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l.- ANTECEDENTES

El presente estudio tiene como fundamentos legales “La ley de Desarrolio
Urbano de Baja California”, el “Programa de Desarrollo Urbano del Centro de
Poblacién de Mexicali al afio 2025." y el Plan Municipal de Desarrolic de
Mexicali 2005-2007.

Este dltimo plantea las principales estrategias de las autoridades
municipales para fomentar el desarrollo urbano en este periodo, destacando lo
siguiente: “Abrir el proceso de planeacién a la participacién de la sociedad en
la promocién y seguimiento de los planes, programas y proyectos de desarrollo
urbano del municipio como politica piblica”, siendo una de las principales
lineas de accién la que se refiere a “promover proyecfos de coparticipacién
gobierno-iniciativa privada para la planeacién del desarrollo urbano”.

1.1.- OBJETIVOS

Objetivo general.- obtener el cambic de uso de suelo del lote 91 a través
del presente estudio de impacto urbano, el cual properciona informacion
necesaria para evaluar desde el punto de vista urbano, econdmico y social la
modificacién del uso de suelo de industrial-comercial a habitacional.

Objetivo Particular.- Solicitar el cambio de uso de suelo, ante el
Ayunfamiento de Mexicali, de uso Industrial-comercial a Uso Habitacional para
el lote 91 clave catasfral 07-S5-091-001 y con una superficie aproximada de
49,996.960 m2, con caracteristicas urbanas y buen nivel de servicios en primera
instancia. Asi mismo se pretende sumar esfuerzos para conftribuir a que el
proceso de consolidacién urbana de la zona oriente de la ciudad se dé
armoénicamente, evitando asi los asentamientos imegulares y basureros
clandestinos, confribuyendo con el Ayuntamiento de Mexicali para que éste
cuente con los elementos técnicos necesarios para regular la consolidacién
urbana de esta zona promotores interesados, en este proceso de desarrollo
urbano.
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I.2.- AREA DE ESTUDIO.
1.2.1.-Ubicacién de la Reserva.

La reserva en la que se encuentra el lote 91 se ubica al oriente de la ciudad, en
el drea que el Programa de Desarollo Urbano de Mexicali 2025 designa como
zona 3 Este. Colinda al norte con el Fraccionamiento San Pedro Residencial, ai
sur con el Fraccionamiento “Residencial Coronado”. Al este, colinda con el
Parque Industrial Calafia y al ceste con el parque industrial EX-XXI. Cabe sefialar
que entre el lote 91 y el fraccionamiento “El coronado” atraviesa de este a
oeste la avenida Eucalipto (VER PLANO 1)

Fracc. San Pedro Residencial Parque Industriat £X XX (vista desde e terreno)

Fracc. Residencial El Coronado Parque Industrial Calafia (vista desde o terrenc)
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1.2.2.-Delimitacién del drea de Estudio.

La zona tiene un alto grado de consolidacion por (o cual existen multiples.
limites perfectamente establecidos, Lo anterior permite tomar el limite del distrito
E3 (identificado en el P.D.U.C.P. de Mexicali 2025) como limite del drea de
estudio. Esta cuenta con una superficie igual a 503.54 has. Comprende desde la
Calz Cetys al norte, hasta la calz. Idependencia ail Sur, y desde la calle novena
al este hasta el Blv. Gémez Morin (periférico)al oeste. Dentro del drea se
destaca la ubicacién de importantes desamolics residenciales como los
fraccionamientos San Pedro Residencial primera y segunda etapaq, fracc. San
Miguel, Fracc. Monte Carlo en sus tres etapas, Balboa residencial, ete. asi como
los parques industriales Calafia y EX XXI).

Las condiciones actuales de la zona permiten una répida integracion del
lote 91 con la ciudad, ya que cuenta con redes principales de infraestructura
hidro-sanitaria, eléctrica, de alumbrado pUblico y vial, en gran medida
consolidadas.

Entre los afios 2000 al 2006 se construyeron en el drea de estudio
solamente desarrollos  habitacionales, en particular quince de ellos,
desarrolidndose de Ia siguiente manera: dos fraccionamientos se establecieron
en el afio 2001 representando el 13% del crecimiento urbano del drea en el
periodo, 1 se establecié en el 2002 representando 6.66%, 4 en el 2003
representando el 26.66%, 5 en el 2004 siendo ello el 33.33%, ninguno en el 2005 y
3 fraccionamientos en el 2006 representando el 20% del total del crecimiento de
los desarrollos habitacionales establecidos en el periodo citado, en el sector.!
{Ver Plano 2)

Frace. Ef Goranado Residencial

Fracc. San Pedro Residencial

! Informacion Propia, basada en datos obtenidos del Depariamento de Fraccionamientos de Mexicall.
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1.2.2.-Delimitacién del drea de Estudio.

