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JOSE GUADALUPE OSUNA MILLAN GOBERNADOR DEL ESTADO, EN
EJERCICIO DE LA FACULTAD QUE ME CONFIERE EL ARTICULO 49
FRACCION | 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 VIl Y XIl, 20 FRACCION Ill, 26, 27 Y 59
FRACCION V DE LA LEY DE DESARROLLO URBANO DEL ESTADO DE BAJA
CALIFORNIA; Y

CONSIDERANDO

PRIMERO.- Que el articulo 27 de la Constitucién Politica de los Estados Unidos
Mexicanos, la Ley General de Asentamientos Humanos, la Constitucién Politica del
Estado Libre y Soberano de Baja California, y la Ley de Desarrolio Urbano del
Estado de Baja California, constituyen el marco juridico fundamental conforme a la
cual los tres drdenes de gobierno, con la participacion de la sociedad, dentro de un
esquema de concurrencia y responsabilidades compartidas, enfrentan la
problematica de los asentamientos humanos y el desarrollo urbano del pais.

SEGUNDO.- Que el Plan Nacional de Desarrollo en su visidon hacia el 2012,
establece dentro de sus acciones el elevar la cobertura, calidad y competitividad
de la infraestructura, incrementar el acceso de la poblacién a los servicios publicos,
promover un desarrolio regional equilibrado, e impulsar el desarrollo sustentable.

TERCERO.- Que en el actual Gobierno de Baja California, tiene por objeto
garantizar en todo momento el estado de derecho y la seguridad de toda la
poblacion, asimismo, promocionando una gestion publica en base a una estrategia
muy clara, a través del Plan Estatal de Desarrollo de Baja California, como un
instrumento rector del guehacer gubernamental y de los lineamientos que
determinan la vision, misién y fines de cada una de las acciones del Gobierno
Estatal, el cual se concreta mediante ia aportacién y reunion de esfuerzos, asi
como a través de la participacion de cada uno de los interesados en orientar y
transformar hacia la realidad, los propositos que en conjunto se plantean.

CUARTO.- Que en este sentido el Plan Estatal de Desarrollo 2008-2013, dentro
del Eje Rector 3 denominado “Desarrolloc Regional Sustentable”, prevé como
objetivos de la presente administracion Publica Estatal, incrementar la
disponibilidad, cobertura y calidad de la vivienda, de servicios basicos,
infraestructura y energia que permitan un desarrollo planificado de los centros de
poblacién, en el marco de armonia con el medio ambiente; asi como impulsar una
intensa vinculacion entre los sectores publico y privado, que permita garantizar
dentro de un marco de sustentabilidad, el desarrollo ordenado e integral de la



Pagina 4 PERIODICO OFICIAL 20 de Marzo de 2009.

sociedad, con infraestructura, reservas territoriales y dotacion de agua suficiente
para atender las demandas de crecimiento del Estado.

QUINTO.- Que el desarrollo urbano sustentable, se centra en la planeacién e
infraestructura, determinandose como agentes de transformacién la planeacion y
administracion del desarrollo urbano; desarrolio de vivienda y reservas territoriales;
infraestructura y equipamiento asi como la dotacién de agua y saneamiento.

Asimismo, para esta Administracion Publica Estatai, es preponderante propiciar un
desarrollo regional integral basado en la perspectiva de sustentabilidad, que
asegure la inclusion de todos los secteres de la sociedad bajacaliforniana,
garantizando un desarrollo social mediante la planeacién urbana, el desarrollo de
la infraestructura equipamiento, la dotacion de servicios publicos y el
aprovechamiento racional de sus recursos naturales.

SEXTO.- Que para esta Administracion Publica Estatal es una estrategia general
impulsar el desarrollo urbano prioritariamente con sentido humano y ambiental,
para favorecer el crecimiento ordenade a fin de que los habitantes tengan
disponibilidad de los servicios basicos y de comunicacién en donde viven; y como
un objetivo especifico formular y desarrcllar proyectos técnicos con factibilidad
financiera en el rubro de infraestructura de comunicaciones y transportes,
equipamientc urbano vy servicios, en congruencia con los instrumentos de
planeacién urbana regional, promoviendo e incentivando la coinversion entre los
secteres publico y privado.

SEPTIMO.- Que el eficaz cumpiimiento de los objetivos de la planeacion y
regulacién de los asentamientos humanos, particularmente los relacionados con el
desarroilo urbano de las areas y predios del Centro de Poblacién de Mexicali,
deben cimentarse en un objetivo y correcto ejercicic de las atribuciones que de
acuerdo con ia legislacion aplicable vigente tienen respectivamente a su cargo las
distintas dependencias y entidades de la Administracion FPuablica Estatal vy
Murnicipas, asi como una adecuada coordinacion entre si. v de éstas con los
particulares.

OCTAVO.- Que bajo este contexto, el Municipio de Mexicali, Baja California,
cuenta cen el Programa de Desarrollo Urbano de Centro de Poblacion de Mexicali,
Baja California 2025, publicado en el Periédico Oficial del Estado el 2 de marzo de
2007, e inscrito en el Registro Publico de la Prepiedad y de Comercio en Mexicali,
bajo partida 5424926 en fecha 30 de marzo de 2007, ; instrumento conforme al
cual el Gobierno Municipal de Mexicali, viene a concretizar los objetivos. metas,
politicas y estrategias en materia de desarrollo urbano, de los niveles superiores
de planeacion para el Centro de Poblacién de Mexicali, conforme a los
lineamientos y postulados en materia de asentamientos humanos, planeacion y
uso de suelo, contenidos en la normatividad aplicable; documento que fue

ol
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aprobado después de haber sido sometido a la consulta tanto de las Dependencias
e Instituciones Publicas Federales y Estatales, de los organismos locales, asi
como por el Ejecutivo Estatal a través de la Comision Coordinadora de Desarrollo
Urbano del Estado, con el apoyo de la Secretaria de Infraestructura y Desarrollo
Urbano para su publicacién.

