socioecondmico de los desarrollos, combinando esquemas novedosos de financiamiento, que
favorecieron las ventas de nuevos productos a un segmento emergente de la poblacidn,

En afos recientes, a medida que se generan mas fuentes y esquemas de financiamiento, la
empresa incursiona en ef mercado de la vivienda de interés social, pudiendo ofertarse vivienda
para los segmentos de mayor demanda.

MCI Desarrollos S.A. de C.V. ha llevado a cabo varios desarrollos en la ciudad, entre los que se
destacan:

s Privada Misidn San Miguel I

= Privada Misién San Miguel II

« Privada Mision San Miguel I1I

« Terrazas Del Sol

» Terrazas De! Valle
Recientemente, con la intencién de ofrecer viviendas y servicios de calidad para las personas
interesadas de residir en un ambiente ligado a la naturaleza, nace la idea de crear el concepto del
fraccionamiento “Terrazas del Lago” ubicado al sur de la ciudad de Mexicali a un costado del Rio
Nuevo, gue en un plazo de 6 afios, busca alojar 2,300 viviendas.
En consecuencia, el proyecto plantea el reto de recuperar el borde colindante de la Laguna México,
ofreciendo una nueva &rea verde forestada y equipada, asi como participar en las acciones
integrales de recuperacion y proteccldn de la zona, para lo que se requiere el liderazgo y

promocion no selo de la empresa, sino de las autoridades municipales, estatales y federales en fa
medida de sus atribuciones.

2. Objetivos y Alcances

Se identifican a continuacion los objetivos especificos y los alcances del presente estudio por parte
del promotor, ¥y ademas se identifican los alcances del estudio respecto a su oportunidad para la
autoridad municipal.

Los objetivos del promotor sen:

estudios Urbanos v Territoniales, Junio 2008
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» Sustentar el cambio de uso de suelo de una fraccién de 29.06 hectareas ubicada en el
Area de Conservacién establecida por el PDUCP 2025, a uso habitacional y de
equipamiento urbano.

+ Lograr la autorizacion del cambio de uso de suelo de la fraccién del Poligono 4 de la
Parcela n® 43 Z-1 P1 para el desarrollo en el corto y mediano plazo de usos integrados de
vivienda, infraestructura de redes, vialidades, equipamiento urbano recreativo, deportivo y
de dreas verdes.

« Identificar los retos y oportunidades que plantea el proyecto del Fraccionamiento y Pargue
Urbano Terrazas del Sol para el promotor, el ayuntamiento, los organismos de
participacion ciudadana vy los ciudadanos en general.

« Impulsar el ordenamiento territorial del drea de estudio que contribuya al impulso y
consolidaciéon del desarrollo urbano, asi como de la preservacion ecoldgica en el Area de
Conservacion.

« Evaluar el impacto urbano a generar a causa de la propuesta de cambio de uso de suelo, ¥
definir las medidas de mitigacién a impactos negativos al area de conservacién.

» Establecer los compromisos por parte de la empresa MCI Desarrollos en el rescate de la
Zona de la Laguna México y en la construccién en etapas del parque urbano Terrazas del
LLago con una superficie de 10.79 hectareas.

Entre los objetivos que se vislumbran a nivel de la autoridad municipal se tienen:

« Conocer las ventajas y oportunidades del cambio de uso de suelo propueste asi coma los
retos que representa el proyecto del Parque Urbano Terrazas del Sol.

« Tener ta oportunidad de encabezar un proyecto de recuperacién ambiental de la Laguna
México, Campestre y Xochimilco, teniendo en este cambioc de usc de suelo una
participacion importante mediante un Parque Urbano equipado y dotade de elementos
recreativos, deportivos y de contemplacién ambiental. .

» Adoptar instrumentos y mecanismos de ardenamiento territorial especificos al interior del
Area de Conservacion.

En cuanto a los alcances que sustentan el cambio de uso de suelo propuesto se inscriben en cinco
4rdenes principales: urbanisticos, ambientales, sociales, econdmicos y politicos:

» Urbanisticos: Impulsar el desarrolio de un drea baldia, caracterizada por el desuso y el
deterioro, delimitando su aprovechamiento, integrandola a la estructura urbana, mediante
fa continuacién de vialidades primarias y secundarias, y la dotacidn de equipamientos en el
mediano plazo de 5 anos.

» Econémicos: Dotar a la ciudad de espacios abiertos urbanizados y equipados
aprovechando la iniciativa privada, con el apayo de la autoridad municipal en zonas en las
que dificilmente se lograra el equipamiento urbano previsto por el PDUCP para el Area de
Conservacién a partir de fondos publicos.

« Politicos: Coordinar las acciones que den lugar al parque urbano Terrazas del Lago, como
parte de una iniciativa del Gobierne Municipal en el desarrollo de proyectos que consideran
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la atencidn a carencias y rezagos en materia ambiental, en particular de un tema critico en
fa ciudad como lo es el abandone de los citados cuerpos lagunares.

¢ Sociales: Lograr la convocatoria y participacién de los organismos representativos de la
sociedad en este proyecto, por considerarse de atencidn a un tema ambiental prioritario
ligado al desarrollo urbano; asi como beneficiar a la poblacién con 4reas verdes equipadas
que cuenten cen el mantenimiento adecuado.

« Ambientales: Emprender y aplicar politicas y programas de proteccién ambiental de
especies en las lagunas, asi como atender la contaminaclén de residuos en agua y suelo.

Paligono 4
Parcela 43 Z1-PI
66.91 has.

3. Antecedentes
3.1. Introduccién

En los (ltimos diez afios, la Zona Sur de Mexicali ha representado el Sector Urbano de mayor
dindmica en la ciudad de Mexicali. El Desarrollo Urbano Xochimilco y Centenario, promovidos en
sus inicies por el Fideicomiso para el Desarrollo Urbano de Mexicall (FIDUM) y las empresas
promotoras de vivienda, logrd satisfacer la presién del auge inmobiliario de la vivienda propulsado
por la Politica Federal de Vivienda desde el afioc 2001, graclas a las medidas estatales ¥
municipales para atender el rezago historico vy la demanda de vivienda en la ciudad.

Por lo anterier esta Zona ha tenido en particular una Tasa Media de Crecimiento Anual aproximada
del 11.82%, que se refleja en la construccién de 2,888 viviendas por afio. Esto indica, que la
reserva territorial disponible se ha consumido a un ritmo de 76 hectareas anuales promedio desde
hace 9 aiios.

En la actualidad, frente a un mercado de vivienda cada vez mas especializado, se esta atendiendo
en la zona ya no sélo la demanda de vivienda econémica para la poblacién de menor ingreso, tal
como se define en el perfil del Desarrolio Urbano Centenario, por ejemplo, sino que se estd
diversificando con la induccién de desarrollos de ingreso superior a 4.99 salarios, tal como sucede
en el caso de desarrollos como Gran Venecia, Madrid, Casa Magna, Andalucia, por citar algunos.
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Con esta mezcla se estd contribuyendo a que el conjunto urbano en la zona mencionada se
dispenga de forma mas homogénea y se prevenga la segregacidn social. La situacion de mercado
descrita responde también a los recientes cambios en la normatividad del Instituto Nacional del
Fondo de ia Vivienda para los Trabajadores (INFONAVIT), pues al requerir mayor tiempo en el
padrén de derechohabientes y contar con mayor monto de subcuenta, se ha dificultado la
calificacion de clientes con minimo ingreso que cumplan las nuevas disposicicnes, y por ende ha
repercutido en la comercializacion expedita de vivienda economica.

El ajuste ha reacomodado la oferta para dirigirla a segmentos superiores a partir del producto
Tradicional, pasando por el Cofinanciamiento, que direcciona el mercado a atender la economia
emergente de la poblacién con ingresos desde 6.99 salarios minimos o mas. Lo anterior se apoya
también en una mayor oferta y diversificacion de opciones de crédito existentes en fa actualidad
para estos segmentos, por parte créditos bancarios y de los intermediarios financieros de la
Sociedad Hipotecaria Federal,

Dado lo anterior, MCI Desarrollos incursiona en el mercado mencionado, de acuerdo con el
objetivo de dar continuidad al ordenamiento urbano en la zona por medio de la saturacién de la
reserva territorial disponible del Poligono 4 de la Parcela 43, del Ejido Xochimilco. Se pretende
centinuar el impulse a la vivienda nueva para el segmento medio y de interés social, de acuerdo a
un proceso de urbanizacion que tiene lugar en la zona desde 1998.

3.2. Justificacion

En consecuencia con los alcances de la presente propuesta y el contexto anteriormente descrito,
en primer términa, el cambio de uso de suelo permitird vincular las areas de conservacién de la
Laguna México con el proyecto del parque urbano Terrazas del Lago.

En segundo términc, cabe refrendar que la propuesta representa la oportunidad de contar con
areas verdes equipadas gracias a la inversion privada recuperando terrenos en desuso que no
serian posible de obtenerse en toda su extensidn a costa de la inversion piblica, por los costos
que demanda la inversion en habilitacidn y mantenimiento.

La tercera justificante se refiere a la aptitud territorial, que para el efecto de la conservacidn
extensiva al poligono de aplicacion es baja, pues se trata de terrenos afectados por acciones
eraosivas durante afios, altamente arcillosos, impactados por acciohes agricolas en décadas
anteriores, de vegetacién escasa, que requieren una forestacion intensiva.

Al respecto, debe tenerse en cuenta gue por la baja calidad del suelo y las condiciones de zonas
aridas, el factor de scbrevivencia de especies forestadas es mas bajo y que en las cercanias
vinculadas a tos cuerpos lagunares es ambientalmente apta para ligarse a agrupaciones vegetales
de las riberas, que alojan de especies migratorias y por su valor paisafistico.

Las anteriores componentes se sustentan tomando como base el PDUCP 2025, que astablece en la
Estructura Urbana Propuesta la asignacion de Area de Conservacién como lineamiento normativo
para el Centro de Poblacién, que por su escala de planeacion y estrategias zonales se aplica de
forma amplia entre los demds usos y destinos, para la Zona Sur del Area Urbana de Mexicali.

Par Ultimo, el espiritu de la propuesta de cambio de uso de suelo, plantea también la posibilidad
de hacer viable la inversién piblica y privada, optimizando los recursos en destinos dimensionados
a la realidad econdmica de las partes corresponsables y de las acciones a emprender.
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3.3. Ubicacién en la Estructura Urbana Actual

La fraccién de 25.06 hectdreas del Poligono 4 de la Parcela 43 (con claves catastrales UG-000-
001, UG-000-002 y UG-000-003); propuestas para el presente cambio de uso de suelo, se ubica
en el Area de Conservacion en la porcidon ceste comprendida entre los Distritos Urbanos K3-K6 y
L2 (ver Plano 07 Estructura Urbana Actual).

Esta fraccidén esta condicicnada por las siguientes componentes de ta estructura urbana actual
segiin el PDUCP 2025:

+ El lineamiento de prolongacion de la Calzada Lombardo Toledano en direccién sureste, que
segun la Estructura Urbana Propuesta limita el destino de drea de conservacion del uso
habitacional por el poniente;

s La prolongacién de la Avenida Torino por el norte, misma que desemboca en la fraccion de
la parcela 43 en el extremo norte izquierdo;

« La accesibilidad por el suroeste, mediante la interseccion de Ja Avenida Gobernador con la
prolongacion de 1a Avenida Vicente Lombardo Toledano al extremo sur de la parcela 43.

« La ubicacion de concentraciones de usc comercial por el lineamiento de la Av. Lombardo
Toledano, y equipamiento urbano al interior de la parcela 43 y al sur de la fraccion
propuesta para cambio de uso de suelo, refrendada por el Programa Parcial de Desarrolio
Urbano Centenario.

3.4. Delimitacién del Area de Estudio

El predio definido como fraccién del poligono 4 de ia Parcela 43 se ubica delimitado por el norte
con el poligono 3 de la parceia 43 y Lote 10 del Desarrcllo Urbano Xochimilco, por el oeste con la
fraccién oeste del poligono 4 y fraccionamiento Residencial Quinta del Rey, al sur con los poligones
5 y 6 de la parcela 43 y la Parcela 22; y al este con las Lagunas México y Campestre,

Referente a la estructura urbana actual, el predio propuestoc a cambio de uso de suelo tiene como
limite el borde oriente del Distrito K3 y Noreste del Distrito K6.

En el nivel de analisis referente al Area de Estudio, esta comprende la colindancia de la Laguna
México y Laguna Campestre, correspondiendo al Sector *K" y sus Distritos Urbanos demarcada por
el PDUCP 2025 como Area de Conservacidn, ubicada entre las delimitaciones de la Zona 4 "Sur” y
Zona 5 “Campestre”. {Ver Plano 01).