La zond tiene un alto grado de consolidacién por lo cual existen multiples
limites perfectamente establecidos, Lo anterior permite tomar el limite del distrito
E3 (identificado en el P.D.U.C.P. de Mexicali 2025} como limite del drea de
estudio. Esta cuenta con una superficie igual a 503.54 has. Comprende desde la
Calz Cetys al norte, hasta la calz. Idependencia al Sur, y desde la calle novena
al este hasta el Blv. Gédmez Morin (periférico)al oeste. Dentro del drea se
destaca la ubicacién de importantes desarrollos residenciales como los
fraccionamientos San Pedro Residencial primera y segunda etapa, fracc. San
Miguel, Fracc. Monte Carlo en sus tres etapas, Balboa residencial, etc. asi como
los parques industriales Calafia y EX XXi).

Las condiciones actuales de la zona permiten una rdpida integracién del
lote 91 con la ciudad, ya que cuenta con redes principales de infraestructura
hidro-sanitaria, eléctrica, de alumbrado piblico y vial, en gran medida
consolidadas.

Entre los afios 2000 al 2006 se construyeron en el drea de estudio
solamente desarrollos habitacionales, en particular quince de ellos,
desarrolldndose de la siguiente manera: dos fraccionamientos se establecieron
en el afo 2001 representando el 13% del crecimiento urbano del area en el
periodo, 1 se establecié en el 2002 representando 6.66%, 4 en el 2003
representando el 26.66%, 5 en el 2004 siendo ello el 33.33%, ninguno en el 2005y
3 fraccionamientos en el 2006 representando el 20% del total del crecimiento de
los desarrollos habitacionales establecidos en el periodo citado, en el sector.!
(Ver Plano 2)

Frace. El Coronado Residencial

Frace. San Pedro Residencial

! Informacion Propia, basada en dalos cbienidos del Depariamento de Fraccionamientos de Mexicali.
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Fracc. San Miguel “racc. Mortte Carlo

Estos datos nos muestran que la
tendencia de crecimiento del @rea de
estudio es Unicamente con desarrollos
del tipo habitacional y ahora se |
encuentra en fase de consolidacién.
Actualmente 411.21 has., (el 81.66%)del
total del sector) representan el drea
urbana ocupada, mientras que 92.33
has. es decir el 18.33% del sector, son
reservas urbanas baldias.

Frace. San Sebastian

1.2.3.- Antecedentes de la planeacidn en la zona.

B programa de desarrolio urbano de Mexicali al afio 2010, consideraba
una reserva industrial-comercial en el drea de estudio de 19.03 Has. Al mismo
fiempo oforgaba la compatibilidad para el desarrollc de ofros usos en esas
reservas como el habitacional de nivel residencia y nivel medio, fue asi como se
obtuvo el cambio de uso de suelo de una reserva industrial-comercial de
aproximadamente 5 Has. a una reserva habitacional, dando con esto paso al
desarrollo del fraccionamiento *Residencial coronado 2da etapa’.

El lote 91 ubicado como ya se dijo, dentro del Distito “E*, sector "E3” es
parte de la reserva industrial-comercial antes mencionada, se ubica al norte del
fraccionamiento “Residencial coronado 2da. Etapa” per lo cual presenta las
mismas  caracteristicas urbanas que tuvo este fraccionamienio para g
obtencion del cambio de uso de suelo. El actual programa de desarrollo urbano
de Mexicali 2025 mantiene la misma compatibilidad positiva que el anterior
programa autorizé a las reservas deniro de este sector, entre los usos industrial-
comercial y habitacional. (Ver Matriz de compatibitidad P.D. U.C.P)

URBI

Consultor: Perez Brambila, Desarrollo Integral de Proyecios




“ESTUDIO DE IMPACTO URBANO PARA EL CAMBIO DE USO DE SUELO DEL LOTE 91"

o [_zonas 3
USOS DEL SUELO [sectores E
DISTRTO8 | =1 [e2 (&9 el 65
1. HABITACIOMAL
1.1  UMNSFAMILIAR
0.0 RESIGENCIAL ) =]
\ ‘ ;’ xilE}jIOLAP ;’_ § ¥
T4 T CErn RS 3 I:f
1.2  MULTEFAMELIAR
121 SERIBENCRL . BE BE ]
T 2a MELID [ BE NE EE N
173 COPULER CHE
174 nE SERVICHES VINWMOS MK 3K 3K i)
1.3 ESPECIAL
1.2 1 CAMPESIRE 4wl /FA. B | % E]ﬂ 2
1,52 OHANJAS SV _ma, [ME EE 3K B