NOVENO.- Que conforme al Considerando Octavo anterior, y dado que las
tendencias del proceso de urbanizacion del Centro de Poblacién de Mexicali, han
tomado una orientacién no prevista en el Programa citado, en este sentido la
vocacion industrial-Comercial 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 incorporacion de otros
usos principalmente el habitacional, logrando dosificar dichos usos acordes con |a
realidad.

Que en este sentido los beneficios se reflejaran en una conveniencia urbana para
la ciudad, desarroliando zonas habitacionales para los trabajadores cerca de las
fuentes de trabajo, involucrando a otros sectores de la ciudad; y considerando que
particularmente estas zonas cuentan con disponibilidad de suelo apto para
crecimiento urbano, con factibilidad de introduccion y dotacién los servicios de
agua, drenaje, electrificacion; es factible modificar el Programa antes sefialado. de
acuerdo a tas necesidades actuales que presenta el desarrollo urbano del
Municipio de Mexicali.

DECIMO.- Que derivado de lo anterior el H. XIX. Ayuntamiento de Mexicali etabord
y sometié a consulta publica de tas dependencias e instituciones publicas asi como
de la comunidad, por conducto del Comité de Planeacion para el Desarrolio del
Municipio de Mexicali. el documento que contiene las modificaciones del Programa
de Desarrollo Urbano de Centro de Poblacion de Mexicali, Baja California 2025,
consistentes en el cambio de uso de suelo industrial-comercial a habitacional del
predio identificado como lote 91 de la Colonia Rivera, Municipio de Mexicali. Baja
California, localizado dentro del Centro de Poblacién de Mexicali 2025, con clave
catastral 07-S$5-091-001, el cual fue aprobado por unanimidad de votos por el
Comité de Planeacién para el Desarrollo Urbano de Mexicali, en Sesion
Extraordinaria celebrada 25 de octubre de 2007.

DECIMO PRIMERO.- Que del resultado obtenido y de conformidad con lo previsto
en los articulos 11 fraccion |, de la Ley de Desarroilo Urbano del Estado de Baja
California, fue sometido a aprobacién del Ayuntamiento de Mexicali, el documento
que contiene las modificaciones del Programa de Desarrollo Urbano de Centro de
Poblacion de Mexicali, Baja California 2025, en relacion al cambio de uso de suelo
industrial-comercial a habitacional del predio identificado como lote 91 de la
Colonia Rivera, Municipic de Mexicali, Baja California, localizado dentro del Centro
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de Poblacién de Mexicali 2025, con clave catastral 07-S5-091-001, a fin de que
sea acorde con {as circunstancias de desarrolio del centro de poblacién, mismo
que fue aprobado mediante Sesién Ordinaria de Cabildo de dicho Ayuntamiento,
en fecha 29 de octubre de 2008.

DECIMO SEGUNDO.- Que como resultado de lo anterior, el Ayuntamiento de
Mexicali a traves de la Secretaria de Administracion Urbana solicité la publicacion
en el Periddico Oficial del Estado y su inscripcién en el Registro Publico de la
Propiedad y de Comercio, del documento que contiene la modificacion al
Programa de Desarrollo Urbano de Centro de Poblacién de Mexicali, de Baja
California 2025, en relacion al cambio de uso de suelo industrial-comercial a
habitacional del predic identificado como lote 81 de la Colonia Rivera, Municipio de
Mexicali, Baja California, localizado dentro del Centro de Poblacion de Mexicali
2025, con clave catastral 07-55-081-001, por lo que para tal efecto la Comision
Coordinadora de Desarroilo 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 Desarrolio Urbano del Estado de Baja California, acordé
mediante dictamen técnico en sesidn celebrada el 6 de febrero de 2009, que el
documento que contiene las modificaciones del Programa, el cambio de uso del
suelo de las areas contenidas en el documento mencionado, es técnicamente
congruente con la Planeacion Estatal y Municipal, y su inscripcion en el Registro
Publice de la Propiedad y de Comercio; vy,

DECIMO TERCERO.- Dado gue la planeacion y programacién de esta materia
constituye un proceso permanente orientado a redefinir y fortalecer los
instrumentos juridicos, administrativos y operativos en consonancia con una
realidad social dindmica y cambiante; que con ese propésito y de acuerdo con los
principios establecidos en la Ley de Desarrollo Urbano del Estado, con la
modificacion del Programa de Desarrolle Urbano de Centro de Poblacion de
Mexicali, Baja California 2025, se pretende reforzar los objetivos, metas. politicas y
estrategias en materia de desarrollo urbane, y se ajusten ias acciones a las
previsiones del mismo, de tal manera que se propicie el desenvolvimiento
armonico e integral del Estado de Baja California, por lo que se expide el siguiente:

ACUERDO

PRIMEROQ.- Se aprueba la publicacion del documento de desarrollo urbano gue
modifica al Programa de Desarrollo Urbano de Centro de Pobiacién de Mexicali,
Baja California 2025, consistente en el cambio de uso de suelo industrial-comercial
a habitacional del predio identificado como tote 91 de la Colonia Rivera, Municipio
de Mexicali, Baja California. localizado dentro del Centro de Poblacién de Mexicali
2025, con clave catastral 37-85-091 001; documento que resulta técnicamente
congruente con :a planeacién de desarroilo urbano estatal y municipal.