En total, el drea de estudio tiene una superficie aproximada de 250.46 hectdreas, v los distritos
que se compone s5on;

Tabla N° 1. Sactoras del Arsa du Estudio
Superficia

Zana Sector Distritos (Has.}
K2 16.14

K Xochimilco K3 72.30

4 Sur K6 20.49
AC AC 173.81
Total 250.46
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Cabe mencionar que en el PDUCP no cuantifica dentro del area de conservacion las superficies
correspondientes a los cuerpos lagunares, sino exclusivamente lo correspondiente a suelo. La
anterior se delimita:

« Por el norte con el Fraccionamiento Ampliacién Xochicalli, Madrid II y Calzada Manuel
Gamez Morin y Distrito K2;

» Por el este los fraccionamientos Hacienda del Bosque, Residencial Quinta del Rey, en el
Distrito K3 y Villa Las Lomas, en el Distrito K&,

« Por el sur con el cauce del Rio Nuevo y terrenos de la Colonia Campestre en el Distrito
Urbane L1.

+ Por el oeste con el Campo de Golf det Club Campestre, la colonia Ampliacién Solidaridad
del Distrito L2, fraccionamiento Lago del Sol del Distrito Urbano L1 ¥ Darecho de via de
Comisién Federal de Eiectricidad {CFE).

3.5. Bases Juridicas y condicionantes que sustentan el cambio de uso propuesto

Para efectos del presente estudio, que tiene como objete el cambio de uso de suelo de una
fraccién especifica de poligono, se toman referencia de los elementos legales de orden urbanistico
en los cuales tiene fugar; sin embargo, considerando el contexto ambiental en el cual se inscribe la
propuesta de un ordepamiento territorial (entendido como la propuesta gque responde a la suma
de las condicionantes urbanas y ambientales en términos sustentables) del drea de estudio
planteada, resulta fundamental extender las bases juridicas al campo del ordenamiento ambiental.

Respecte a la congruencia legal de las componentes urbanas y ambientales del ordenamientc
territorial, en ia Ley General de Asentamientos Humanos publicada en el Diario Oficial de Ia
Federacién en fecha 21 de julic de 1993, encontramos el primer ordenamiento que incorpora et
concepto de desarrollo sustentable y la propuesta de ordenamiento territorial, como un praceso de
distribucién equilibrada y sustentable de la poblacién y de las actividades econdémicas en el
territorio nacional; y al desarrollo urbanc se le define como el proceso de planeacion y regulacién
de ia fundacion, conservacién, mejoramiento y crecimiento de los centros de poblacién.

La citada Ley determina la coordinacion y concurrencia entre los ambitos de gobierno en materia
de ordenamienta territorial. En el Articulo 119 se establece:

“La planeacién y regulacidn del ordenamiento territorial de los asentamjentos humanos y
del desarrollo urbano de los centros de poblacién forman parte del sistema nacional de
planeacién democratica, como una politica sectorial que coadyuva al legro de los objetivos
de los planes nacionales, estatales y municipales de desarrollo en concurrencia de los tres
ordenes de gobierno y de acuerdo a la competencia que les determina la Constitucion
Poiftica de los Estados Unidos Mexicanos”.

En consecuencia, la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Baja California publicada en el
Periddico Oficlal No. 26, seccidn I, de fecha 24 de junio de 1994, tomo CI; en el Articulo 692, define
el concepto de ordenacion de los centros de poblacién como:

“Ef conjunto de dispositivos que tienden a lograr ef desarrolio fisico integral de los mismos,
mediante la arménica refacion y jerarquizacion de sus elementos”.

Asi mismo, define el concepto de planeacidn y programacion de los centros de poblacién como:
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“El esfuerzo conjunto planeado y ordenado de acciones fisicas, sociales y econdmicas,
organizadas con anticipacidn y distribuidas en el tiempo para poder lograr un dptimo
desarrollo urbane”,

Por su parte el Articulo 119 indica que entre algunas de ias atribuciones de los Ayuntamientos se
tienen las siguientes:

II. Aprobar las declaratorias de provisiones, usos, destinos y reservas de &reas y predios,
derivadas de los Planes y Programas Municipales de Desarrollo Urbano y enviarlas al
Ejecutivo del Estado para su publicacién e inscripcién, previo dictamen técnico de
congruencia con el Plan o los Programas Estatales, Regionales y Sectoriales de Desarroflo
Urbano;

III. Formular, aprobar y administrar la zonificacion urbana de los centros de poblacién
contenida en los Programas Municipales de Desarrollo Urbano y sus declaratorias;

V. Coadyuvar con la autoridad competente en la realizacién del ordenamiento ecolégico def
Estado principalmente en lo referente a los asentamientos humanos;

Vi, Elaborar, aprobar, ejecutar, controlar, evaluar y revisar en forma conjunta con el
Gobierno del Estado y conforme al convenio de coordinacién respectivo, los Programas
Parciales que se expidan para la utilizacién parcial o total de la reserva territorial y de las
zonas sujetas a conservacion ecolbgica.

La fundamentacién del cambio de uso de suelo segln el “Estudio de Impacto Urbano de la
Fraccion Este del Poligone 4, Parcela 43 Z1-Pl1, Ejido Xochimilco, Mexicali B.C.” que aqui se
propone, Y en particular la Modificacién del Programa vigente, se sustenta en la Ley de Desarrollo
Urbano del Estado de Baja California, misma que sefiala:

Articulo 79.- Los Planes y Programas de Desarroflo Urbano podrdn ser modificados o
cancelados cuando:

I. Exista variacién substancial de Jas condiciones que les dieron origen;

I1. Surjan técnicas diferentes que permitan una realizacién mdas satisfactoria;
II. Las tendencias del proceso de urbanizacion hayan tomado una orientacion
gue no haya sido prevista; o,

IV. Sobrevenga una causa grave, que impida su ejecucion.

Articulo 80.- La modificacién o cancelacion podré ser solicitada por escrito a Ia autoridad
que aprobd el Plan o Programa correspondiente por:

1. El Gobernador del Estado

II. La Comisién Coordinadora de Desarrolfo Urbano del Estado

IIl. Los Presidentes Municipales respecto del Plan estatal

IV. Las dependencias de la Administracién Pablica Estatal o Municipal, responsables de
ejecutar las acciones previstas en esos Planes o Programas

V. Los Organismos de participacién social y consuita, integrados en los términos

def articulo 8 de la presente Ley, y

VI. Los Colegios de Profesionales, las agrupaciones o instituciones privadas, legalmente
constituidas, que tengan interés en el desarrollo urbano del Estado. Asimismo, el Articulo
82 seftala: EJ procedimiento y términos para el tramite de la _
resolucién de modificacion o cancelacién de un Plan, Programa o de una Declaratoria,
serdn los mismos que se observan para su formulacion, aprobacién, publicacion y registro.
(Elaboracion del documento, Consulta COPLADEMM, Proceso de aprobacion del Cabildo,
Dictamen técnico de congruencia de la Comisién Coordinadora de Desarrollo Urbano dei
Estado, Proceso de publicacién en el Periddico Oficial def Estado de B.C., Inscripcién y
registro en el Registro Publico de la Propiedad y del Comercio).
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De acuerdo a lo anterior, y dado que fa reserva propuesta para el desarrollo habitacional
tiene asignado el destino de Area de Conservacion conforme al Programa de Desarrolio
Urbano de Centro de Poblacién de la Ciudad de Mexicali vigente, s necesario generar und
modificacién al mismo, conforme al procedimiento sefalado por la Ley de Desarrolio
Urbano del Estado.

4. Diagnéstico del Contexto Urbano - Ambiental

4.1. Analisis del Contexto Ambiental

£l andlisis de! Medio Natura! profundiza en las caracteristicas hidrologicas del Area de Estudio por
considerar la naturaleza de la Laguna México como parte del Rio Nuevo, las referencias a estudios
de nivel técnico-hidraulico, asi como la reflexién acerca de las alternativas existentes al cuerpo de
agua, mismas gue incidiran en la estrategia de desarrollo y las acciones correspondientes.

Paralelamente, la composicién de la geologia y suelos del area de estudio también sera definitoria
para reconocer las condicionantes de la aptitud territorial, misma que repercutird en la estrategia
de usos y actividades posibles a potenciar ¢ a limitar segun el caso.

4.1.1. Climatolegia

Con base en la clasificacion climatica de Kdppen el clima para la Ciudad de Mexicali pertenece 3
los tipos de climas seco, subtipo muy seco semicalido BW (h") hs {x*), que abarca en una misma
cuenca, el area urbana y suburbana, asi como el Valle de Mexicali, vy la Laguna Salada. Este tipo
de clima se manifiesta en veranos largos, secos y muy calurosos, e inviernos cortes, humedos y
templados con escasas precipitaciones. Las temperaturas mas elevadas se presentan durante les
meses de julio y agosto y las temperaturas minimas durante los meses de diciembre y enero.

La temperatura media anual es de 23 grados centigrados a 27°C, con una media para &l mes mas
frio de 12°C a 15°C. y la media del mes mas cdlido de 38°C a 40°C, llegando a ser la maxima de
hasta 52°C y 'a minima de 0°C.

4.1.2. Hidrologia

La formacion hidrolégica conocida como Laguna México hace parte del Rio Nuevo, que como dren
natural mas importante de la Ciudad de Mexicali recibe aportaciones de la red de drenes del Valle
de Mexicali, que actualmente participan de la superficie del area urbana de la ciudad. Estas
ramificaciones ¢ cauces coh mayer © menor volumen de agua han originade determinados
‘represamientos’ de agua corriente, que se jes han llamado *Lages’ ¢ ‘Lagunas’. i

El Rio Nuevo por sus caracteristicas topograficas e hidraulicas conforma una serie de
represamientos, resultado de las depresiones y vados trazados por el curso del flujo como dren
natural y colector de drenes ‘aportadores’ del valle de Mexicali. Por el sur, el tramo del Rio Nuevo
denominado anteriormente Dren Xochimilco, confluye con el Dren Celector del Norte {mismo que
previamente formaba la antigua Laguna Campestre, longitudinal al norte det Campo de Golf del
Club Campestre) y toma una forma de curva muy amplia hacia el noreste, formando una extensa
depresién llamada Laguna México, que transcurre cerrandose hasta la bifurcacion con el Dren
Mexicali, para dirigirse hacia el norte concurriendo en el represamiento de la Laguna Xochimilco.
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4.1.3. Geomorfologia y Suelos

Un antecedente importante para el presente diagndstico que cabe precisar lo constituye Ia
topografia de la ciudad de Mexicali: la cota cero se encuentra cercana a la margen poniente del
Rio Nuevo, observandose una pendiente negativa en el sentido noroeste; mientras que para el
oriente se encuentra la cota 10 metros sobre el nive! del mar a Ja altura del poblado Compuertas,
presentandose una pendlente menor al 1%.

Cabe destacar la ubicacién de las lagunas come parte del Dren natural de la ciudad se ubican en el
giro del punto minimo de la cota O por lo que se favorece el embalsamiento y demarcan la
discontinuidad orografica hacia donde drenan los escurrimientos pluviales de la mayor parte ce la
ciudad. En la figura N°11 se aprecia como las pendientes naturales minimas drenan en los
sentldos este-oeste, situacién que incide en la proyectacién de las rasantes las redes pluviales de
la ciudad, asi como del sistema del drenaje de la red de alcantarillado sanitario requiriéndose
bombear las aguas residuales hacia las areas de tratamiento.

Las caracteristicas topograficas descritas corresponden a una geomorfologia sedimentaria los
relieves contiguos a las sierras de Judrez - Cucapah, denominados “planicies deltaicas”,
dispuestas en abanicos aluviales recientes, separados por franjas y restos disectados de depdsitos
mas antiguos. El relieve acumulado sobre el que se ubica en el Area de Estudio esta compuesto
por depésitos lacustres arrastrados por el Rio Colorado conocidos coma aluvién, constituide por
arcillas de alta plasticidad y afectado por formaciones edlicas que aparecen bordeando los cuerpos
tacustres.
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Figura N* 5. Esquema de las pendientes topograficas de la cludad de Mexicall, Fuente:
Estrategias Consultores Asoclados, 1996.

Esta condicionante aluvial permite gran facilidad de eroslones susceptibles a desplazamientos por
fuerza hidrdulica. El tipo de suelo arcilloso seco se levanta ficilmente en época de viento y
suspende en forma de particulas sélidas en el aire. Especificamente clasificade como unidad de
tipo Regosol subtipo calcarico, limoso-arenoso, esta conformado en un 65% de arcilla y 35% de
limo de grano fino,

El érea de estudio y aplicable al sector urbano de influencia *Xochimilco’ estdn ubicados en
cercanfa a numerosos esfuerzos de tipo tectdnico, con actividad constante en fallas y fracturas,
relacionados con la Falla de Cetro Prieto. La sismicidad estd relacionada con el sistema de fallas
que afecta el Centro de Poblacién desde |a falla de la Laguna Salada hasta la Falla de Impenial -
San Andrés activa en la fortacion del relieve del Valle de Mexicali.
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4.1.4. Vegetacion

La vegetacion del Area de Estudio es caracteristica de! Desierto Micrdfilo, muy escasa con
presencia de asociaciones de matorrales y arbustos herbaceos de tipo desértico y riparia en la
ribera del cuerpo de agua, propia de ecosistemas sensibles. Entre la vegetacion existentes €n el
Area de Estudio se tienen: Junco (7Typha Latifolia), Chamizo {(Ambrosia Dumesa), Pino Salado
(Tamarix Aphilla), Pinillo Salado (Tamarix Rammossisima), Mezquite Con Espina (Prosopis Sp),
Cachanilla (Pluclea Sericea), Tule (Phragmites Communis), Gobernadora (Larrea tridentata), Palo
verde (Cercidium Sp.)