JULIOC-2008
Simbologia:
CORBATIBLE ®
COMDICIOMADE

INCOMPATIZLE o

Matriz de compadtibilidad de usos de suelo del P.D.U.C.P. de Mexicdli al afio 2025

El drea de estudio (distrito E3) presenta un rapido crecimiento y buen
proceso de consolidacidn especialmente por los desarrolios habitacionales
establecidos. Cabe resaltar que el lote 91 se encuentra ubicado dentro del
antiguo limite de la mancha urbana al afio 2010 que a su vez se encuenira
dentro del limite de la mancha urbana al 2025. Los terrenos ubicados dentro de
este limite son considerados como prioritarios a consolidar, segin las estrategias
para el desarrollo de Mexicali en el P.D.U.C.P. 2025.

El programa de desarrollo urbano presenta diversidad de usos en este
distrito; reservas habitacionales, industriales, de equipamiento, infraestructura y
comerciales y cuenta al menos con 5 corredores urbanos en expansion
Ubicados sobre el Blv. Venustiano Carranza, Calz. Gédmesz Morin, Calz. Cetys,
Calz Independencia y Calle Novéna. (Ver Plano 3)
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En su capitulo 2.3. La vivienda vy la calidad de vida, el programa también
considera factores urbanos y econémicos que han contribuido a la produccién
de vivienda, entre los que podemos mencionar:

a) Programas de vivienda nueva en desarrollos masivos.

b) Encarecimiento de grandes baldios intraurbanos.

c) Incapacidad financiera del grueso de la poblacién para adquirr una
vivienda usada o un terreno para construir su vivienda deniro de la ciudad.

d) Grandes desarrollos habitacionales en zonas de menores costos de terreno.
e) Nuevos incentivos a la vivienda: exclusividad, seguridad, equipamientos

y conceptos innovadores en la urbanizacién de los desarrolios.

El Programa Sectorial de Vivienda determina un crecimiento anual de
vivienda del 3.3% considerando la tendencia 1990- 2000. Con esta referencia la
demanda agregada para la cabecera municipal de Mexicali alcanza 5,496
viviendas en 2005, son 5,680 unidades en el 2004 y 8,871 viviendas adicionales
en el 2007. Para el 2010 se necesitaran 4,600 viviendas anuales y en el periodo
del 2010 al 2025 deberdn incorporarse 6,600 unidades afo con afio.?

Bemcenda carecada ae vivienda secin escenarics de voblacicnal ano 2025.

ETAPA TASADE |  POBLACION VIVIENDAS VIVIENDAS
POBLACION AGREGADA REQUERIDAS AGREGADAS
1 POR AfO
Censal Alta Censal Alta Censal Alta Censal Alta
2004-2010 2.7 2.9 112,644 | 123,793 | 26,9048 | 296815 | 4.451 4,938
2011-2019 2.7 2.6 2/ | 206,257 | 180,612 | 49.343 | 43,280 5482 4,809
| 2020-2025 2.7 2.0 167,415 | 109,848 | 40,051 26,279 | 8,010 5258 |

17 Se considera ia densidad domiciliario o2 4.18 nabiviv en 1@ ciudad para el afio 2000.
2/ Para 'a tasa de poblacion se considers ia cifra al arrangue de! periodo, los datos de ponlacian si responden a las diferencias de
proysceionss de las dos tendencias.

2 P.D.U.C.P. de Mexicdli al afio 2025
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II.- DIAGNOSTICO

II.1.- Dosificacién de los usos de suelo.

Bl areq de estudio cuenta con una superficie total de 503.54 has. de las
cuales 296.697 Has. (58.92%) estan ocupaddasy 206.861 Has.( 41.08%) conforman
las reservas del sector. De estas Gltimas, 124.013 son reservas habitacionales,
54.69 has. comerciales, 17.311 Has. industriales-comerciales y 10.845 son reservas
de uso mixio. (Ver Plano 4)

O 1) O AREA U 319

EXISTENTE | RESERVA
i HECTAREAS
HABITACIONALES 171.704 124.013
COMERCIALES | 3414 |  54.692
“VIALIDAD T e
SUBTOTAL DEL
i 206.679 | 206.861