} oy
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SEGUNDO.- El documento de desarrollo urbano que modifica al Programa de
Desarrollo Urbano de Centro de Poblacién de Mexicali, Baja California 2025,
consistente en el cambio de uso de suelo industrial-comercial a habitacional del
predio identificado como lote 91 de la Colonia Rivera, Municipio de Mexicali, Baja
California, localizado dentro del Centro de Poblacion de Mexicali 2025, con clave
catastral 07-55-091-001, tiene el caracter de obligatorio para ios sectores ptiblico,
social y privado respecto a los objetivos, estrategias, programas y acciones que de
dichc cambio de uso de suelo se derive, conforme a las disposiciones juridicas
aplicables.

ARTICULOS TRANSITORIOS

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

SEGUNDO.- De conformidad con lo dispuesto por el articulo 10 fraccion VI de la
Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Baja California, publiquese el documento
de desarrollo urbano que modifica al Programa de Desarrollo Urbano de Centro de
Poblacién de Mexicali, Baja California, consistente en el cambic de uso de suelo
industrial-comercial a habitacional del predio identificado como lote 81 de la
Colonia Rivera, Municipio de Mexicali, Baja California, localizado dentro del Centro
de Poblacién de Mexicali 2025, con clave catastral 07-85-091-001, en el Periddico
Oficial del Estado y en dos diarios de mayor circulacion de la Entidad.

TERCERO.- De conformidad con lo dispuesto por los articulos 10 fraccidn 1X y 28
de la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Baja California, remitase copia del
documento de desarrollo urbano que presente las modificaciones del Programa de
Desarrollo Urbano de Centro de Paoblacion de Mexicali, Baja California 2025,
consistente en el cambio de uso de suelo industrial-comercial a habitacional del
predio identificado como lote 81 de la Colonia Rivera, Municipio de Mexicali, Baja
California, localizado dentro del Centro de Poblacion de Mexicali 2025, con clave
catastral 07-S5-091-001, al Congreso del Estado para su conocimiento; e
inscribase en el Registro Publico de la Propiedad y de Comercio del Estado dentro
de los veinte dias siguientes a la entrada en vigor del presente Acuerdo.
Asimismo, pdéngase para consulta publica en las oficinas en donde se lleve su
registro, en la Secretaria de Infraestructura y Desarrollo Urbano del Estado, asi
como en las dependencias municipales que designe el Ayuntamiento de Mexicali,
Baja California, segin corresponda a su nivel de aplicacion.

P
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De conformidad con lo dispuesto por el articulo 49 fraccién 1, de la Constitucion
Politica del Estado Libre y Soberano de Baja California, imprimase y publiquese el
presente Acuerdo para su debido cumplimiento y observancia.

DADO en el Poder Ejecutivo del Estado, en la ciudad de Mexicali, Baja California,
a los nueve dias del mes de febrero del afic dos mil nueve.

LUIS LOPEZ MQCTEZUMAX TORRES x .
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Modificacion del PDUCP de Mexicali B.C. al 2025

Para cambio de uso de suelo de Industrial-Comercial a Habitacional
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Modificacion del PDUCP de Mexicali B.C. al 2025
Para cambio de uso de suelo de Industriai-Comercial a Habitacional
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Modificacion del PDUCP de Mexicali B.C. al 2025

Para cambio de uso de suelo de Industrial-Comercial a Habitacional

l.- ANTECEDENTES

El presente estudio tiene como fundamentos legales “La ley de Desarrolio
Urbano de Baja California”, el “Programa de Desarrolio Urbano del Centro de
Poblacion de Mexicali al arno 20257 vy el Plan Municipal de Desarrollo de Mexicali
2005-2007.

Este ditimo plantea las principales estrategias de las  autoridades
municipales para fomentar el desarrolio 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 pelitica publica”, siendo una de ias principales lineas
de accion la que se refiere a “promover proyectos de coparticipacién gobierno-
iniciativa privada para fa planeacion dei desarrollo urbano™.

I.1.- Objetivos y Alcances del Estudio

Objetivo general.- Obtener el cambic de uso de suelo del lote 91 a fravés det
presente estudio de impacte urbano, el cual proporciona informacion necesaria
para evaluar desde el punto de vista urbano, econdmico y social la modificacion
del uso de suelo de industrial-comercial a habitacional.

Obijetivo Particular.- Sclicitar el cambic de uso de suelo, ante el Ayuntamiento de
Mexicali, de uso Industrial-comercial a Uso Habitacional para el lote 91 clave
catastral 07-85-091-001 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 contribuir a que ef proceso de consolidacion
urbana de la zona criente de la ciudad se dé armdnicamente, evitando asi los
asentamientos irregulares y  basureros  clandestinos, contribuyendo con el
Ayuntamiento de Mexicali para que éste cuente con los elementos técnicos
necesarios para regular la consclidacion urbana de esta zena promotores
interesados, en este procesc de desarrallo urbano.

Alcances del Estudio.- Para el logro de ios objetivos expuestos, el presente
documento, es un instrumento técnico vy legal para la modificacion del Pregrama
de Desarrollo Urbano de Centre de Poblacion Mexicali 2025, que comprende el
campio de uso de suelo de industrial a habitacional de lote 91 clave catastral
07-85-091-001 vy su incorporacion como reserva habitacional a través de una
estrategia de crecimiento para integrar fisica y funclonalmente el predio
sehalado con el area urbana de |a ciudad, en cuanto a usos de suelo vy tipologia
de vivienda colindantes, vialidad, y estructura urbana, conforme al Programa de
Desarrollo Urhane de Centro de Poblacion Mexicali 2025,
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Modificacion del PDUCP de Mexicali B.C. al 2025

Para cambio de uso de suelo de industrial-Comercial a Habitacional

1.2.- AREA DE ESTUDIO.
1.2.1.-Localizacidn del Predio.