Se cuenta ademas en el Area de Estudio la presencia de especies proporcionadas por el
Ayuntamiento de Mexicali y la Comisian Nacional de Forestacion (CONAFOR), ubicadas en el area
verde y de equipamiento colindante al oeste de la Laguna México a la altura del Fraccionamiento
Lago del Sol Residencial, entre las que se tienen:

Figura N* 6. Vista de Ja Lagquna México hacla el neste, a Paria 43.

Pino de Seda (Grevillea Robusta), Mezquite sin Espina (Prosopis 5p.} Mezquite Comun
(Prosopis Sp), Palo Verde o Junco {Parkinsonia Aculeata), Fresno (fraxinus Sp.), Guamuchil
( Pitecellobium Flexicaule), Eucalipto (Eucalyptus 5p}, Acacia Orejona {Acacia Sp.), Maguey Verde
(Agave Sp.), Laurel Enano {Nerium Oleander), Pirul Mexicano (Shinus Sp.), Palma Abanico
(Washintonia Robusta), Botelioc o Ceiba (Brachychiton) Mezquitilo - Acacia De Las Indias
(Popuineus), Acacia Farnesiana - Buganvilea (Bougainvillea Spectabilis - B. Brasilensis), Guaje
(Leucaena Retusa) - Palo Verde (Cercidium Floridium}, Mezquite (Prosopis Glandulosa), Ocotilio
(Fouqueiria Splendens), Garambullo Viejito {tophocereus Schottii), Biznaga (Ferrocactus
Cylindraceus - F. Acathodes), Pasto Galleta, Cola De Zorro (Pennisetum GSeataceum), Laurel De
Las Indias, Yucateco (Ficus Microcarpa), Benjamina (Ficus Benjamina), Tabachin Enano, Ave del
Paraiso del Desierto (Caesalpinea Puicherrima), Lantana Movada (Lantana Camara), Pasto
Bermuda (Cybodon Dactyion), Pasto San Agustin (Stenotaphrun Secundatum) Verdolaga
(Portulaca Oleraced), Nim (Azadirachta Indica - Thevetia Peruviana}, Carisa (Carissa Grandiflora).

Existen escasas agrupaciones de arboles, entre los mas regresentativos y antiguos de pino salado
ubicados en bordes lagunares. Debe resaltarse que el Area de Estudio no contiene especies
protegidas o sujetas 3 proteccion especial por endemismos de acuerdo con las Normas Mexicanas
vigentes. (Ver Plano No 3. Analisis del Medio Fisico Natural)

4.1.5. ' Fauna

Entre la fauna comun dei Area de Estudio se tiene la liebre (Lepus Sp.), el conejo (Sylvilagus 5p.),
el coyote (Canis Latran), codorniz de Gambe! (Lophortyx Gambelii), ademas de buhos y lechuzas.
Es caracteristico de la Laguna México y Campestre la presencia de aves migratorias, que
constituye uno de los motivos del interés de la sociedad mexicalense para promaver la
preservacion de los cuerpos de agua y de la vegetaciéon circundante. De igual forma cabe
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mencionar que no existen especies amenazadas ni en peligro de extincién o sujetas a proteccion
especial de acuerdo con las Normas Mexicanas vigentes.

De acuerde con lo anterior, se observan en la Laguna México y Campestre la siguientes aves
migratorias de acuerdo con la época del afio: Pelicano {(Pelicanus Erythrorhynchus), Gaviota (Larus
Argentatus), Zambullidor Pico Grueso (Podilymbus Podiceps), Pato Buzo Comdn (Gavia Immer),
Pato Café (Dendrocygna Autumnalis), Pato Rojo (Aythya Americana), Pato Colorado o de Cuello
Blanco (Anas Cyanoptera), Garza Blanca o Pescador (Egreta Thula), Ganso o Barnacia Canadiense
{Branta Canadiensis) y Grulla (Ardea Alba).

Garza Marce o Pacader (Kreta Tinfe)  Paio Coloracs © te Cyaio Martm (Anas Crovoméen)

GanEo & bamacla Canadiinee (Brana Ceanah)  Pato Rojo (Aythya Arreiridea)
Figura N® 7. Esperies de Aves Migratorias en la Laguna México ¥y Campestre.

Pate Cal Agrronsin) Pl 3y (Parkcacnse Brvthrertyrtns) Rutas om |a dves MIQratonss de Aménca
Flgura N® B, Especies de Aves Migratorias en |a Laguna México y Campesire, Rutas de Migracion en América,

4.1,.6. Riesgos y Vulnerabilidad

Entre la situacidén actual relacionada con los riesgos presentes en el Area de Estudio ¥ s5U
vulnerabilidad, se tienen las siguientes:

Inundaciones

Tatudios Urbanos v Territorialas, Junia 2008
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Las inundaciones en la ciudad de Mexical,, se pueden originar par un evento extraordinario como
una avenida invernal o por precipitaciones torrenciales que pueden causar problemas de
anegacion o dafios a las vialidades y las viviendas. El area de las Lagunas por ser un drenaje
natural de la ciudad se considera como de riesgo por inundacién, ante la opcién de integrarlas al
desarrolio urbano considerando 1a vulnerabilidad de los ecosistemas existentes.

s

Figura N° 9. Vistas dei Poligono 4 de la Parcela 43 v del Area de Estudio.

En la actualidad es evidente la reduccién del caudal del agua del Rio Colorado, tanto por la
presencta de las presas instaladas en el Ambito binacional, que reducen el riesge de que eventos
extraordinarios se presenten nuevamente, sin embargo, deberan considerarse aumentos del gasto
del Ric Nuevo debido a periodos intensos de lluvia de mas de 24 horas, que estan calculados en
periodos de 500 anos como se demostré anteriormente, en la cual las lagunas podrian
incrementar su nivel a +3.00 metros, para ilegar a un gasto total de 50 m3/seq., determinado por
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CNA para los gastos totales pluviales gue desfoguen las aguas de! Distrito de Riego, y por
escurrimientos de la subcuenca.

Contaminacién del Agua

La calidad del agua a lo largo del rio se deteriora debido a los escurrimientos y descargas de aguas
agricelas. El tratamiento de aguas residuales domesticas y residuales se ha mejorado en un 50%
en la Planta de Tratamiento de Aguas Residuales de la Colonia Zaragoza, que vierte el efluente en
el Dren Internacional, sin afectar los cuerpos lagunares. Se encuentra en evaluacién el posible
cierre la PTAR de Ganzélez Ortega, por lo que Graclas a la construccién de la PB-4 y del emisor a

presién de 46” de 16 kildmetros a la PTAR de Las Arenitas, los sistemas de alcantarillado sanitario
Mexicali I y II han dejado de vertir efluentes sin tratar al Rio Nuevo.

En lo concerniente a la calidad del agua, las aguas del Rio Nuevo presentan altos indices de
cantaminacién, provocada .por agentes de tipo bacterioléglco, sustancias quimicas (metales
pesados) descargadas irregularmente por industrias y desechos agroquimicos (residuos de
insecticldas, pesticidas, herbicidas y fertllizantes) aportados por los drenes agricolas afluentes del
Rio Nuevo. Esta sltuacién desafortunadamente no se ha erradicado, siendo sefialada
insistentermente por la Secretaria de Proteccién del Amblente del Estado (SPA), sobrepasando la
capacidad de atencién del organlsmo competente, en este caso la Procuraduria Federal de
Proteccion al Ambiente {PROFEPA) vy la CNA que debe monitorear e inspecclonar los cuerpos y
derechos de via federales de los drenes en uso.

La contaminacién bacteriolégica es causada por la accidn de lixiviados de residuos sélidos
domésticas; descargas de corrales, criaderos de animales y establos ganaderos a los drenes
aportadores del Rio Nuevo; con frecuencia conceslonados en el derecho de via de los drenes a
cargo de CNA, al igual que asentamientos humanos irreguiares en el cauce; que contaminan con
materia orgénica en descomposicién a los drenes aportadores al Rlo Nuevo y lagunas, tales como
Dren Mexicali, Dren Colector del Norte, Dren Tula y Puebla.

Llantas y Residuos da

Residuos de Desazolve dei Dren a b largo del derecho de wa y Llantas en el cauce Residuos mlcluarlos

Flgura N® 10. Depésito de Reslduos Sélidos Munklpales en Derecho de Via federal, Colonia Rivera Campestre, Ampllacién Solldardad,
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Conclusion: Aptitud Territorial y Vulnerabilidad

La aptitud ambiental referida al territorio del drea de estudio se concentra en la deteccidn de la
vulnerabilidad. La vulnerabilidad es alta concentrada er la fragitidad de las asociaciones de la
vegetacion riparia junto a los cuerpos lagunares, sensible a la accion del viento y del agua. ias
lagunas México y Campestre hospedan en épocas de invierno determinadas especies migratosias
que por o que se requieren acciones de cuidado al ecosistema relativas al agua vy la vegetacién
acudtica (juncos) que rodean los cuerpos de agua. Por lo anterior, las asociaciones existentes en
las riberas de cuerpos de agua deben protegerse y evitar cualquier accion antropogénica sobre
ellas.

Se reitera en este capitulo gue en el Area de Estudio no se encuentran especies o subespecies de
flora y fauna silvestres acudticas o terrestres en peligro de extincién, amenazadas o sujetas a
medidas de proteccién especial de acuerdo con la Norma Oficial Mexicana.

Del analisis ambientat se concluye la necesidad de consolidar acciones de manejo ambiental
previstas en el PDUCP Mexicali 2025 dirigidas a:

« Proteccién especifica a la vegetacidn de los bordes de los cuerpos lagunares y del espacio
de los vasos lagunares gue alojan especies migratorias,

» Forestacion de fos mismos bordes gque propicien el alojamiento de las especies
migratorias,

+ vy Restauracion del cuerpo de agua.

La anterior, en materia de recuperacion se refiere al monitoreo del area y acciones complejas de
restauracién del cuerpo de agua, que por sus niveles de calidad y de oxigeno estan en riesgo
constante, a la par que se requiere de acciones de limpieza de residuos solidos tales como
refrigeradores, colchones, (lantas, plasticos, y escombro que contaminan los bordes y el fondo de
las lagunas.

4.2. Analisis del Contexto Urbano

El medio fisico transformado en el Area de Estudio, se aplica a terrenos baldios colindantes con el
cuerpo de agua de fa Laguna México, Campestre y Xochimilco (Rio Nuevo), ¥ que en el proceso de
urbanizacién de la ciudad ban sufrido un proceso de uso agricela, posteriormente el desuso y
finalmente abandono.

Estos terrenos estan desintegrados de una situacién ambiental la cual esta concentrada en los
bordes del cuerpo de agua, de jurisdiccién federal, y por tanto, como se vera en este capitulo, su
aptitud ambiental es menor a medida que se aleja del cuerpo lagunar, sumandose a una situacion
de aptitud urbana aita, debido a la cercania a las redes de infraestructura, a los lineamientos
establecidos para la consecucion del tejido vial, y la factibiiidad de la infraestructura existente,
situacién gue tiene lugar en fas integraciones urbanas de los bordes del area de estudio.

Por su parte, el cambio de uso de suelo propuesto en la zona propone la regeneracion de las dreas
colindantes al entorne de la Laguna México, situacidén que hace pensar que |a transformacidn del
medic fisico en beneficio urbano y ambiental puede darse en un tiempo menor por la intervencién
de la inversién privada, con el seguimiento de las autoridades competentes, apoyando ei factor
programdtice en el corto plazo que prevé el PDUCP, para que tenga lugar la habilitacién de las
areas conservacion,
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4.2.1. Situacién respecto a la Planeacién Urbana Vigente

El mas reciente instrumento de planeacién urbana y regional, el Prearama_de Pesarrollo Urbana
P io icali_con visid , * vigente, contiene las siguientes lineas

estratégicas que definen los proyectos estratégicos a largo plazo a saber (Ver Plano No 7):

1. Competitividad y Posicionamiento Para el Desarrollo Urbano y Regional: a. Reubicacidn de
la Terminal de Carga del Ferrocarril y Nueva Conexién Ferroviaria Valle de Mexicali-Zona
Costa; b. Libramiento Carretero La Rosita-Cuernavaca; c. Cruce Fronterize Centinela: d.
Programa Parcial Corredor Cientifico-Tecnolégico Cucapah-Centinela.