11.2.- Estructura vial

Existen en el darea de estudic 5
vialidades primaria el  Blv. Venustiano
Carranza, la Calz. Gémez Morin, Calz. Cetys,
Calz Independencia y la calle Novena. El
acceso al desarrollo serd a través de la Av.
Eucalipto vialidad colindante al sur con el
terreno. Dicha avenida corre de este a oeste
interconectando el Blv. Venustiano Carranza
con la Calz Manuel Gémez Morin. Esta
viglidad, con seccién total de 23.00 esta en
su mayoria pavimentada. Con el desarrolio del Viaiidad ‘Av. Eucalipto
seccién norte al frente del terreno. Esto permitird una mejor comunicacion a los
habitantes del fraccionamiento y de los demds desarrolios vecinos ya
establecidos en este sector. La integracién vehicular seréd hacia el Biv.
Venustiano Carranza. El P.D.U.C.P. sefidlaala Av. Eucdlipto como vialidad local.
El no ser identificada como vidlidad primaria © secundaria, permmite prever que
el flujo vehicular de esta vialidad serd de bajo volumen. Actualmente solo 3
desarrollos habitacionales de baja densidad utilizan como acceso esta vialidad,
siendo &stos San Miguel, San Sebastidn y Residencial Coronado; asi como el
parque industrial Calafia.
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Una de Los beneficios del cambio de uso de suelo de industrial-comercial
a habitacional es el no incrementar el transito de Transporte de carga y
vehiculos pesddos en el areq, quedando este limitado al que generan E Parque
Industrial Calafia y el Parque industrial EX XXI. Esto evitard conflictos vehiculares
futuros en nodos criticos detectados en el sector como son Calz
Independencia-Calz. Manuel Gémez Marin, Calz. Independencia-Blv. Venustiano
Carranza, Blv. Venustiano Caranza-Calz Cetys y Calz. Cetys-Calz. Manuel
Goémez Morin, lo que ademds impedird el intenso desgaste del pavimento en
una de las zonas con mds alta plusvalia de la ciudad.

Nodo Vial Venustiano Carranza - Calzada Cetys Transporte de Carga Sobre Calz. Gdmez Morin,
hacia parque EX XXi
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I.3.- Aspectos socio-econémicos.

La zona cuenta con una poblacién de 32,160 habitantes, siendo de las
que mayor crecimiento urbano ha presentado en la ciudad en los Gltimos afios.
Se han construido 15 fraccionamientos y 3 importantes centros comerciales;
Centro comercial Plaza Catavifia, Plaza el Lienzo y Plaza San Pedro. Este Gitimo
incluye una lienda Wal-Mart y 4 Salas de Cines. Ademds existen 2 centros
comerciales de impacto local. Debido a este gran desarrollo los gobiernos
locdles han invertido fuertemente en infraestructura para la zona. Como una de
las obras recientes mas importantes podemos mencionar el paso a desnivel
recientemente inaugurado en la interseccién vial de la Calz. Cetys con la Calz.
Gomes Morin.

Durante el periodo comprendido
enfre el afio 2000 al 2007, las reservas
indusiriales en el drea de estudio no
presentaron desamollo aiguno. Esto
probablemente se debd, a que en ese
mismo periodo el drea de estudio ha
incrementado su plusvalia y por tanto el
valor de los terrenos actualmente oscila
enfré los $330.00 y $350.00 pesos por
metro cuadrado®. Esto hace poco
deseable para los desarrolladores Parque Industrial Calafia
industriales el establecerse en el sector, ya
que en ofras zonas de la ciudad, el valor de los terrenos con uso industrial es
hasta un 30% menor. Por ofra parte durante el mismo periode las reservas
habitacionales se desarrollaron en un 346% al pasar de 47.51 has. ocupadas en
el 2000, a 211.97 has al finalizar el afio 2007.

Atendiendo los datos anteriores, podemos prever que el cambio de uso
de suelo pemitiria desarrollar en un corto plazo esta reserva y con esto acelerar
el proceso de consolidacién de la zona.

3 Datos obtenidos del depariamento de control patimonial de la direccién de bienes Matericles del
Ayuntamiento de Mexicali en el afo 2007
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I.4.- Equipamiento y servicios urbanos.

A la par del crecimiento habitacional, que se ha producido en el drea de
estudio, también se ha incrementado el equipamiento urbano. Como. antes se
menciono, existen 3 importantes centros comerciales: Centro Comercial Plaza
Catavifia, Plaza El Lienzo y Plaza San Pedro. Este ltimo incluye una tienda Wal-
Mart y 4 Salas de Cines. Tan solo la tienda Wal-Mart tiene una superficie cubierta
de 9,600m2, lo cudl significa una capacidad de atencidn a 1°546,364 habitantes
por afio; es decir, 5,307 diarios.

El drea de estudio cuenta con 4,220 viviendas existentes que sumadas a
las 162 propuesta para el desarrollo del lote 91, alcanza un total de 4,382. Estas
condiciones generan una demanda de servicios para 18,361habitantes. Para
cubrir esa demanda se requiere al menos de un drea comercial de 31,801.34
m2.4 En el sector existen actuaimente 36,130.00 m2 de comercio y servicios lo
que equivale a una capacidad de atencién diaria para 20,859 habitantes. Es
decir que las dreas comerciales existentes en el sector, cubren sobradamente la
demanda actual y prevista por el nuevo desarrollo.