La reserva se ubica dentro del sector E, distritc E3, ai oriente de la ciudad
de Mexicali, en la colonia Rivera, en el drea gue el Programa de Desarrollo
Urbano de Mexicali 2025 designa como zona 3 Este. Colinda al norte con el
Fraccionamiento San Pedro Residencial, al sur conr el Fraccionamiento
“Residencial Coronado”. Al este, colinda con el Parque Industrial Calafia y al
oeste con el pargue industrial EX-XXI, Cabe senalar que entre el lote 91 de la
colonia Rivera y el fraccionamiento “El coronado” atraviesa de este @ oeste 1a
avenida Eucalipte (VER PLANO 1).

Fracc. San Pedro Residencial Parque Industrial EX XX {vista desde el terreno)

Frace. Residencial El Coronado Parque Industrial Calalia {vista desde el terreno)
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Modificacion del PDUCP de Mexicali B.C. al 2025

Para cambio de uso de sueto de Industrial-Comercial a Habitacional

La zona tiene un alto grade de consolidacion por lo cual existen mualtiples
limites perfectamente establecidos. Lo anterior permite tomar el limite del distrito
E3 {identificado en el P.D.U.C.P. de Mexicdli 2025) como limite de! drea de estudic.
Esta cuenta con una superficie igual a 503.54 has. Dentro del Grea se destaca la
ubicacion de importantes desarrollos residenciales como los fraccionamientos San
Pedro Residencial primera y segunda etapa, Frace. San Miguel, Frace. Monte
Carlo en sus tfres etapas, Balboa residencial, etc, asi como los parques industriales
Calafia y EX XXD). El poligono

1.2.2.-Delimitacién del drea de Estudio.

El drea de estudio la componen 503.54 Has, con un darea de aplicacién de
4.99 Has, que coresponden a la reserva @ 1a cual se infegran las estrategias del
presente estudio. Para determinar el area de estudio se considerd el limite del
distritc E3, ya gue este tiene una influencia directa sobre el drea del proyacto,
encontrandose este delimitado ol norte por la Calzada Cetys, al Sur por la
calzada Independencia, al este por la calle novena y ai oeste por el Blv, Gémez
Morin (periférico). Condiciones actucles del Grea de estudio permiten una rapida
integracion del lote @1 de la col. Rivera, con la ciudad, ya gue cuenta con redss
principales de infraestructura hidro-sanitaria, eléctrica, de alumbrado publico v
vial, en gran medida consolidadas. (VER PLANO 2)

1.2.3.- Antecedentes del desarrollo en la zona.

Entre los anos 2000 al 2006 se construyeron en el drea de estudio solamente
desarrollos habitacionales, en particular quince de ellos, desarrolldndose de ia
siguiente manera: dos fraccionamientos se  establecieron en el ano 200!
representando el 13% del crecimiento urbano del dreac en el pericdo, 1 se
establecid en ol 2002 representando 6.66%, 4 en ef 2003 representando el 26.66%,
5 en el 2004 siendo eiio el 33.33%. ninguno en el 2005 y 3 fraccionamientos en el
2006 representando el 20% del fotal del crecimiento de los desarrollos
habitacionales establecidos en el periedo citado, en el secter. (Ver Plano 3)

Fracc. £l Coronado Residenaial Frace =an Poorn Rescdancial
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Para cambio de uso de suelc de Industrial-Comercial a Habitacional

Fracc. San Miguel Fracc. Monte Carlo

Estos dates nos muestran que la tendencia de crecimiento del drea de
estudio es unicamente con desarrollos del tipo habitacicnal y ahora se encuentra
en fase de consclidacion, Actucimente 411.21 has, (el 81.66%) del total del
sectorn) representan el area urbana ocupada, mientras que 92.33 has. es decir, ¢l
18.33% del sector, son reservas urbanas baldias.

1.3.- Fundamentacién Juridica.

Como instrumentc de planeacion, el presente documento se sustenta en ia
leqgislacion Federal, Estatal y Municipal contenida en las Bases Juridicas del
Programa de Desarrollo Urbano de Centro de Poblacion Mexicali 2025, vy en
particular ia Modificacion del Programa vigente, se sustenta en la ley de
Desarrolio Urbano del Estado de Baja California, misma que senala:

Articulo 79.- Los Planes y Programas de Desarrollo Urbano podran ser modificados
0 cancelados cuando:

|- Exista variacién substancial de las condiciones que les dieron crigen;
II.- Surjan Técnicas diferentes que permitan una redlizacion mas satisfactoria,

lll.- Las tendencias del proceso de urbanizacion hayan tomadeo una orientacién
que no haya sido prevista; o,

V.- Sobrevenga una causa grave, gue impida su ejecucion
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Modificacion del PDUCP de Mexicali B.C. al 2025

Para cambio de uso de suelo de Industrial-Comercial a Habitacional

Ariculo 80- La modificacion o cancelacion podrd ser solicitada por escrite a la
autoridad gue aprobé el Plan o Programa correspondiente por.