2. Funcionalidad Urbana y Fortalecimiento del Sistema de Ciudades: a. Programas Parciales de
Crecimiento Urbano en 3 Zonas: Santa Isabel-Orizaba, Portales-Fundadores y Mexicali
Oriente; b, Programa de Consolidacién y Modernizacion de la Red Vial y del Transporte
Urbano; c. Tren Ligero.

3. Sustentabilidad Ambiental: a. Sisterna de Areas Verdes a nivel urbano, a partir de los
Planes Estratégicos para El Alamo, Lagunas de Oxidacion Zaragoza y Parque Renacimiento
y Plan Maestro para el rescate del Sistema Lagunar Xochimilco-México-Campestre; b,
Programa Integral de Pavimentacidn y Calidad del Aire (PIPCA}: ¢. Relleno Sanitario.

4. Calidad de ia Imagen Urbana: a. Programa de Reordenamiento de Usos de! Suelo %
Mejoramiento de fa Imagen Urbana de Corredores Comerciales; b. Programa Parcial de
Mejoramiento Urbano del Sector Central para la Integracién del Centro Civico, Centro
Histérico y Rio Nuevo. (Figura N° 1)

El PDUCP 2025, adopta las modificaciones a la zonificacion de usos propuesta por el Programa
Parcial de Desarrolle Urbano Centenaric que veremos mas adelante. En relacién a ios lineamientos
Y acciones programaticas, el PDUCP 2025 contiene para el Programa ‘Suelo Urbano’, el
subprograma ‘Rescate y Conservacién Ecoldgica’, definiendo la accién especifica de ‘Proyecto de
Parque Ecologico Urbano del Complejo Lagunar México-Xochimilco, a lograr en el corto plazo
(2004-2010), con una Prioridad A, el proyecto en formato documento esta propuesto para la
fuente de financiamiento pilblica municipal y estatal, asi como de la Iniciativa Privada y tiepe
como participantes las representaciones del Consejo de Desarrollo Econdmico de Mexicali A.C.
{CDEM), y por el Ayuntamiento las dependencias de la Direccidn de Ecologia Municipal v el
Instituto de Investigacién y Planeacion Urbana de Mexicali (IMIP).

Para el Programa ‘Medio Ambiente’, Subprograma ‘Contaminacién de! Agua’, se proponen tres
acciones o proyectas:

1. Mantenimiento y limpieza de la zona de las lagunas México, Xochimilco y Campestre Sur de
la ciudad, para lograr en el corto plazo (2010), con Prioridad A; teniendo como fuente de
financiamiento recursos municipales, estatales y federales, y como corresponsables la
Direccion de Servicios Ptbiicos Municipales, Direccion de Ecologia Municipal.

2. Monitoreo del complejo lagunar, a mediano plazo (2019), con prioridad A, a partir de
financiamientos federales, y con la participacién de la Comisién Nacional del Agua.

3. Control de Descargas Residuales al Camplejo Lagunar, a largo plazo (2025), con una
prioridad A, con financiamiento de Comisidn Estatal de Servicios Publicos de Mexicali, y

| .
- Publicado en el Perlodico Oficial del Estado en fecha 2 de marzo de 2007,
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Direccibn General de Ecologia del Estade (DGEE), hoy Secretaria de Proteccién del
Ambiente (SPA}; define como responsables al Ayuntamiente y la SPA. (Figura N© 7 y 8)

PROYECTOS ESTRATEGKOS:
LN Programas parcides de Crecimiing

Prograna de Consolldadén y Moo
wial y Transpotte Urbano (cludad) ¢ -

Programa e Recrienamiento de L1505 def Syeia
Mejoramiento de 13 imagen Urxara ﬂeCDlregu'aﬂl
Comertiales (chadad). bl

LY

Sisterna 0g Areas Vertes e T
- Programa Parcial de Mejoramtenta Urbano Sector ~£ :
Fulats 1201 - wm w e w4

b l-
Flgura N° 11. Proyectos Estratégicas a larga plazo. PDUCP Mexicali 2025. Fuente:UABC - IMIP 2006 -2007,

4.2.2. Usos del Suelo y Actividades Existentes

Se identifican a continuacidén los usos de suelo y actividades existentes en el poligone del drea de
estudio, entre los que se tienen baldios urbanizadas, baldios sin urbanizacidn, infraestructura,
equipamiento urbano. Debe recordarse que los usos identificados se refieren a los atributos de los
predios que componen el drea de estudio. (Ver Plano No 2. Usos de Suelo y actividades

existentes)

Tabla N° 3. Usos de Sueio del Area de Estudio
Uso Sup. %o
{Has.}

Baldios Urbanizados 20.47 8,17
Baldios no Urbanizados 94.24 37.62
Baldins no Urbanizados con Conservaciéon | 117.00 46.71
Almacenamiento ¥ Servicios
{desmantelamiento de vehiculgs) 1.45 0.58
Habitacional sin urbanizacion 3.3% 1.25
Areas Verdes 7.58 3.02
Dereches de Via [CFE, Drenes) 3.73 1.48
Vialidades, brechas y Camines 30.38 12.13
Cuerpas de Agua de Jas Lagunas 49.89 19.52
Zona Federal CNA I 3B8.84 15.51

Total 250.46 100.00

4.2.3. Tenencia de la Tierra

En relacidon a la tenencia de la tierra debe destacarse la propiedad federal a cargo de la Comisidn
Nacional del Agua, gue tiene como minimo 25 metros dei limite del cauce del dren Rio Nuevo y las
Lagunas, que de acuerdo a su competencia estan sujetas a responsabilidad del organismo para su

administracion, mantenimiento y/o concesidn.
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Por otra parte debe destacarse el caso de la parcela 43, ubicada dentro del Area de Estudio,
originalmente asignada como porcién de uso comun del Ejido Xochimilce, condicionante por ta que
se le atribuye la designacidn como Area de Conservacién segun el PDUCP 2025. Caso por el cual
no se liga el desting propuesto directamente con las aptitudes territoriales y ambientales, sino se
hace extensiva ai citado predio por a condicidn de la tenencia. Una vez obtenide el dominio pleno
por parte de los ejidatarios del Ejido Xochimilco ante el PROCEDE, estos celebran contratos de
cempraventa con las empresas interesadas en el impulso de la zona.

Colindante al oriente de la parcela 43 frente a la Laguna Campestre se tiene ia situacién de un
poligone, de la porcién restante de uso comin del ejido, por parte de posesionarios en el predio
oriente de la parcela 43 y al noreste de la parcela 22, presentando un escase agrupamiento de
viviendas e iglesia. Ademas al norte de la parcela 43 se aloja en la zona federal de la ribera oeste
de la laguna una vivienda de tipo precario.

La propuesta por parte de la promotora MCI Desarrollos es el acercamiento con estos
posesionarios para invitarlos a vincularse al proyecto del Pargue, puesto que se vera
comprometida la accesibilidad a su predio. Por parte de la Autoridad Municipal v Estatal, y de
refarzarse la utilidad puUblica de la propuesta de equipamiento especial, se podréd gestionar el
detonamiente del destino del terreno, que va contaria de antemano con servicios a pie de
poligono.

Esta Oltima propuesta coincide con la vision del IMIP de promover con el apoyo de la empresa €l
terreno asignado como destino de equipamiento especial, invitando a las areas de investigacion
cientifica y/o ambiental de la Universidad Auténoma de Baja California para generar un proyecto
que se integre al entorno del parque.

Figura N* 15. Invasién al Derecho de Via del Dren Colector del Norte y Lagunas

4.2.4. Aptitud Territorial

El presente andlisis tiene como objeto definir la aptitud territorial que fundamente Ila
sustentabilidad del drea de estudio, garantizando fa cangruencia entre la aptitud para el desarrollo
urbano y la preservacién ecoldgica.

Entre las condicicnantes de la aptitud territorial debe advertirse que las zonas identificadas con
aptitud territorial no apta para el desarrollo urbano constituyen una elevada aptitud ambiental,
debido a la vulnerabilidad de los sistemas lagunares, por lo gue debe considerarse un
amortiguamiento de usos controlados o de bajo impacto, restringides a las densidades, flujos
vehiculares y que propongan actividades especificas que mitiguen los posibles impactos urbanos.
Sumado a esto el amortiguamiento también debe ligarse a la situacién detectada en cuanto a los
riesgos en la eventualidad de inundacién dada la capacidad receptora de las lagunas.
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La aptitud territorial estd condicionada por los tipos de suelo, pues por sus caracteristicas es
superficial desértico tipe regosol arcilloso-limeso, condicionante gue conlleva un elevado costo en
forestacion, que debe tenerse en cuenta en caso de emprender acciones generaiizadas o
extensivas de area verde que no se van a lograr con facilidad.

Debe recordarse que los poligonos de la parcelas 43 del ejido Xochimilco y 27 de la Colonia
Division II del Area de Estudio, ya fueron modificadas en su dindmica natural por la actividad
agricola iniciada hace 40 afos, luego abandonadas y en desuso. Se observan los impactos previos
de su explotacidn agricola, en trazados de canales y regaderas de irrigacion en desuso, siendo
factible haber sufrido la aplicacién de herbicidas y pesticidas.

A continuacién se identifican de acuerdo a su uso o actividad predominante y cordicichantes
ambientales 82.99 hectdreas aptas para el desarrollo urbano (33.13%), 32.76 condicionadas
(13.08%) y 98.66 hectdreas no aptas (39.39%). De un total de 250.46 hectareas del area de
estudio se obtiene que el 65.89% es apto ¢ condicionado para su desarrollo.

Tabla N* 4, Aptitud Territorial del Area de Estudio
SUPERFICIE

TiPO {HAS.) ¥
APTAS
Baldios Urbanizados , no urbanlzados o 82,99 33.13
en desuso
CONDICIONADAS
Rustico de Uso Agricola y Baldios que
requleren infragstructura 32.7¢ 13.08
NO APTAS
Cuerpos lagunares, zona federal, dreas
inundables, vegetackin de ribera 98.66 39.3%
Areas Werdes Existentes y en proceso 4.42 1.76
Comercio en Desarrallo 0.44 0.17
Vialidades 20.99 12.13

TOTAL 250.46 100.00

5. Lineamientos y Proyecto Estratégico
5.1. Politicas y Ambitos de Aplicacién

Las politicas que norman ei desarrollo de la Zona Oeste de la Laguna México y su Area de
Influencia son de caracter ambiental y urbana, las primeras buscan el ordenamiento ecolégico que
regule las acciones antropogénicas sobre el suelo y los impactos sobre las areas naturales y se
concentran en una Unidad de Gestion Territorial bajo las siguientes politicas, extensivas al Area de
Aplicacidn del Poligono 4 de la Parcela 43, Area de Estudio y Area de Influencia:

Aprovechamiento con consolidacién: misma que se homologa la pelitica urbana de crecimiento
controlado mediante la saturacidn de los baldios existentes, con base en la aptitud territorial del
suelo. Con objeto de resaltar una inclinacién mas ambiental, y minimizar la presién sobre los
recursos naturales y prevenir el deterioro. Ofrece la dotacién de equipamientos urbanos
deportivos, recreativos y de dreas verdes bajo un criteric de mejoramiento de} espacio publico,
ligado al desarrollo de las vialidades, usos habitacionales, comerciales y de servicios.
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Proteccién con uso activo: Referida al Area de Amortiguamiento entre la superficie urbana y el
area de proteccion restringida. Por su caracteristica esta politica favorece las medidas de
regulacién y control en los usos permitidos, para el alojamiento de usos desde Parque Ecoldgico
Urbano a equipamientos recreativos, deportivos y de areas verdes, e instalaciones dirigidas a la
investigacién y educacién ambiental. De igual forma permite emprender acciones para el
reestablecimientc ambiental en ecosistemas afectados. Permite el transito vehicular a velocidades
controladas y su interaccidn con las vias peatonales y de bicicletas.

Proteccién_con uso pasivo: Referida al mantenimiento de los valores biologicos, culturales y
recreativos, donde se permiten Unicamente caminos peatonales y de bicicletas, jardines, acciones
de forestacidn que beneficien a las especies, esta politica se dirige especificamente para las
actividades de contemplacién y observacion del paisaje, flora y fauna, caminar, correr, transitar en
bicicleta, restringida a actividades que causen ruido y al trafico vehicular.

Proteccién sin uso: Aplica el criterlo de Restauracién para la superficie del cuerpo de agua de las
lagunas, en Ja cual no se permite ninguna actividad acudtica o cinegética, excepto de
investigacion, monitoreo y medicién, pues este espacio representa el habitat de las especies
existentes, y sobre la cual se deben iniclar acciones de mitigacién a los impactos sobre el agua.

En relacién a las politicas para el desarrollo urbano, se tienen la politica de mejoramignto y de
censervacidn. La primera se refiere al constituyen el conjunto de acciones tendientes a reordenar,
renovar y potenciar las calidades ambientales y urbanas de una zona determinada. La segunda, se
define como el conjunto de acciones tendientes a mantener los valores naturales, ambientales,
sociales y culturales de aquellas #reas de valor ecolégico dentro del Centro de Peblacién que estan
sometidas a presidn por la consolidacién urbana.