Cinepolis Plaza San Pedro

Plaza Catavifia Plaza el Lienzo

* batos obtenidos en base ai sistema normativo de equipamiento de Sedesol.
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Ii.5.- Transporte publico

El drea de estudio cuenta con cobertura de rutas en el distrito, las cuales
recomren 4 de las 5 principales vialidades primarias’ incluyendo una Terminal de
ruta {ruta #1 Prohogar-Centro) ubicada en el drea aledafia a la Calz. Manuel
Gbémez Morin. La zona tiene servicio de taxis a domicilio. Estas condiciones
permiten al iote 91 tener un buen nivel de integracién con la ciudad a través del
transporte publico.

11.6.- Educacién:

Cinco de los nueve fraccionamientos habitacionales establecidos en el
sector son consideradost como zonas residenciales con segregacién voluntaria,
que demandan equipamiento de orden privado y no se consideran con déficit
en educacién bdsica. El 50% de la educacién secundaria del sector se
encuentra cubierto por 2 secundarias particulares; mientras que el restante se
cubre con secundarias en sectores aledafios, complementadas por escuelas
publicas cercanas. El caso del bachillerato y la educacién superior del sector se
encuenira cubierto al 100% con el Instituto Tecnoldgico de Baja California, el
Centro Universitario Tijuana {CUT), La Universidad del valle de México (UVM) y el
Centro de Ensefianza Técnica y Superior (CETYS).

Cetys Universidad Colegio CIDEA

5 Unicamente la Calle Novena en su tramo Calz. Cetys iIndependencia carece del servicio.
& Deniro del P.D.U.C.P. de Mexicall of aio 2025
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I.7.- Infraesfrucfura;

tl lote 91 cuenta con todas las factibilidades de servicios como son agua
potabie, drendje sanitario y pluvial ademds de energia eléctrica. cuyos puntos
de conexidn de ubican sobre la Av. Eucalipto. Al frente del terreno.

Se otorgd la factibilidad de los servicios hidrosanitarios mediante el oficic
OCAT-1630/08 de la C.ES.P.M. donde se hace mencidn a que la linea principal
de agua potable del desarrollo, se conectard a una linea de 40 @ cms., para
cerrar un circuito con las lineas existentes del fraccionamiento San Pedro
residencial. Mientras que la conexidn del drengje sanitario se hard a una linea
de 30 @ cms.

Se cuenta con factibilidad de servicio de energia eléctrica, mediante el
oficio DA15A-DP-0045/2008 de la Comisién Federal de Electricidad el cual
considera cubierta la demanda de toda el drea de estudio. (Ver Plano 5)

Sub estacion Electrica ‘CETYS® (C.EE)

Planta Potabilizadora CESPM

URBI
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Ill.- PROBLEMATICA DEL AREA DE ESTUDIO.
ll.1.- Baldios: tiraderos clandestinos y generadores de poivo.

En la zona inmediata al lote 91, se observan condiciones negativas que
se deben atacar y neuiralizar en el corto plazo. Los baldios cercanos,
convertidos en tiraderos clandestinos, si bien relativamente pequefios tienen un
efecto adverso a la convivencia y mejoramiento de la calidad de vida de la
comunidad. Baldios y vialidades no pavimentadas Impactan negativamente g
imagen de la zona, lo mismo que la saiud de sus habitantes, pues generan
fauna nociva y gran cantidad de polvo, este (ltimo, reconocido como el
principal causante de alergias.

.2.- Invasién a la via poblica.

AUn cuando todos los desarrolios de la zona disfrutan de comunicacion e
infegracion vehicular, ésta se ve limitada por una invasién a la Av. Eucdlipto,
ubicada a 400 mts hacia el oceste del predio, la cual, para ser solucionada,
requiere que la autoridad emprenda una iniciativa formal, la que deberd ser
secundada por los distintos desarrolladores beneficiados en la zona por esta
accién.

Basurero clandestino e invasién a la via publica {Av. Eucalipte).

14
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IV.- ESTRATEGIAS PARA EL DESARROLLO DEL TERRENO.

IV.1.- Sector al que va dirigido.

En vitud del valor del suelo en el sector, asi como por las
compatibilidades de uso de suelo descritas en el PDUCP 2025, las posibilidades
de desarrollo del lote 91 se limitan al uso habitacional, en los niveles de vivienda
media alta y residencial, actualmente financiadas por diversas instituciones
crediticias mediante distintos esquemas, por lo que la conclusién del proyecto
estd asegurada.