I.- EL Gobernador del Estado.
I1.- La Comisién Coordinadora de Desarrollo Urbano del Estado.
il.- Los Presidentes Municipales respecto del Plan estatal

IV.- las dependencias de la Administracion Publica Estatal o Municipal,
responsables de ejecutar las acciones previstas en esos Planes o Programas

V.- Los Organismos de participacion social y consulta, integrados en los términos
del articulo 8 de la presente Ley, v

Vi~ Los Colegios de Profesiondles, las agrupaciones o instituciones privadas,
legalmente constituidas, que tengan inferés en el desarrollo urbano del Estado.

Asimismo, el Arficulo 82 sefala; El procedimiento y términos para et framite de lc
resolucion de modificacién o cancelacion de un Plan, Programa o de una
Declaratoria, serdn 10s mismaos que se observan para su formulacion, aprobacién
publicacién y registro. (Elaboracion del documento, Consulta COPLADEMM,
Proceso de aprobacion del Cabildo, Dictamen técnico de congruencia de la
Comision Coordinadera de Desarrolio Urtbano del Estado, Proceso de publicacion
en el Periddico del Estado de B.C., Inscripcion vy registro en Registro Publico de la
Propiedad y del Comercio).

De acuerdo a lo anterior, v dado que la reserva propuesta para el
desarrollo habitacional tiene asignado el uso industrial-comercial conforme al
Programa de Desarrollo Urbano de Cenfro de Poblacion Mexicali 2025 vigente, es
necesario generar una modificacién al mismo, conforme al procedimiento
sefalado por la Ley de Desarrolio Urbano del Estado.
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Modificacion del PDUCP de Mexicali B.C. al 2025
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1.4.- Condicionantes de la Planeacion.

El programa de desarrollo urbano de Mexicali al ano 2010, consideraba
una reserva industrial-comercial en el drea de estudio de 19.03 Has, Al mismo
tiernpe otorgaba la compatibiidad para el desarrollo 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 § Has. a una reserva habitacional, dando con esto paso al
desarrollo del fraccionamiento “Residencial coronado 2da etapa”. Ellote 91 de la
colonia Rivera, forma parte de la reserva industrial-comercial antes mencionada,
por lo cual presenta ias mismas caracteristicas urbanas del fraccicnamianto
FI Coronado, para la obtencion del cambio de uso de suelo. B programa de
desarrcllo urbano de Mexicali 2025 mantiene la misma compatibilidad positiva
que el P.D.U.C P 2010 en relacion o las reservas dentro del sector E3, entre los usss
industrial-comercial v habitacional. La matriz de compatibilidad de usos de suelo
del P.D.U.C P, 2025 indica que para el distrito E3, es compatible el uso habitacional
por lo que no existe restriccion para este uso.(Ver Matriz de compatibilidad
P.D.U.C.P 2025)

—

’ \ ZONAS || <3 | Simboogia:
- USOS DEL SUELO | secToRes _ N
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Matriz de compatibilidad de usos de suelo del P.O.U.C.P. de Mexicali al afno 2025
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ll.- DIAGNOSTICO

Il.1.- Diagnostico de Crecimiento de la Vivienda en Mexicali al 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 § corredores urbanos en expansion Ubicados
sobre el Blv. Venustiano Carranza, Calz. Gémez Morin, Calz. Cetys, Calz
Independencia y Calle Novena.

En su capitulo 2.3. La vivienda y la calidad de vida, ef programa tamkbkién
considera factores urbanos y econdmicos que han contribuido a la produccion
de vivienda, entre los que podemos mencionar:

a) Programas de vivienda nueva en desarrollos masivos.
b) Encarecimiento de grandes baldios intraurbanos.

¢) incapacidad financiera del grueso de la poblacién para adguiry una
vivienda usada o un terreno para construir su vivienda dentro de la ciudad.

d) Grandes desarrolios habitacionales en zonas de menaores costos de terrenc.

e) Nuevos incentives a la vivienda: exclusividad, seguridad, equipamientos y
conceptos innovadores en fa urbanizacion de los desarroilos.

El Programa Sectorial de Vivienda determina un crecimiento anual de
vivienda dei 3.3% considerando la tendencia 1990- 2000. Con esta referencia !a
demanda agregada para la cabecera municipal de Mexicali alcanza 5,496
viviendas en 2005, son 5,680 unidades en el 2006 y 5,871 viviendas adicionales en
el 2007. Para el 2010 se necesitaran 4,600 viviendas anuales y en el periodo del
2010 ol 2025 deberan incorporarse 6,600 unidades afRo con afo - {VER PLANO 4)

CLeare o d - Gemando agrecanis oy wuldQ st e marien e ool T al ane Og s
| ETAPA - TASADE  POBLACION VIVIENDAS VIVIENDAS
; | POBLACION | AGREGADA | REQUERIDAS AGREGADAS
| 11 POR ANO
‘ . .Censal| Aita _Censal | Aiia | Censal | Alta | Censal ‘ Alta
20042010 (27 129 TT112644 [123./93 | 26948 - 25,615 [ 4491 | 4036
| 20112019 (27 262 | 206,257 | 180,612 | 99343 43280 | 5482 4.809 |
1 2020-2025 27 $ 20 ' 167.415 | 109.848 | 40051 262797 | 2010 5266
IS naidens b Anmeisad Bt 00 4 1T iy = ﬁlr:.}éh—ﬁ'ﬁmn -L-I e T T : S
2 bara atasa de seblacior ae consdens 1a ot Al arrar aue de FOnaaks, s dat T 3o Sanhanicn sl ven 0 10 e e e
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I.2.- Dosificacion de los usos de suelo.