Debe darse relevancia al criterio Preservacion Ecoldgica dentro de las politicas urbanas para las
zanas dentro de la Unidad de Gestidn Territorial, en las cuales no es factible el desarrollo urbano,
se ofrezcan calidades en el espacio urbano sustentable y se de lugar a la aplicacion de politicas de
proteccién y restauracién mediante programas de manejo ambiental.

5.2. Estrategia de Desarrollo para el Ordenamiento de los Ambitos de Aplicacién

La Estrategia de Desarrollo tiene como finalidad conducir las acciones y programas mediante un
modelo de ordenamiento territorial y ecoldgico del area de estudio enmarcada en una zonificacion
que delimita las capacidades de zonas muy definidas, sobre las cuales se potencian las condiciones
ambientales para el mejoramiente urbano, la consolidacién y la proteccion ecolégica.

Entre los ebjetivos de la Estrategia de Desarrollo del Modele de Ordenamiento se tienen:
o Promover el Area de Estudio y de Influencia de la Laguna México y Campestre como
i para la integracidn funcional de usos y actlvidades compatibles
con la proteccion ecoldgica y la conservacidn urbana.

+ Delimitar las politicas y acciones aplicables a la Unidad de Gestion Territorial de La Laguna
México y Campestre, Area de Influencia y sus respectivas subunidades.

s Fortalecer la gestién y la coordinacién institucional de los esquemas de promocién y

financiamiento a crearse para tal fin v que determinen procesos especificos que se
consideren necesarios (estudios, proyectos especiales, consensos).

5.2.1. Definicion de actividades propuestas
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Se iden_tiﬁcan a continuacién los lineamientos respecto a Usos propuestos y criterios especificos
respecto a las actividades permitidas y no permitidas en la zonificacién primaria propuesta. El area
de aplicacion solicitada para cambio de uso de suelo se ubica en las subunidades K.3.1y K.3.2.

Tabla N° 5. Politicas de Ordenamiento Territorial ¥ Ecolégico en el Ares de Estudio

Sub
Unidad de | Unidad de Politi Politica de Ordenamlento Estrategia de Desarrollo
Geatlén Gestidn Desarrollo Territorial y Ecolfgico
Territorial | Territorial Urbano
Mejoramiento Aprovechamlento con Mejpramienta par Saturacidn de Bak'ios
Impulso i
K.2.1. Conservaclan Proteccion Con Uso Activo Preservaclén Ecoldgica de Areas Naturales, Flora y Fauna Existente
Proteccién con Usp Pasivo Fermentar I Forestaclén ¥ Limpieza de |a ribera de las Lagunas
Dotaclén de Equipamienta para Usg Activp Controlada
K31 Mejararmiento Aprovechamiento con Mejoramiento por Saturacion de Baldios
Impulse
) ) Apravechamlente con Mejoramianto por Saturacion de Baldios
Mejoramiento Impulso
K.3.2. P Ry . Preservaciin Ecoldgice de Areas Maturales, Flora y Faura Existente
. roteccidh Con Uso Active . o .
Conservacion brotecelén con Uso Pasivo Fomentar !al Forestaclén ¥ Limpieza de |a ribera de las Lagunas
Dotacion de Equipamlentg para Uso Activo Controlado
Mejoramienta Aprovechamienta con Mejoramiento por Saturacion de Baldios
Impulso
K.3.3 Conservacian proteccidn Con Uso Activa Preservacion Ecoidglca de Naturales, Flora y Fauna Existente
e Proteccldn coh Uso Pasivo Fomentar }a Forestacldn y Limpieza de la ribera de las Lagunas
Laguna Dotacign de Equipamignte para Liso Activo Contralado
¥ochimilco actividades Pasivas en Zona de Proteccion Ecologica
Méxloo Majoramiento Aprovechamiento con Mejoramients por Saturacién de Baldlos
Campestre Impulso
K.6.1 Conservacion Proteccién Con Uso Adtivo Preservacidn Ecoldgica de Areas Naturales, Flora y Fauna Existente
e Proteccldn con Uso Pasive Farnentar 13 Forestacldn y Limpieza de |2 ribera de las Lagunas
Ciotaclén de Equipamiente para Uso Activo Controlada
Activldades Pasivas en Zona de Proteccidn Ecoldgica
Conservachin Proteccidn Con Use Activo Mejoramiento por Saturacidn de Baldios
Proteccian con Uso Pasive preservacién Ecoligica de Areas Naturales, Fiora y Fauna Existente
L.1.1. Fomentar |a Forestacidn y Limpieza de 1a ribera de las Lagunas
Dotacién de Equipamiento para Uso Activo Contrelado,
Actividades Pasivas en Zona de Proteccién Ecolégica
Canservaclon Proteccion Con Use Activo Breservacion Ecolégica de Areas Naturales, Flara y Fauna Existente
L21 proteccién con Uso Pasivo Fornentar la Forestacibn y Limpieza de la ribera de las Lagunas
R Dotaclén de Equipamiento para Uso Activo Cantrolado
Actividades Pasivas en Zana de Proteccion Ecoldgica n
Conservacion Prateccidn con Uso Pasiva Preservacion Ecologica de Areas Naturales, Flora y Fauna Existznte
proteccion con Uso Active Eomentar la Forestacidn y Limpieza de la ribera de las Lagunas
L.2.2. Dotacion de Equipamlente para Uso Activo Controlado
Actividades Pasivas en Zona de Proteccién Ecolégica
preservacion Ecolégica
Cuerpg de Conservackin Proteccidn Restringida al Conservacian Restringida a las Actividades Urbanas
Agua Proteccisn de Uso Restauracion
| Area Naturai

wmww vigente por el PDUCP 2025, se tienen
las siguientes superficies resultantes de la zonificacion propuesta, de las cuales 29.06
hectiareas se solicita su modificacion a Uso Habitacional. 27.67 hectireas s¢ definen como
Conservaciéon _y Proteccion con Uso_Pasivo, 61.57 hectareas corresponden a Conservacion ¥y

iQ i 3 refier i i hamien n
. Porlo que
es decir el 80.51% del Area de

se obtienen 139.95 hectareas sujetas a preservacion,
Conservacién. (Ver Plano 5b):
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alajadas en las superficies de amortiguamiento

’7 Tabis N® 6. Usos Propuestos en el Aren de Conservacién
Usos de Suelo (f,‘:'l %
Zoha o Cuerpo UNAr 49.89 28.70
Zong Verde de Proteccdn de las Lagunas 24.51 14.10
Zona de Amortiguamienty 20.35 11.71
reas Verdes Existentes 5.61 3.23
Desarrollc Comerclal .44 0.254
Eguipamiento Urbano / Areas verdes 33.00 18.99
Desarrolle Habkaclonal 33.86 19.48
Derechos de Via 2.65 1.52
Equipamiento Especal 2.64 1,52
Vialidades Principaies 0.818 0.47
Total UGT Laguna México i173.81 100.00
Nota: Para el propésho de Ja Zonificacidn, se consideran las vialidades

5.2.2, Compatibilidad de Usos Y Actividades

Segun las politicas del modelo de ordenami
siguientes usos y actividades permitidas,

ento, en la Unidad de Gestién Territorial se tienen los
condicionadas o prohibidas:

—

Tabla N© 7,

Actividades e Instalaciones Permitidas ¥ Prohibidas en la Zonficacién del Ares de Estudio

Unidad de Suh Politice de Usoas, Actividades ¢ Instaladotres Usos, Actividades e I lach Prohibid
Gastién Unidad de Ordanamisnto Parmitidas
Tarritorial Gestién Territorial y
Territorisl Ecolégleo
Musec de Historla Natural
Mddulos de Investigacién en Blofogia y
L1.1. Proteccidn Con Energla Solar y Edlica Uso Comercial Condicionado a Emisignes a
Uso Activo Modulo de Educaciin Amblental Atmosfera, Ruido, y disposicion de residuos,
L.21. Midulos de Energia Solar No se permie &l ambulantaje
Estacionamientos. Equipamilento de Areas
L2a | .. - VRS Y e uso deportvoyreereativa )
K.6.1. Protecckin con Senderos, Pistas de pasec a pie, bicicleta. ‘ Prohibldo el acceso y use de vehiculos, tratlers,
Uso Pashvo Invernaderos y Viveros para especles locales cuatrimotos, motes, deportes acudticos
QObservaclin y Estudio de Aves Comunes vy Prohibida la Pesca y demds Actlvidades Cineyéticas
Migratorias, Jardin Botinico.Modulo © dellmitadas en el Programa de Manejo,
Administrative. No se permite el ambulantaje
Uso Habhtacional, Uso Comercial, -
Equipamiento Urbano Educativo, No se permiten usos comerciales en predios
K.3.1. Aprovechamienta Equipamiento de dreas Verdes, Vialidades asignades con usa habltacional
con Impulso secundarias de acceso y terdanias kocales,
Calles peatonales. Estaclanamlentos
taguna Uso Habitadonal, Uso comercial No se permiten usos comerciales en predios
Méxica Aprovechamianto Equipamiento Urbano Educativo, i habltackenal
Campestre P 1 I Equipamiento de dreas Verdes. Vialidades asignades con use habltackna
Xochimlico con impulso secundanias de accese y terciarias locales,
..................... Calles peatonales Estacionamientos |
K.2.1, Museo de Historla Natural
Mddulos de Investigacién en Blologia y
K.3.2. Proteccién Con Energla Solar y Edkca Usa Comercial Condicionada a Emisiones 2 Ja
Uso Activo Modulo de Educacin Amblental Atmésfera, Ruido, ¥ disposicion de residuos,
K.3.3. Médulos de Energia Solar No se permite el ambulantaje
Equipamiento de Areas Verdes, y de uso
Kt SOPOWNOYMRIRNG.
Ii?::;ir::r:s ¥ \r‘hr:rz:‘ ::r: mgﬂz&m Prohibide el acceso v uso de vehfculos, trallers,
Protecckin con Dbservacitn y Estudio de Aves Co motos, deportes acydticos.
Uso Pashvo ¥ o v munes y Frohibida la Pesca y demds Actividades Chegéticas.
Migratorias, Jardin Botdnico Moduio N e el ambul L
Administrathvg o 52 permite el ambulantaje
Cuerpo de Canservacién Restringida 2 las Actividadas Acyaticas
Prahibido el accesa y uso de vehiculos, traiiers,
fz?u:ng(: E&Ils::?i::h:l: Proteccitn Restringida al U matos, deportes acusticos
Méilco roteccion Restringida al Uso Prohibida lz Pesca y demds Actividades Cinegéticas,
¥ rea Natural s o
Campestre Prohikida la construcclén_de ngalacinnes, excepto
médumww

2
- Algunos Usos y Actlvidades propuestas

Desierto*, Mexicall, Bafa Caltfornia, 2003,

en: Baeza Herrera, Oswaldo,

“Evaluzcisn Ambiental Urbana de un Cuerpo de Agua en una Ciudad del
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6. Modificacion al Programa de Desarrollo Urbano de Centro de Poblacion de
Mexicali 2025

El cambio de uso de suelo se concentra en 29.06 hectareas del Area de Conservacion del poligono
4 de ta parcela 43 Z1-P1 denominado en las fracciones UG-000-0001, UG-000-002 y UG-000-003.

A efectos del presente estudio se modifica la superficie solicitada, siendo necesario en su momento
sumar al equipamiento de areas verdes la superficie propuesta de 10.61 hectdreas, compatible
con el Area de Conservacién.

Esta accién modifica el Programa de Centro de Poblacién 2025 en la dosificacidn de usos y
destinos del PDUCP Mexicali 2025° y las superficies de reservas territoriales *; resuitante en un
incremento de la superficie de uso habitacionat en un 0.9%, y disminuye la superficie de Area de
Conservacion en 0.12% (ver tabla No. 8).

Las superficies modificadas corresponden a 17,530.07 hectareas habitacionales (56.09%) v el
Area de Conservacion se reduce a 274.65 hectdreas (del 1% al 0.90%).

En consecuencia, modifica las superficies de reserva territorial contenidas en la tabla de Reservas
(ver tabla No, 10). Segdn la cual, la diferencia de las reservas 2004-2025 se incrementan de
55,22 % a 55.40%, disponiéndose con el cambio de uso de 9,078.13 hectareas habitacionales. Y
las reservas adoptadas por conservacién para el mismo periodo se reducen de 0.70 a 0.68%. Es
decir, la ciudad incremento el area de conservacién con 128 hectareas adicionales al 2004, que
con el cambio de uso de suelo resultan en 98.83. (Ver Plano No 9).

Tabla N° 8. Modificacién a los us¢s y destinos establecidos por POUCP Maxicall 2025
v Superfide Cambio de CamuI:I: de Superficie
sos ¥ Destinos (Has.) Porcentaje (‘::(; ; Propuesto Mw:i:;da Parcentaje
" (Has.)