IV.2.- Demanda del uso de suelo en el sector.

Como se ha mencionado con anterioridad, el sector presenta un
acentuado crecimiento habitacional, en particular con fraccionamientos tipo
medio y residencial, por lo que en el mercado local se ha consolidado como
una de las zonas mas deseables y atractivas a las familias de ingresos medios y

altos. Se prevé que el sector alcance su consolidacién total en un periodo de 7
afios.

1V.3.- Densificacién.

De acuerdo a las referencias del PDUCP 2025, en la zona se permite una
densidad bruta de 31 viv/ha. El desarrollo propuesto considera 162 predios en las
que se alojardn 122 familias, ya que 30% de los lotes serdn vendido en condicidn
de baldio, como terreno adicional a la vivienda; con lo que la densidad
habitacional del desamollo promediard 21.6 viv/ha.

iV.4.- Descripcién proyecto

El proyecto habitacional a desamrollar considera lotes tipo de entre 155.00
m2 y 240.00 m2, con lo que se obtendrdn alrededor de 162 lotes habitacionales
y una densidad bruta final de 32 viv/Ha. Se procurard que la mayor parte de los
lotes mantenga una configuracion de 21.00 ml de fondo, orientados norte-sur.
Bl acceso principal se ubicard por la Av. Eucalipto con una seccién de 23.00m
en total, dicho acceso tendrd un camelidén de 3.50m al centro. De acuerdo a
las normas de disefio de la empresa, la vialidad de acceso rematara en el drea
verde, que se ubicara al centro del desarrolio. La traza general del desarrolio
comprenderd manzanas de este a oeste, al igual que sus vialidades internas,
con seccién de 12.00 m.

15
URBI

Consultor: Perez Brambila, Desarrollo Infegral de Provectos




_ “ESTUDIO DE IMPACTO URBANO PARA EL CAMBIO DE USO DE SUELO DEL LOTE 97"
JuLio-2008

V.-ACCIONES Y COMPROMISOS PARA LA INTEGRACION DEL NUEVO USO.

Dentro de las acciones y compromisos para la integracion del nueve uso
podemos mencionar los siguientes puntos:

* Acelerar el proceso de consolidaciéon del sector, mediante la ocupacién de
un baldio intraurbano, ademds de la reduccién de contaminacion
ambiental en la zona producida por el polve que genera el propio baldio.

« Adicionar drea verde a una zona

* Mejoria importante de la imagen urbana en la zona, particularmente sobre
la Av. Eucalipto.

* Pavimentado de la vialidad del cuerpo norte de la Av. Eucalipto en el framo
colindante al sur del terreno en cuestion.

* Mejoramiento del sefialamiento vehicular, sobre la Av. Eucalipto.

= Cierre de circuito y presurizacién de la lihea de agua de 40 cm. ubicada
entre Blv. San Pedro v la Av. Eucalipto.

» Complemento de la red de alumbrado pdblico.

* Apoyar los actos de autoridad encaminados al retiro de la invasién y
recuperacion del tramo de la Av. Eucdlipto.

URBI
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VI.- JUSTIFICACION AL CAMBIO DE USO DE SUELO.

El presente documento ha sido elaborado en atencién a lo dispuesto en
el punto 7. Instrumentacidn, inciso 7.6 Planeacién y gestion estratégica,
contenidos en el Programa de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacién de
Mexicali al afo 2025.

El cambio de uso de suelo del lofe 91 y su consecuente desarrollo,
permitird:

v’ Contribuir a satisfacer la acentuada demanda de vivienda de nivel
medio en la zona.

v Mejorar las condiciones ambientales del entorno, reduciendo las
superficies baldias en la zona.

v Mejorar la imagen urbana de la zona evitando la aparicién de
basureros clandestinos.

v Complementar la traza vial propuesta en el P.D.U.C.P. de Mexicali.

v’ Bvitar el incremento del fransito de vehiculos de carga, en una
zona predominantemente habitacional.

v Avanzar en la consolidacién del sector, en beneficio de los
desarrollos establecidos en ta zona y sus residentes.

v’ Optimizar la inversion y operacion de la infraestructura instalada y
los servicios publicos prestados por la municipalidad.

URBI
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ANEXOS
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St NihwnesodNoici | Mossals ey, 4
-‘fﬁ g %1 ‘ v Mfm “MW 2 l \
&(eiobtemg .7 e DIRECCION DE ADMINISTRACION URBANA
ARGS
,Mheﬂ__ all DEPARTAMENTO DE INGENIERIA MEXICALI
Fara servirte con gusto DE TRANSITO

Mexicafi, 8. C. 222 de mayo de 2008,
Uticio No. DIT / 490 / 08

Asunio: E! que se indica,

c.musmusommmmm
legal de Ingenierta y Obras, S. A. de C.V.