El drea de estudio cuenta con una superficie total de 503.54 has. de las
cuales 296,697 Has. (58.92%) estan ocupadas y 206.861 Has. (41.08%) conforman
las reservas del sector, De estas Gimas, 124.013 son reservas habitacionales, 54.69
has. comerciales, 17.311 Has. industriales-comerciales v 10.845 son reservas de uso
mixto. (Ver Plano 5a y 5b)

DS D O U AREA D [HO
5 A o
Usos HECTAREAS &
HABITACIONALE 171.70 124.01]  58.73%
i T Ll Sipksd i, e ¢ o -
SUBTOTAL DEL SECTOR 296.679 206.861
OTAL DEL AREA D DIO 03.54 100.00

fl.3.- Estructura Vial.

Existen en el drea de estudio 5
vidlidades primaria el Blv. Venustiano
Carranza, la Calz. Gomez Morin, Caly,
Cetys, Calz Independencia y la caile
Novena. Bl acceso af desarrollo serd a
fraves de la Av. Eucalipte  vialidad
colindante al sur con el terrenc. Dicha
avenida  corme  de  este a  oceste
inferconectando el Blv.  Venustiano
Carrenza con la Calz Manuel Gémez
Morin. Esta vidlidad, con seccién total
de 2300 esta en sy maycria
pavimentada. Con el desarrollo del lote 91, se pavimentara la media seccion
nerfe al frente del terreno. Esto permitird una Mejor comunicacion a los nabitantes
del fraccionamiento v de ios demds desarrolios vecinos ya estabiecidos en aste
sector. La integracién vehicular serd@ hacia el Blv. Venustianc Carranza, Fi
PDU.CP sefala ala Av. Eucalipto como vialidad local. £l no ser identificada
come vidlidad primaria o secundaria, permite prever que el flujo vehicular de estg
viglidad serd de bajo volumen, Actualmente solo 3 desarrolics habitacionales de
baja densidad utilizan como acceso esta vidlidad, siendo éstos San Migusl, San
Sebastian 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 @
habitacional es el no incrementar el fransito de Transporte de carga y vehiculos
pesados en el drea, quedando este limitado al que generan El Parque Industrial
Calafia y el Parque industrial EX XXI. Esto evitara conflictos vehiculares futuros en
nodos criticos detectados en el sector como son Calz Independencia-Calz.
Manuel Gémez Morin, Calz. Independencia-Blv. Venustiano Carranza, Blv.
Venustiano Carranza-Calz Cetys y Calz. Cetys-Calz. Manuel Gdémez Morin, lo gue
ademds impedird el intenso desgaste del pavimento en una de las zonas con mas
alta plusvalia de la ciudad.

Acceso Pargue EX XXI Transporte de carga

Nodo Vial Venustiano Carranza — Calzada Cetys Transporte de carga Transporte de Carga Sobre Calz.
Gomez Morin,

Vintormacion Propia, basada en datos obtemdos del Departamento de Fraccionarmentos de rMexical
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I.4.- Aspectos socio-econémicos.

La zona cuenta con una poblacion de 32, 160 habitantes, siendo de las que
mayor crecimiento urbano ha presentado en la ciudad en los Gltimos anos. Se han
construide 15 fraccionamientos vy 3 importantes centros comerciates; Centro
comercial Piaza Cataving, Plaza el Lienzo y Ptaza San Pedro. Este ditimo incluye
una tienda Wal-Mart v 4 Salas de Cines. Ademdads existen 2 centros comerciales de
impacto Iocal. Debido a este gran desarrclle los gobiermnaocs locales 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 interseccion vial de ta Calz. Cetys con la Calz. Gomes Morin,

Durante el periodo comprendido
enfre el anc 2000 al 2007, las reservas
industricles en e drea de estudio no
presentarcn desarrollo alguno,
Estoprobablemente se deba, a que en ese
mismo  periodo el drea de estudico ha
incrementado su plusvalic v por tanto el
valor de los terrenos actuaimente cscila
enfre los $330.00 y $350.00 pesos por metro
cuadrado:. Esto hace poco deseable para
los desarrolladores industriclas el o Pargue Industriai Calafia
establecerse en el sector, ya que en ofras zonas de la ciudad, ef valer de los
terrenos con uso industrial es hasta un 30% menor. Por otra parte durante el mism
periodo las reservas habitaciondales se desarrcllaron en un 348% al pasar de 47.5]
has, ocupadas en el 2000, o 211.97 has ai finalizar el ano 2007.

Atendiendo los dates antferiores. podemos prever gue el campio de uso de
suelo permitiria desarrollar en un cortc plazo esta reserva y con esto acelerar &l
proceso de consolidacion de la zona.

3 Dates obtenictos del departarments dle control peotinenion ot o I N T 2 R (RO
Ayuntoarmiento e Mexical er el ane SO0
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i.5.- 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 escuelas
ademds, Existen 3 importantes centros comerciaies y de servicios: entre Comercial
Plaza Catavifia. Plaza El Lienzo y Plaza San Pedro. Este ditimo incluye una tienda
Wal-Mart y 4 Salas de Cines. Tan solo la tienda Wal-Mart tiene una superficie
cubierta de 9.600m2, lo cual significa una capacidad de atencion a 1'546,364
habitantes por afo: 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 area comercial de 31.801.34 m2.4En el sector existen actualmente 36,130.00 m2
de comercio v servicios lo que equivale a und capacidad de atencion diaria pard
00.859 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 Wal-Mart Plaza San Pedro

Plaza lienzo

4 ates obstenickess en Dase ol sisterma nanmmiaies ce couipormiento 0 seclesal
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11.5.1.- Educacion.