Habitaclanal 17.500.63 56.00% - 29.06 17.529.69 56.09%
Comercig ¥ Servicios 1.968.82 6.30% - - 1.968.82 6. 30%
Industria 2.187.58 7.00% - - 2.1B87.58 7.00%
Equipamlento y areas verdes 2.375.10 1.60% - (10.79) 237510 7.60%
Infraestructura y Vialidad Prim. 4.843.92 15.50% - - 4.843.92 15.50%
Almacenamlento ¥ SeraQos 468.76 1.50% - - 468.76 1.50%
Mixto 437.51 1.40%: - - 437.51 1.40%
Comerclo e Industria 1.156.29 31.70% - - 1.156.29 3.70%
Conservaclén 1j2.51 1.00% 29.06 - 283.07 0.90%
Tatal 31.251.12 100.00% 29.06 29.06 31.251.12 100.00%

3 PDUCE Mexlcali 2025, Cuadro de usas ¥ destinos, p. 264, {MIP, 2003,
* PDUCF Mexicali 2025, p.268 IMIP, 2005,
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Tablta N° 3. Modlificacién de lag Reservas Territorisles establecidas por el PDUCP Mexicali 2025
Reservas 2004-2035 Modlf;c;;!:;:;;ewu
Usos y Destlnos Superficle Superficie
2004 (has) 2025 (has)
Has. Porcentaje Has, Porcentaje
Habkaclonal 8.451.94 17.500.63 9.048.69 55.22% 9.077.75 55.40%
Comerclo ¥ Servicios §20.61 1.968.82 1.148.21 7.01% 1.148.21 7.01%
Industria $00.34 2.187.58 1.287.24 7.86% 1.208.68 7.38%
Equiparniento y dreas verdes 1.207.72 2.375.10 1.167.37 7.12% 1.167.37 7.12%
Infraestructura y Vialidad Prim. 2.506.58 4.843.92 2.337.34 14.26% 2.337.34 14.26%
Almacenamlents y Servicios 68.30 46B8.76 400.46 2.44% 400,46 2.44%
Mixto 133.61 437.51 303.90 1.85% 303.90 1.85%
Comereler e Industria 552.25 1.156.29 564.04 3.44% 544.04 3.32%
Conservacian 184.24 31251 128.27 0.78% 99.21 0.50%
Total 14.865.60 31.251.12 16.385.52 100.00% 16.385.52 100.00%

7. Acciones Necesarias y Corresponsabilidad Pdablica ¥ Privada del Proyecto

Las acciones requeridas tanto para la proteccién ecoldgica de las zonas identificadas en el modela
de ordenamiento territorial, son congruentes en relacion a los lineamientos y acciones
programaticas que el PDUCP 2025 establece en el Programa ‘Suelo Urbane’, y el subprograma
‘Rescate y Conservacién Ecoldgica’, definiendo la accidn especifica de ‘Proyecto de Parque
Ecolégico Urbano del Complejo Lagunar México-Xochimilco, a lograr en el corfo plazo (2004-
2010), con una Prioridad A.

Segun el PDUCP 2025, el proyecto se propone para la fuente de financlamiento publica municipal ¥
estatal, asi como de la Iniciativa Privada y tiene como participantes las representaciones del
Consejo de Desarrollo Econdmico de Mexicali A.C. (CDEM), y por el Ayuntamiento las
dependencias de la Direccién de Ecologia Municipal y el Instituto de Investigacion y Planeacién
Urbana de Mexicali (IMIP).

En el Programa 'Medio Ambiente’, Subprograma ‘Contaminacion del Agua’, el PDUCP propone tres
acciones o proyectos:

1. Mantenimiento y limpieza de la zona de las lagunas México, Xochimilco y Campestre Sur de
la ciudad, para lograr en el corto plazo (2010}, con Prioridad A; teniendo como fuente de
financiamiento recursos municipales, estatales y federales, y como corresponsables la
Direccion de Servicios Piblicos Municipales, Direccion de Ecologia Municipal.

2. Monitorec del complejo lagunar, a mediano plazo (2019), con prioridad A, a partir de
financiamientos federales, y con la participacién de la Comisidn Nacional del Agua.

3. Controt de Descargas Residuales al Complejo Lagunar, a largo plaze (2025), con una
prioridad A, con financiamiento de Comisidn Estatal de Servicios Plblicos de Mexicali, vy
Direccidn General de Ecologia del Estado (DGEE), hoy Secretaria de Proteccién del
Ambiente (SPA); define como respensables al Ayuntamiento y la SPA.

Para el caso del presente estudio de impacto urbano para el cambio de uso de suelo, los
compromisos de acciones se definen en Programas y Acciones par parte del Promotor, teniendo
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como coparticipantes las dependencias que en la medida de sus atribuciones apoyaran y
verificaran su cumplimiento. (Ver Tabla No 11)

7.1. Superficies Resultantes y Etapas del Parque Terrazas del Lago

De acuerdo con la planeacion de gjecucion del fraccionamiento presupuestado en 7 etapas a 2]
afios, se tienen como previamente a las siguientes superficies:

« La superficie de donacion municipal (de la primera etapa del proyecto habitacional) dotada
como Parque Urbano es de 35,962,97 mZ;

« La superficie propuesta de reserva de donacion municipal de la fraccion solicitada para
cambio de usc de suelo, dotada como Parque Urbano es de 15,512.27 m2;

« La superficie de Area Verde de 7,988.88 m2, sumando las anteriores 59,464.12 Y
representan el 55.11 % del parque.

« La superficie en concesion de la Comision Nacional del Agua para el Parque que suma en
total 30,211.18 m2;

« La superficie de reserva de la propuasta de fraccionamiento, con una superficie de
18,224.76 m2 destinada a area verde, por concepto de donaciones anticipadas de
fraccionamientos futuros. Se tiene como una superficie dei parque de 107,900.06 metros
cuadrados. (10.79 hectéreas).

Por lo anterior se cuenta con una superficie resultante de Parque de 107,900.06 metros
cuadrados.

——‘- sy putapan
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Tabia N° 10. Cuadre da Progr

y Corresponsabilidad

Sub

Programa programa

Acclionas

Plazos

Financlamiento

Particlpantes

Responsable

Acciones da
Equipamisnto
Daportivo,
Recrastivo y
direas vordes
del Parque
Ecolégico
Urbano

Ohras y
Acclones

Dotacidn de Donaclén Municipal,
Areas Verdes, Concesionadas y
aportadas por la empresa para un
Parqus Urbano equipadoe de 10.79
hactiransy

FASET -V
2008-2013

MCI DESARROLLOS
CONAFOR

MCI
RESARROLLOS
CONAFOR

DAy
ECOLOGIA
MUNICIPAL

MCI
DESARROLLOS

Prayecto
Ejecutivg
Parque Urbano
Terrazes del
Lago

“Priryecio dal Farqua Teriwo cl Laga™
L. Pnmery ¢lapa; Dafeicidn dal parfl de proyacta p
requetmieros bincas
7} Definicldn del perfll da prayects del pamue cscratva
Terazas del Lage
B} Programa amutertdnles dataitada ¥ cterem
palsapsticns
<) Eatimmciin de eostor
1« Miduba g Misado
- Midulo Témms
- Midule Ecoldgea
- Médulo de Dresaal o 1nstiu lone
- Miculs Fnanaerg ¢ Presupustyd
- Médula Ecandnica
Degcripoidn y chjelves de proyscte
Caracieristices de 4 pablacién potenoal

Awkwn

Altern stiyas da pedflles de arovects
Impacts dat proyeda
Monio wRimada d e Inveribe
Esirmegie de ajecuddn
Cancludongs
1.1 - Programa Arquilex nlcg
Definicién de espmeiod y aperfices
Dlagrama de relaclone esprgass
Dafimiceén da Irnagen corporativa
DefinicHin da partida aruksctdnico
Estimacidn de conton
1.- de edificaciin
1.- de drean ablurtan
3. cn nateintiongy  eapedsies
4.+ de mobillark ¥ squigamiants
L. du wetudias ¥ proyecios
6. o T Y
Ananclaros.
2. Ségunda etapa; Anbaproyeotg
Actividaden prellminm s
1.- Cwsinga del pradio.
2.- Exbudla tratarmienta de mauns negre ¥
FRUtIZaCOn A8 wus,
1.- Evheio de aprmvecham It para ues
recTaitlvo de L8 laguna Xochemikcs,
Plan masgne paisafisten
1.~ Enquamn de whbapreyectn,
2.- imegen comaonstive
3. An
.- Anteproyectn o mistalaciones.
Antepresguena
REvisiin te senncn v costo dal pryacn
Lithva
3. Tarcurd wiapa: Proyacto sjutive ganerd
Froyactn AMcUtive de slemant oy o abicaibn
Pliros axtructurslan ¥ rivamorin de chiculo
MRS 8 Instataconas hidibulicas y sanitacds
PManoe de elértricns y dy
Planca da instalacioned ampeclaue
Panan £on 18 ubicaciin y sxpedicsdin de axpeckes

wirgiri g
Fiches bdenicat dy wpacs vegatss
Frimupuesta base

Dotmcidn da
Equipamianta
Daportivo y
Recreativo &
Infraestructura

FASE I
2008

MCI DESARROLLOS

DAU

MCI
DESARROLLOS

DAL

MCI
DESARROLLOS

P ————
UMDAD | CANTIDAD

2 20
EANCHAS DE TEMS FZh kL
CANCHAN DE VOLETSOL FIh 1.00
JaCHAL D8 DE JURO0S JUEGT won
T A O TROTAR PIn 10
FUENTER (7Y A0
PALAFAS PTA 2304
BAMCAS PTA
FRATEROR PIA Tor
AMDADGREE LoTe 100
T A DE BRATERS LaTE 1
ik VARDE

17 ormaLackin, ko i, Hit 1108
BT G g

U uCion HA R
hsTacusmENTO8 Wi 500 00

PRELEAN ALY
e A 1800

FASE I -V
2008-2013

MCI DESARROLLOS
INVERSION TOTAL:
$54°129,014,00

DAL

MCY
DESARROLLOS

DaU

MCI
DESARROLLOS

Proyacto de
Urbanizacién

ARD RUA Hi 1890
Urbanizaclin del fracclonamiento
Terrazas del Soi

FASE1 -V
2008-2013

MCI DESARROLLOS
INVERSION TOTAL
$105'841 486534

DAY

MCI
DESARROLLOS
CESPM

[ LAT]

MCI
DESARROLLOS
CESPM

Proyecto de
Urbanizacién

Urbanizacién de la calzada
Vicente Lombardo Toledano
Seccién de 31 matros

FASE I -V
2008-2013

MCI DESARROLLOS
INVERSION:
$7,508,222 .44

MC1
DESARROLLOS

MCI
DESARROLLOS

Letudhos Urhaeos v Territoriales, lunio 2008




12 de diciembre de 2008, PERIODICO OFICTAL Pagina 37

Proceso de las Inversiones en Obra de Urbanizacién y de Parque Urbano

Por tanto, la supetficie de parque de 107,900.06 m2, se plantea desarrollar en 7 etapas
correspondientes al desarrollo paralelo de 7 secciones del fraccionamiento. Estas se consideran
proporcionalmente de acuerdo al proceso de urbanizacion estimado, con una inversion final de 54
millones de pesos. (Ver Planc 8 y Tabla 11).

Lo anterior se traduce en una inversién entre 500 pesas por m2, en tierra de donacién municipal
equipada como parque urbano, que representa un valor adicional a ja tierra de denacion
urbanizada a costo de 300 a 350 pesos por m2 en condiciones normales.

Cabe aclarar que no se considera la interpretacion del valor de la tierra a costo del valor cormnercial
de venta, pues no es et objeto ni destino de la donacién municipal.

La inversién establecida es equivalente a la dotacién, habilitacion, urbanizacién y equipamiento de
59,464.12 m2 que e correspanden a la empresa por donacién municipal para drea publica de area
verde, a la cual se suma Ja aportacién de la empresa de la dotacién {limpieza, habilitacion y
acondicionamiento) de 57,631.51 m2 adicionales, de estos 30,211.18 m2 en area federal, y
18,224.76 m2 de reserva del fraccionamiento.

Por otra parte se estima una inversién en urbanizacion del desarrollo Terrazas de! Lagoe por
concepto de 205,841,486.34 pesas, de los cuales 7,608,222.44 pesos estan presupuestados para
la obra de la vialidad primaria Vicente Lombardo Toledane con una seccidn de 31 metros, una
tongitud de 998 metros y una superficie de calzada de 31,335.67 m2.