Presente. -

Caiz. Independancia 288, Cantro Clvice ¥ Cortrarcial Tel (588) 858-1800
Mexicali 8, C., C.P, 21000 www.mexicali.gob mx
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3E empresa Divisién de Distribucién Baja California

Departamento de Planeacion

Dependencias. Superintendencia Zona Mexcali
Oficio No: DAISA-DP-0045/2008
Fecha: 24 de Enero de 2008

A TODOS LOS DESARROLLADORES DE VIVIENDA

Y SOLICITANTES DEL SERVICIO DE ENERGIA ELECTRICA
DENTRO DEL AMBITO DE LA ZONA DE DISTRIBUCION
Presente.-

Derivado de los acuerdo tratados en.la Reunién de Ia Mesa para 1a Autorizadon de Anteproyectos
de Fraccionamiento celebrada el Jueves 12 de Mayo del 2005, mediante este conducto les
informamos que existe factibilidad de suministrar el servicio de energia eléctrica para "Toda Ia
Zona Urbana de Mexicali y para el Area Rural delimitada al Oeste por El Cerro del
Centinela y al Sur por el Ejido Hipédlito Rentaria y al Oeste por los Ejidos Chihuahua,
Querétaro, Islas' Agrarias "B~ y Col. Castro” en el Municpio de Mexicali, Baja California,
teniendo dicha factibilidad una vigencia para todo el 2008.

En base a lo que establece la Ley del Servidlo Publico de Energia Bléclrica y su Reglamento, las
obras necesarias para suministrar servicio debe ser con cargo al solictante y sclo podrén
determinarse una vez que recibamos la informadién de sus necesidades espedficas, de acuerdo a
lo indicado en el formato de solictud de bases de proyecto, el cual forma parte dei
*Procedimiento para la Construccion de Obras por Terceros”, mismo que ponemos a su
disposicidn en estas Oficinas, deberdn anexar plano definitivo y autorlzado de iotificacion y uso
de suelo.

Lo anterior para su consideracion en los tramites legales que sean pertinentes.

C.ep.- Arq Ricardo Magafia Avifia.- Director de Administracin Urbana.
C.c.p. Ing. Marce!ino Palero Gcfxzéiez. Jefe de Oﬁdna P%areadsn Centrny Civico.

Calle del Hospital No. 474, Geraro Civico, £.P.21010, Mexicali, 8.C.
Tel: {686} 558 13 40 Fax: (686) 558 13 43
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SUBDIRECCION DE GBRAS

APOYOS TECNICOS

£ Egsmfma 8 DE MAYO DE 2008
o OFICIO N° OCAT-1630/08
Folin:56996

166 (439)
"~ . w4 /0 -3
“2008. Afo de la Ecucacion niegral, con Catidad v Equidag” § A¥- Asiff 3

INGENIER;A Y OBRAS, S.A. DEC.V.
AV. OBREGON No. 1126

COL. NUEVA

TEL.- 552-55-29, 552-55-30

En atencion a su escrito recibido el 6 de mayo de 2008, mediante o cual solicita
DICTAMEN de factibilidad de servicios de agua potable, alcantarillads sanitario y
alcantarillado pluvial parz ¢l lote 91 de Ia colonia Rivera, delegacién Gonzdlez Ortega del
municipio de Mexicali, B. C., con clave catastral 07-55-091-001 y una superficie de
49,996.96 m_2 donde tiene proyectado realizar un desarroilo habitacional de vivienda
interés social con 200 viviendas aproximadamente,

septiembre de 2007 respectivamente, en el periddico oficial del gobierno del estado de Baja
California y autorizadas por este organismo, ceda los derechos de riego y cubra los costos
por los derechos de conexién.

El punto de conexién del agua potable serd en Ia linea de 400 mm de didgmetro
ubicada por avenida Eucalipto, asimismo, deberd cerrar circuitos con las lineas existentes
del fraccionamiento San Pedro Residencial.

E! punto de conexién dej alcantariflado sanitario serd en e colector de 30 cm de
didmetro ubicado por avenida Eucalipto, se anexa croquis.

2,
X

Hojaldge2
FOLIO 115315

N

.