Cinco de los nueve fraccionamientos habitacionales establecidos en el
sector son consideradoss como zonas residenciales con segregacion voluntaria,
que demandan equipamiento de orden privade y no se consideran con déficit en
educacion bdasica. B 50% de ia educacion secundaria del sector se encuentra
cubierto por 2 secundarias particulares; mientras que e resfante se cubre con
secundarias en sectores aledanos, complementadas por escuelas publicas
carcanas. El caso del bachillerato y la educacion superior del sector se encuentra
cubiertc al 100% con el instituto Tecnolégice de Baja Cdalifornia, el Centro
Universitario Tijuana (CUT), La Universidad del valle de México (UVM) y el Centro
de Ensefanza Técnica y Superior (CETYS).

Cetys Universidad Colegio CIDEA

I1.6.- Transporte publico.

El drea de estudio cuenta con cobertura de rutas en el distrite, las cuales
recorren 4 de las 5 principales vialidades primariase incluyendo una Terminal de
ruta (ruta #1 Prohogar-Centroy ubicada en el &rea aledona a la Calz. Manuel
Gomez Morin, La zona tene servicio de taxis a domicilio. Estas condiciones
permiten al iote 91 tener un buen nivel de infegracion con la ciudad a fravés el
fransporfe publico.

S Do el PDUC R da Mosacali al ane 2024

Alirncarmente e Coolle Novenor et so oo 0 gl s e bp e b
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11.7.- Factibilidad de Infraestructura y Servicios en el Predio.

El drea cuenta con todos los servicios bdsicos, que son agua potable,
drengje sanitario vy pluvial ademads de energia eléctrica y telefonia. Cuyos puntos
de conexion de ubican sobre la Av. Eucdlipto. Al frente del terreno. Se otorgd Ia
factibilidad de los servicios hidrosanitarios mediante el oficio OCAT-1630/08 de la
C.ES.P.M. donde se hace mencion a gue 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 drendgje sanitario se hard a una linea de 30 @ cms. Se cuenta con
factibilidad de servicio de energia eiéctrica, mediante el oficio DATSA-DP-
0045/2008 de la Comision Federal de Electricidad el cual considera cubierta la
demanda de toda el drea de estudio. (Ver Plano 5)

Sub estacien klectnea 'CETYSIC.FE)

Planta Potabilizadora CESPM
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IIL.- PROBLEMATICA DEL AREA DE ESTUDIO.
I11.1.- Baldios: tiraderos clandestinos y generadores de polvo.

£n la zona inmediata al lote @1, se observan condiciones negativas que se
deben atacary neutralizar en el corto plazo. Los baldios cercanaos, converfidos en
tiraderos clandestinos, si bien relativamente pequenos fienen un efecto adverso d
I convivencia y mejoramiento de ia calidad de vida de ia cormnunidad. Baldios y
viglidades no pcvimen’rodos Impactan negativamente la imagen de 1a zond. o
mismo que la saiud de sus habitantes, pues generan fauna nociva y gran
canfidad de polvo, este ulfimo, reconocido Como el principal causante de
alergias.

I1.2.- Invasién a la via publica.

Adn cuando fodos 10s desarrollos de ia zona disfrutan de comunicacion e
integracion venicuiar, ésta se ve limitada por una invasion a la Av, Eucalipto.
ubicada a 400 mfs hacia el oceste del predio. @ cuadl, pard sef solucionada,
requiere que i autoridad ermprenda una iniciativa formai, 1a que deberd ser
secundada por 108 distintos desarrollagores neneficiados en la zona por esta
accion.

Rasurere clandesting € nvasion ala va publica (A Fucalpto!.
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IV.- ESTRATEGIAS PARA EL DESARROLLO DEL TERRENO.

IV.1.- Sector al que va dirigido.

de usc de suelo descritas en el PDUCP 2025, las posibilidades de desarrolio del iote
91 se limitan al uso habitacicnal, en los niveles de viviendg media alta y
residencial, actualmente financiadas Por  diversas  instituciones crediticias
mediante distintos esquemas, por lo que Ig conclusion del provecto esta
aseguradaq,

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

e ha mencionado con  anterioridad, e sector presenta un
Lrenzimiento habitacional, en carticular con fraccionarnientos tipo
medic vy resicercial POric Sue en el mercado local se ha consolidado Como una
de ias zonas mas deseables y atractivas alas famiias de ingrescs medios y altos
Se prevé que el sector alcance sy consolidacidn total en un periodo de 7 afos.

OCUPACION DE RESERVAS EN EL SECTOR E3

i.«, o . - . R T ..f.~....:"l
52.79%

TOTAL RESERVAS AL 2008 206.86

IV.3.- Densificacidn.

De acuerdo a ias referencias del PDUCPE 2025, en la zona se permite una
densidad bruta de 31 viv/ha. El desarrollo Prepuesto considera 142 predios en Igs
que se alojaran 122 familias, ya gue 30% de ios otes seran vendido en condicion
de baldioc, come terreno adicional g Ia vivienda: con o que la densidadg
nabitacional del desarroilo promediard 21.6 viv/ha.
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V.- MODIFICACION DE USOS DE SUELO DEL PDUCP MEXICALI 2025. (Sector E3)

£l cambio de use del lote 91 de 1a colonia rivera, de suelo de uso industrial-
comercial en una superficie de 5 nas. 4 USO de suelo nabitacional, modifica el
Programa de Dasarrollo Urbano de Centro de Poblacion Mexicall 2025 en el sector
£3 en ia distribucion de usc de suelo del drea urbend actual, ya que el predio
donde se Jesarrollcra el proyecto habitacional se localiza en UNad rasernva
intraurbana; Por lo que no se modifican las superficies de s resenas parc
crecimiento urbano fuera del imite del area urbana actua!, por o que permitiran
1o consolidacion del sector mas rapidamente. (Ver Plano 6)