A continuacién se desglosan las inversiones de parque segun etapa, y las acciones de las que
consta cada una de ellas de forma aproximada:

Tabla N°. 11. Etapas e Inversion del Parqus Terrazas del Lago

Superficie % de Proparclon de Inversién por
Etapa m2 del proyecto pargue resultanta etapa Companentes por Etapa
fraccionamiento mi de parque
{pesos)

Estaclonamientss, And adores

Etapa 1: 2008 66,093.00 9.88 10,660.53 5,347,947.58 Area Forestada, 2 Miradores
Mobiliaria, Pista de Trotar

Vialidad circunvalar
Pista de Trotar, Estaclonamlentos
Etapa 2: 2009 86,666.00 12.96 13,983.85 7,015,120.21 Cancha de Basguetbol
Area Forestada
Mura - Mgnumenta

Plaza de las Banderas
Plaza de las Ffuentes
Etapa 3 ; 2010 126,460.00 1891 20,403.90 10,235,796.55 Area forestada
Estacionamiento
#oblliario, Jardines

I Canchas Deportivas
lardines Area Verde
Etapa 4: 2011 93,798.00 14.02 15,127.59 7,588,887.76 Pista, Andadores
Areas Forestadas
Maoblliaria

Andadores, Estacionamientos

Etapa 5: 2012 62,202.00 9.30 10,034.71 5,033,998.30 Circuito, Areas Forestadas
Mobilisrio

. Estaclonamientos
Etapa 6: 2013 139,487.90 20.85 22,497.16 11,285,899.42 . Juegos Infantiles, Mirader

Plsta ge Skaters,
Miradores, Juegas Infantiles
Moblharic
lardines, areas forestadas

Etapa 7: 2014 94,000.88 14.08 15,192.33 7,605,365.17

| Total 668,709.58

54'125,014.00

107,900.06

e P Bsnten, Lty Z000
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8. Evaluacién del Impacto Urbano del Cambio de Uso de Suelo

Se presenta a continuacidn el analisis del impacto urbano susceptible por la propuesta de cambio
de uso de suelo de acuerdo a dos consideraciones basicas: 1} el impacto de orden ambiental, por
el detrimento al Area de Conservacién prevista por el PDUCP a causa del desarrollo urbano, y 2) el
impacto al contexto urbano, en la disminucién de las superficies previstas en la estructura urbana
el PDUCP 2025, en tanto que se resta drea de conservacidn.y se incrementan 29,06 hectdreas de
uso habitacional,

Les impactes mencionados deben valorarse en relacién a los beneficios y opertunidades que ofrece
el cambio de uso de suelo, definiendo las medidas para la reduccidn en lo posible de sus efectos
negativos. En consecuencia, se plantean ias medidas de ritigacién de acuerdo a las componentes
urbanas estudiadas, tanto en el medio fisico natural come en el medio fisico transformado.

Cebe tenerse en cuenta gque los impactos de orden ambiental, han sido dictaminados por las
instancias competentes, por lo que se anexan sus reseluciones Y se anotan en el presente analisis
como referencia complementaria, que respaidan la valoracién realizada.

El andlisis a continuacién, pretende evidenciar los impactos positivos o negativos de la propuesta
asi como la propuesta de mitigacién de impactos, para el Medio Fisico Transformado:

Uso Habitacional

En cuanto al impacto del uso habitacional, se puede analizar en funcién de su caracter
administrativo, técnico y econémico. Se estima que el impacto urbano representa consecuencias
de orden administrativo negativo puesto que se incrementaria para el Ayuntamiento la demanda
de servicios municipales de seguridad publica, mantenimiento de reas verdes, alumbrado publico,
limpia y recaleccion de basura, lo que supone un costo adicional aplicada a un area no prevista en
la planeacién,

En el aspecto técnico, la propuesta de afectacién al destino publico de area de Conservaci6n para
uso habltacional, disminuye el drea de preservacibn planeada por el PDUCP, por lo que se
requieren estudios teécnicos adicionales que sustenten el cambio de uso de suelo de conservacion
por uso habitacional.

Por (itimo, el impacto urbano tiene una repercusién en el aspecto econdmico por la posible
presion inmobiliaria en los predios colindantes que incrementaran su valor comercial, y
posiblemente ingresen solicitudes de cambio de uso de suelo y estudios adicionales. Ligado con
este rubro debe considerarse que resulta factible el incremento de ingresos no presupuestados al
Ayuntamiento por concepto de pagos por cambio de uso de suelo, acciones de urbanizacién e
impuesto predial.

Entre las medidas de mitigacién al respecto, se tiene |a realizacidn del presente estudio a costo del
promotor, por el cual se logra evaluar los efectos del cambio de uso de suelo propuesto, y
mediante el cual se exponen las costos y beneficios asi como los retos y oportunidades que
representa el proyecto.

Asi mismo, como mitigacién se propane gue et cambio de uso de suelo contemple el desarralio de
36.83 has en brefia ubicadas en Area de Conservacion, por 29,06 has. urbanizadas con uso
habitacional y 7.78 has. de dreas verdes, a las yue se sumaran 3.02 has de la zona federal. Por io
que se propone compensar con Areas verdes equipadas, publicas, sin costo para el Ayuntamiento
tanto en tierra, urbanizacién, proyecto, construccidn; y en el caso del mantenimiento hasta su
municipalizacién.
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Los impactos ambientales que pudiera generar la actividad proyectada son autorizados de forma
condicionada por la autoridad correspondiente, y se dictaminan susceptibles de ser mitigados
mediante la implementacion de medidas técnicas de control de las obras civiles {urbanizacion v
edificacion) y manejo administrativo de servicios, residuos, emisiones y descargas durante el
proceso.

Infraestructura

No se considera la dotacién de infraestructura como un impacto negativo puestc que las areas de
preservacién como de desarrolle requieren de la habilitacidn basica de servicios para su
funcionamienta y acondicionamiento urbanc para el uso o destino del suele en el area urbana.

De igual forma, el organismo operador y autoridad de la materia de infraestructura de agua
potable, alcantarillado sanitario y pluvial dictamina que no s& causa un impacto en la dotacion del
agua, recepcién de aguas residuales domiciliarias en el sistema sanitario, prevista para el area
urbana, a causa de la propuesta del proyectos ejecutivos aprobados para uso habitacional
propuesto en el cambio de uso de suelo.

El mismo criterio se aplica para la infraestructura eléctrica, agregando que no s€ prevén segun el
presente estudio incidencias por manejo de alta tensién que limiten el desarvollo urbano ©
determinen la afectacion de derechos de via como si sucede por ejemplo, en ei desarrollo Lago del
Sol.

El impacto ambiental a causa de obras se aplica por parte de la autoridad a las obras de
urbanizacién que causa el uso habitacional en lo general, y no particulariza para el caso de las
redes especificamente; es decir si hay impacto por obras pero que se integran al total de las obras
civiles por urbanizacién en el uso habitacional, y por la consideracian inicial, se califica como
impacto positivo.

Vialidades y Accesibilidad

Se afecta el Area de Conservacion debido a la propuesta de modificacion del trazo de la vialidad
primaria Av, Vicente Lombardo Toledano, prevista por el PDUCP 2025. Esta situacion impactara el
predio catalogado como Conservacién, aunque representa ia opcidén mas clara de accesibilidad a
nivel de la zona, a pesar de esta condicionante, a nivel local representa un impacto negativo.

En relacién a la movilidad, bajo este precedente, existe dificultad para dimensionar el impacto
negativo del incremento de fiujo vehicular de ia superficie que se solicita el cambio de uso. Dado
que no existe un Estudio de Movilidad del Area Urbana en el PDUCP no se tienen elementos de
referencia para determinar el impacto vehicular por 29.06 has adicionadas a la capacidad de la red
vial propuesta.

Entre las medidas de mitigacidén a lo anterior, se propone a nivel de anteproyecto la reduccion de
vialidades que desemboquen a la vialidad V. Lombardo Toledano con la intencién de generar
menos intersecciones con la vialidad, propiciando un menor impacto del trafico vehicular en cuanto
a movimientos y accesos. Lo anterior con objeto de minimizar los impactos a la capacidad de la
vialidad.

Debe agregarse que con la continuacién de la esta vialidad se libera del abandono actual y de
basura existente en via publica a partir de la interseccion de la Av. Torino y Av. Vicente Lombardo
Toledano.

Otra medida de mitigacién al impacto de la movilidad, se tiene en la propuesta de vialidad
secundaria de 19 metros, que bordea aj parque garantizando la accesibilidad y amortiguamiento
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con las dreas verdes, generando un precedente en relacién a la accesibilidad norte ¥ sur del area
propuesta en su contexto urbano.

Equipamiento y Areas Verdes

Se considera un impacto positivo, por generarse un proyecto que beneficiara a 55,000 habitantes
inmediatos en un radio de cobertura de 1.5 km por concepto de Parque Urbano compatible con el
Area de Conservacidn,

En cuanto a los Elementos de! Medio Fisico Natural se considera la afectacién directa al desting de
area de Conservacién y ios elementos naturales que la conforman y que soportan su definicién en
el PDUCP camo destino para la preservacién ecolégica:

Vegetacion y Fauna

Al respecto se cuenta can un impacto negativo ai Area de Conservacién prevista, puesto que se
parte de la pérdida del predio propuesto de la condicién natural atribuida por el PDUCP; sin
embargo, entre las medidas de mitigacién, la autoridad ambiental dispone la necesidad de
implementacién de medidas técnicas de control operativo y administrativo por via de
compensacién, para la plantacién de vegetacidn campatible con 1a zona, de 5 especies vegetales
distintas por cada 1 especie retirada del predio. Aproximadamente se plantaran en total 5,498
arboles de varias especies, segun requerimiento de la Direccién de Ecologia Municipal.

Geomoarfologia y Suelos

En esta componente, la condiclén natural del terreno se vera mejorada con un impacto positivo,
par lo que las dreas erosionadas seran objeto de acciones que evitaran la contaminacion al alre, y
se consolidaran mediante vegetacién intensiva en los bordes lagunares, necesarios para mitigar la
accién erosiva del viento y proteger la capa vegetal relacionada con el cuerpo lagunar,

Hidrologia

No existen impactos negativos por el uso de suelo propuesto en el camblo de uso de suelo vy le es
positivo el impacto del destino de drea verde propuesto para el parque urbano. Por sy parte, la
autoridad federal en materia amblental, no objeta la necesidad de evaluacion ambiental del uso de
fa zona federal como drea verde, y la concesién respectiva permite la explotacién, uso,
aprovechamiento del cauce y zona federal.

De acuerdo con lo anterior, se presenta yna mayor incidencia de componentes positivas que
negativas, para las cuales se establece por lineamiento ambiental las medidas de mitigacion por el
impacto que causan al ambiente las obras que tendran lugar en el predio, de acuerdo a medidas
de control y compensacién; y por el detrimento que representa la disminucién de drea destinada a
conservacion actualmente en desuso, impactada por la propuesta de area a urbanizar en vivienda
en el 78% del predio y 22% urbanizada en areas verdes equipadas.

De esta forma se valoran los impactos obteniéndose 5 componentes positivas y 3 negativas, estas
ultimas vinculadas a accignes que minimicen el impacto causado.

Consideraciones Finales

El presente estudio define la propuesta de una zonificacién de actividades en diversos niveles,

para el drea de Estudio y el drea de aplicacion, ligadas al area de conservacién, fundamentada en
politicas muy especificas, para que en la suma de las Areas de Proteccién y de Amortiguamiento
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Tabla N2, 12. Evaluacién del Impactoe Urbano