Cale Rio Sinckoa No. 1399, Colonin Volona, Meicol, Bajo Colfomia, Mexco,
C.2 21270, Q. Box 453, Colenico Ca. nEwww.CesOHM. Gob.mx
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SUBDIRECCION DE OBRAS

- 1 APOYOS TECNICOS

Iy &agsﬂf o"?miw 8 DE MAYO DE 2008
T OFICIO NO OCAT-1630/08
Folio:569%6

Hoja 2 de 2

COMISION ESTATAL BE S=misseys;
U PUBLICOS penps oI
BES PR 8w

MAY 5 M0 2

R

‘o ..‘ i
TE S P R
BEPTO. DE aPovos 72?&3333%

APOYDY
SUB-DIRECCINN DE 9B 5

El punto de conexidn de! alcantariliado pluvial serd en el colector Eucalipto, se
anexan planos de ubicacién.

En base a lo anterior, se otorga una vigencia de 6 meses a partir de esta fecha para
realizar los pagos y gestiones relacionados con esta factibilidad, reservéndose esta
comision el derecho de variar el dictamen si las condiciones cambian.

/éyfmﬂmsme )

. . 4
ING. ANSELMO RUIZ RODRIGUEZ
SUBDIRECTOR DE OBRAS

C.c.p. C. P. FRANCISCO JAVIER ORQ_U!'QO VALDEZ.-Director General, CESPM.

€.e.p. ARQ. RICARDO MAGARNA AVINA.- Director de Administracion Urbana, Ayto.
Ka €-c.p. ING. HERON VERA VILLALOBOS.- Subdirector Comercial, CESPM.
‘)é\c.c.p. C. MARINE GALAVIZ RENTERIA.- Jefe de Zona Comerdial vV, CESPM.

C.c.p. ING. JOSE JESUS AGUILAR VALENZUELA .- Jefe Depto. Proyectos, CESPM.
M C.c.p. ING. ATANACIO NIETO CASTRO.- Jefe Depto. Apoyos Técnicos, CESPM,
&/ ARRJANC/ hay FACT. 103-2008

FOLIO 115316
UKRD!
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DEPENDENCIA: | DIRECCION DE ECOLOGIA ;g"

<. | ABUNTOS JURINICOS o X
SECCION: e NspECC:ON Gobierno

OFICIO: | oFs202008 } dGMQX|cah

ASUNTO: EL QU» SE tNDiCA Para serwrte 51empre

ARQ. HECTOR DOMINGUEZ TAPIA
PROMOCION URBANA PLAZA MEXICALI
URBI VIDA RESIDENCIAL
PRESENTE.-

Que en relacion a su escrito recibido en esta Direccidn de Ecologia Municipal en fecha 01 de Julio
de 2008 en donde hace referencia para que esta autoridad emita una opinién favorable para efecto
de tramitar dictamen de uso de suelo habitacional del predio denominado Lote 91 identificado con
la Clave Catastral 07-85-091-001, en Mexicali, Baja California, dado lo anterior tengo a bien
comentarle que de acuerdo al Programa de Ordenamiento Ecolégico del Municipio de
Mexicali, Baja California, se establece para la Ciudad de Mexicali un modelo de ordenamiento
ecologico gue precise las politicas ambientales de proteccidn, aprovechamiento, restauracion vy
conservacion de las vocaciones de uso del suelo, para el mangjo racional de los recursos naturales
y la proteccién al medio ambiente en el Municipio y una politica de aprovechamiento con
consolidacion, asi mismo considera al valle de Mexicali como una reserva urbana para el desarrollo
de infraestructura habitacional, entre ofras actividades de desarrollo, dade lo anterior esta
autoridad no tiene ningin inconveniente en que se lleve a cabo el desarrolio urbano, sin
embargo a fin de evaluar esta auloridad su proyecto debera presentar el formato debidamente
requisitado, asi como realizar el pago correspondiente para la actividad en cuestién.

De igual manera hacerle de su conacimiento que de acuerdo al Programa de Desarrollo Urbano
del Centro de Poblacién de Mexicali 2025 publicado el 02 de Marzo del 2007 en el Periddico
Oficial del Estado de Baja California, establece en la carta urbana que la zona donde pretende
realizar la actividad, comprende una zona de reserva con consolidacion de uso mixto comercial e
industrial, por lo que le recemendamos gue antes iniciar cualquier tramite, solicite una factibilidad
de uso de suelo habitacional ante el Departamento de Control Urbano perteneciente a 1a Direccion
de Administracion Urbana.

Sin otro particular, quedo de usted.

ATENTAMENTE
Mexicali, B. C., a 02. deJutie-de_ 2008
|
| ™~ 1
! "
o b —
OCEAN ENRIQUE VILLEGAS1BARRA
DIRECTOR DE EGO
DEL H. XIX AYUNTAWHENTO-DEMEXICALI B. C.

:
C ¢, p.Ing Sergio Léper Martinez. .Jefe del Departamento de Asunics Juridices e Inspecioria.
C. cig. Expedicrie.
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