Componente Medio

Fislco Transfarmadao Impactoe Mitigaclén de Impactos Observaciones
{Acclones Propuestas)
impactos de orden administrative pueste que ese
Incrementaria la demanda de servicios municipales de
seguridad pdblica, limpia y recolecclén de basura.
Impacte por ingrementg de la presion  inmobiliarla,
pasible ingreso de solicitudes de cambio de uso de suelo.
Realizaclén  2ei  Estudio  para El presente estudio sustenta el intercambio de 36.83 has
Uso Habitacional Negativo evaluar los efectes del camble | en brefia por 10.79 has compatibles con el Area de
de uso de suele Conservacién, (78% de la fraccidn original) Incluyendo
3.02 has de ia zona federal, equipadas por dreas verdes
dotadas en su totalddad.
Se scolicka modificar las  superfidies previstas  para
Conservacion por el PRUCP Vision 2025,
Irmplementacion de medidas Autorizacion Condicionada
técnicas de control de obas LAF-027-2007 Direccion de Ecologia Mumicipal
civlles y manejo administrativo 10/08/2007
e servicios, residuns,
emisiones y descargas,
Factibilivad de Servicios
Dficio OCAT-4675/06 emitido por CESPM
Infraesteuctura de Agua 01/11/2006
Potatie y Alcantarillade Aprobacion de Proyecto de Agua Potable
Sanitario y Pluvial - Positive Oficic OCPR-2807/07 emitido por CESPM
10/07/2007
Aprobacion de Proyecto de A Pluvial y Rasanties
Oficio QCAT-2150/07 emitido por CESFM
0570642007
Infraestructura de Factibilidad de Servicios
Energia Eléctrica Postive Oficia DA15A-DP-0068/2006
- 25/01/2006
Reduccion de intersecciones Vialidad primara Av. Lombarde Toledano prevista por el
sobrea la vialldad V. Lombardo PDUCP 2025, can seccion de 31 metros, Se afecta el Area
Taledano con lo cual se mitigue de Conservacion debido a la propuesta de maodificacidn
ta disminucién de la capacidad del trazo.
Viakdades y Negativo de |a vialidad.
Accesibildad
Se propona vialkdad secundaria Ewiste dificultad para dimensionar el impacts negativo,
de 19 metros, que bordea al puesto que ho axiste un Estudie de Movilidad y Vialldades
pargua garantizanda la del Area Urbana en el PDUCP que sirva de referencia para
accesibllidad y amortiguamlento determinar el impacto  vehlcular por  29.06 has
con las reas verdes del parque, | adicionadas a |2 capacidad de |2 red viai propuesta.
Extimacion de 55,000 habitamtes beneficiados en un radio
de cobertura de 1.5 km por concepto de Pargue Urbano
Ecologicn de 10,79 has, compatible con el Area de
Conservacion,
Equipamiefito Urhano Positivo Implementacidn  de  medidas Autorizacien Condicionada Licencia Ambiental
Areas Verdes técnicas de control operative y | LAF-027-2007 Direccion de Ecologia Municipal
administrativo. 1040842007
Opinién Favorable de SEMARNAT
Oficlo DFBC/SGPA/UGA/DIRA/0392Q
09/11/2006
Componente Medio Impacto Mitigacion de Impactos Observaciones
Fislco Natural
(existentes en Area de Implementacion de medidas Auterlzacian Condicionada Licencia Ambiental LAF-027-
Consarvaclén} técnlcas de control operativo ¥ 2007 Direccion de Ecelegia Municipal 10/08/2007
Negativo administrativo por via de
Vegetacidn y Fauna i de Plantacion de
5 especies distintas por cada 1 Oplnidn Favaorabie de SEMARNAT
de los ejemplares retirados. Oficke DFBC/SGPAJUGA/DIRA/OI920
Se estiman aprox. 5,498,
. Beneficio por compactacidon de suelos y urbanizacion
Geomorfalogia y Suelos Pasitivo previnlendo la contaminaclén per particulas de polvo de
areas baldlas, y por forestacion de éreas verdes de
terrenos erosiohados y en desusa.
Titulo de Concesldn CNA 01BCA10971B/07ERAQCA7
Hidralegia Paositivo Para explotar, usar, apravechar cauces, vases, 20na
(Cuerpos Lagunares} federal o bienes nacionales
Total Impactos 3
Megativos
Total Impactas
Positivos
Total Impactos

Febudins Lrnarons v

HO A R H

Pagina 41




Pagina 42 PERIODICO OFICIAL 12 de diciembre de 2008,

sea compatible la ubicacién de un Parque Urbano Ecolégico: como respuesta a tres principios del
espacio abierto publice para la ciudad en cuanto a criterios de cantidad, calidad y accesibilidad.

Debe agregarse que de acuerdo a la aptitud territorial no toda el drea de estudio es apta para
acciones consecuentes cen el desarrollo ambiental tales como forestacién y habilitacion de areas
verdes, pues el suelo esta impactado por actividades agricolas, sumado a la mala calidad del
suelo. Por lo que resultaria muy costosa la habilitacién y mantenimiento de areas extensivas de
pargue, sin que exista una condicionante de proteccién ecoldgica emitida por fa autoridad
ambiental,

El drea resultante de parque de 10.79 en el poligono de aplicacién del proyecto Terrazas del Lago
equipadas, se relacionan con un total de 79.70 hectareas potenciales susceptibles de destinarse de
Pargque Urbano Ecolégico en el drea de estudio.

Lz propuesta se considera como una etapa de un proyecto mayor previsto por el PDUCP 2025 para
el Area de Conservacién, por las cuales se tendrdn en conjunto 21.79 hectireas totalmente
equipadas como resultado de las acciones del Fraccionamiento Lago del Sol y de Terrazas del Lago
de MCI Desarrollos, las cuales pueden alojar Equipamientos Especiales que alojen actividades de
investigacidn, educacion, monitoreo y estudio de las especies de las Lagunas México, Campestre y
Xochimilco.

Segun estdndares internacionales para las funciones especificas de areas verdes (Green Spaces),
estas se clasifican dentro de las dreas ablertas publicas (Open Spaces) de la siguiente forma:

Tabla N°. 13 Coberturs de Equipamiento a Nivel Sectorial

Ti M2 por Hab Superficie
Espaclos para Juegos de 2m2a
Nifios 8 m2 Hasta 5 has
Espacios Recreatives Im2
Espacios Vecinales 6 m2 Sa15has
Pablicon
Abiertos Centro Deportivas 4m? além: 5 & 20 has
2.5 EUA
Espg;ﬁi:;;des sm?a 20 has a 60 has
13.5 EUR
Parque Metropolitano 16 m2

Reservas Naturales

1 Ha. por 1,000 hab

60 a 400 has

Por la anterior, se requieren 32 m2 de €spacio abierto por habitante, que incluye las tipologias de
segun el uso. Para area verde se requieren de 2.5 a 13.5 metros cuadrados por habltante {Norma
Internacional) vy 4 m2 por habitante segln fa norma federal mexicana (SEDESOCL). Segin la
normatividad para &reas deportivas SEDESOL define 3.5 m2 por habitante y 5 m2 para la
categoria de Parque Urbano, el cual se caracteriza por mayor impacto sectorial y cobertura.

Por su parte, el proyecto responde a la capacidad efectiva del drea respecto a los Distritos Urbanos
del Sector Ky L, cuya cobertura en funcién de la poblacidn y el requerimiento de m2 por habitante
manifiesta la suficiencia de las Areas Verdes del Area de Estudio y del parque de Terrazas del Lago
que sumadas entre si (con la dotacién del parque de Lago del Sol) pueden llegar a cubrir una
poblacién de 110,000 habitantes.

A nivel Metropolitano el drea propuesta tiene una cobertura del Centro de Poblacién. La cobertura
estd en capacidad de redimensionarse en la medida que sustente equipamientos adicionales. En el
caso de los Centros Deportivos se requieren 42 hectareas, 8 existentes en el Centro Deportivo

Juventud 2000.
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Tabla N®, 14, Cobertura de Equipamiento a Nivel Sectorlal
Radio
M2 por Hab,
. h Cobertura Radio Cobertura Cobertura
Componsnte Superticie Segsw:;rlma Por Hab.{750 a Morma Inter. Hab.
1,500 m)
Centro Deportive Juventud 2000 8 has 3.5 750 m 750 m - 1.5 km 25,000
Parque Lago del Sol 11 has 5 1,125 m 1.2 km 55,000
Parque Terrazas del Lago 11 has B 1,125 m 1.2 km 55,000
Parque Urbano Ecoidgloo ) B
Rio Nuevo-Lagunas 251 has 5 Centra Poblacion 3.2 km 1'455,000
= ot
Parg .
SLENL Y ‘
B ) i .
5] i
4 i
T
i v
ik ]

Figura N° 18. Radio de Cobertura det Parque propuesto en el Area de Estudic.

9. Compromisos, Retos y Oportunidades del Parque Terrazas del Lago

» El promotor se compromete a respetar las areas definidas para el equipamiento total de
un drea plblica de 10.79 hectareas, de las cuales 5.14 corresponden a superficie de
donacién municipal, 0.79 hectareas a area verde, 3.02 a superficie concesionada por CNA
y 1.82 hectareas de reserva det fraccionamiento para el parque con una inversion de 54
millones de pesos. Deberd anotarse en el acuerdo de fraccionamiento que la reserva
mencionada y las superficies que la componen se destinaran a area verde del parque.

« la empresa se compromete a realizar acciones de mejoramiento, habilitacién y forestacidon
del borde de la Laguna México en una longitud de 2,281.44 metros correspondientes al
area federal concesionada, actualmente contaminada de residuos solidos como plasticos,
llantas, refrigeradores, colchones y escombro, que favorezca la estancia temporal de aves
migratorias y permanencia de |as especies locales.

+ La empresa se compromete a respetar la seccion especificada en proyecto para la vialidad
Avenida Vicente Lombardo Toledano con una seccién de 31 metros y la urbanizacién total
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€n un tramo de 998 metros de iongitud, que comunica el ingreso al fraccionamiento por
los accesos norte y sur, con una superficie de 31,335.67 metros cuadrados y una inversion
de 7.620,000.00 pesos, de un total de 205 millones de la inversion estimada de
urbanizacion.

En relacién a los compromisos sobre las dreas de donacién equipadas como pargue, la
empresa MCI Desarrollos esta en la plena disposicién para firmar mediante convenio la
opcidon de entrega anticipada de la donacién acordada, como garantia para la autoridad.

Aplicacion de las tareas
hasta la entrega det fraccionamienta, mis

Retos y Oportunidades del Proyecto

Con objeto de definir los retos y oportunidades del proyecto, estos se clasifi
ambito politico, econémico, social, politico, juridico

Participacion en !as mesas de trabajo que se
de la Laguna México, Campestre y Xochimilco

Y costos de mantenimiente al parque por parte de fa empresa

ma que podra darse por etapas.

promuevan para la recuperacion y proteccion

can de acuerdo al
-administratlvo y técnico; los dos (ltimos

comprenden fos aspectos de orden urbano y ambiental.
Retos { Oportunidades
Ambito Politico

Uevar a cabo la ejeaxién de los proyectos estratégicos
previstos para la ciudad por parte ded PDUCP 2025,

Lograr financiamientos adicionales para los proyectos de
parques wbanos y de recuperacién ambientl de las lagunas
Méxicn, Campestre y Xochimiloo.

Convocar 1a inidativa ¥y voluntad politica que conforme un
organismo gestor (Patronato o Comisién) que vele por ef

Promover un proyecto estratégico de Areas Verdes de alto
impacto sin precedentes en ja ciudad de Mexicali, en el corto
plazo, que tome impulsc en el Hempo de la administracidn
actual.

Proyeccién del Gobierno Municipal insertindese en esquemas
de coordinaclén con grupos de trabaje municipales,
estatales, federales y binaclonales

seguimiento, promecidn y fondeo de los proyectos | Debido a las Implicadenes internacicnales en si caso y la
relacionados con fas lagunas, necesidad de gestidn con los programas y recursos de  nivel
estatal y federal, ia Presidencia Municipal cobra un gran
protagonisme en el liderazgo y promecién.
Ambito Econdmico

Incrememtos a los costes municipales por  atendén a
servicios piblicos en vigilanda, limpia y mantenimiento de
vias publicas

Oportunidad de conjuntar recursos de inversion privada
slendo difidl de obtenerse para el beneficic de la cudad
como una accién afslada o como inidativa plbiica,
rasladidndese al largo plazo. El apoyo de proyectos en
inmediaciones de las lagunas posibilitan una recuperacidn
progresiva a mediano plazo, gracias a la inversién privada.

Arnbito Social

Se requieren estrategias de promodén muy definidas ante 1z |
comunidad y ifderes de grupos de opinidn,

Algunos programas de financiamiento provenientes de
fuentes Internacionales exigen consultas piblicas.

Percepcidn positiva por parte de los organismos participantes
de comisianes de ecologia y desarrollo vrbano.

Generacidn de espacios factibles de promover a la
convivencia comunitaria, espaclos para el turismo de
observacién de aves

Ambito Juridico

Evalvar la necesidad de instrumentos de planeacién
especificos {Programa Pardat o Dedlaratoria) que deflnan las
acclones espedficas para ef drea de conservacitn

-Administrativo
Opoitunidad de definir convenios que respalden las obras y
acciones propuestas por la empresa promatora.

Ambito

Técnico

Atencién a los poligones directamente rodeados por ef
proyecto de pargue, na propiedad de la empresa promotora,
que requieren de la asignacién de un destino espedifico de

Mejorar y proteger los valores culturales ¥ ambientales del
Arez de Estudio, promoviendc la saturacion de baldios,
reduciendo la contaminacién actual, en el srea de aplicacion

Estudios Urbanos y Terri

tenzles, Junio 2008
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equipamiento especial, factible de promover con
institucipnes educativas o de investigacién o equipamignto
municipal.

Actualizacion de Estudios Técnicos de las Lagunas México,
Campestre ¥ Xochimilco.

con un pargue completamente equipado y urbanizade.

Definicién del catalogo de proyectos necesarios para la Zona
de la Laguna México y Campestre, asi como aplicacion de las
acciones previstas por el FRUCP.

Promover la Zona de la Laguna México y Campestre como
espacios de oportunidad para la integracion funcional de usos
v actividades compatibles con la proteccion ecoldgica y l2
canservacidn urbana.

Consclidacion de la red vial con |a realizacion de la Calzada
Lombarde Toledano, como vialidad de enlace sur-norte vy
desahogo de la movilidad de |a Avenida Gobernador a futuro.

vodins Drhane v T

Sniviles, baria 2008
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