V.1.- Tabla de usos del suelo

Sector £3 PDUCP Mexicali 2025

SUPERFICIE campio | MODIFICACION
AREA USO DEL POUCP
USOS DE SUELO % MEXICALI 2025 %
URBANA SUELO
(has) has) SECTOR E3
{has)
 Habitacionat 1 20570 | 5873 4500 | 30070 1 972 |
Q’ﬂ‘ﬂ{:i_a'___{__)f’iL__ 1154 7_7_,,_728;10{_,*__&47
| Comercial-Industrial | 1732 | 344 ) 500 | 1232 | 245 |
Mixto | 1085 | 2185 ) — 1085 1 215
Industnal | 5344 ] 1061 L ] 5344 | _1o81 |
Ma_ﬁ]ﬁ“_m___ﬁ‘ﬁ_jﬁi_,_wiﬁi_ ] 533 | 106
infraestructura | 833 |} 106 1 533 | 106
Vialidades Principales 57.46 11.414 57.46 11.41
SUPERFICIE TOTAL = 503.63 100.00 0.00 503.53 100.00

VI.- Descripcion proyecto

El proyecio habitacional a desarrollar considera lotes fipo de entre 15500
m?2 y 24000 m2, con o que se optendran alrededor ae 142 lotes habitacionales y
una densidad bruta final de 32 viv/Ha. Se procurard que la mayor parte de 105
iotes mantenga una configuracion de 21 00 il de fondo, orentacos norfe-sur.

£l accese principal se Ubicara por la Av. Fucalipto con una seccion de
23.00m en fotal, dicho acceso tendra un camelion de 3.50m al cenfro. De
acuerdo a las normas ae diseno de ia empresa, 1a vialidaa de acceso rematara
en e darea verde, que se Ubicara ol centro del desarrollo. Lo traza general del
desarrollo comprenderd manzanas de este a oeste, al igual que sUs viglidaades
internas, con seccién de 1200m
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VI1.-ACCIONES Y COMPROMISOS PARA LA INTEGRACION DEL NUEVO USO.

Dentro de las acciones y compromisos para la integracion dei nuevo uso

podemos mencionar los siguientes puntos:

Acelerar el proceso de consolidacion del sector, mediante la ocupacion
de un baldio intraurbano, ademdas de la reduccién de contaminacion
ambiental en la zona producida por el polvo que genera el propio baidio.

Adicionar drea verde a una zona.

Mejaria importante de la imagen urbana en la zona, particularmente sobre
la Av. tucalipto.

Pavimentado de la vialidad del cuerpo norfe de ia Av. Eucalipto en el
tramo colindante al sur det terreno en cuestion.

Mejoramiento del sefalamients vehicular, sobre la Av. Eucalipto.

Cierre de circuito y presurizacion de ia linea de agua de 40 cm. Ubicada
entre Blv. San Pedro vy fa Av. Eucalipto.

Complemento de la red de alumbrado publico.

Apovyar ios actos de aquioridad encaminados al retiro de la invasion y
recuperacion del framo de la Av. Eucalioto.

El presente docurnento ha sido elaborado en afencién alo dispuestc en el

punto 7. Instrumentacion, inciso 7.6 Planeacion y gestién estratégica, contenidos
en el Programa de Desarrollo Urtbano del Centro de Poblacion de Mexical al ane

2025.

£l cambio de uso de suelo del lote 91 de a1 colonia rivera y su consecuente

desarrollo, permitird:

v

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

Mejorar tas condiciones ambientales del enforno, reduciendo las
superficies baldias en la zona.

Mejorar la imagen urbana de la zona evitondo la aparicion de
basureros clandeshnos.

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

Fvitar el incremento del transito de vehiculos de carga, en und Zond
predominantemente habitacional.

Avanzar en 1d consolidacidon  del sector, en bheneficio de 10s
desarrollos establecidos enla zona 'y sus residentes.

Optimizar ia inversion y operacion de la infraestruciura instalada y 10s
servicios puplicos prestados por la municipatidad.
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VHL.- JUSTIFICACION AL CAMBIO DE USO DE SUELO.

* Se cubrria parte la demanda de vivienda al este de la ciudad |, ya que la
reserva presentada se ubica estratégicamente en un punto donde o demanda
de vivienda de nivel medio v alto es alta.

* Lo reserva cuenta con factibiidad de servicios para este tipo de desarrollos
comoe lo ratifican las dependencias encargadas.

* El fraccionamiento que se pretende desarroliar cumple con los reqguisitos de
integracién vial y urbana con los fraccionamientos aledafos aciuales y con el
desarrollo futuro de la zona,

* Desarroliar el predio con el mejor uso, dadas las condiciones actuales de Io
Zona.

* Dar continuidad a la cadena productiva y a la consecuente generacion de
empleo.

* Satfistacer un mercado de vivienda residencial parficularmente interesado en
esa zona,

* bvitar los impactos urbanos negativos que generaria la industio o las zonas
residenciales vecinas.
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IX.- SOLICITUD DE ASIGNACION DE USO.

Tomandc en cuenta las condiciones anteriormente expuestas para la zona
y en particulor para la reserva formada por el lote 91 de la colonia Rivera con LN

lineamisentos y restricciones normativas en esta zona, para resolver respecto de g
solicitud concreta la cual consiste en:

La asignacion del uso del suelo Habitacional con densidad
media para tipologia urbana, con lotes promedio de 157.50 m2,
para una reserva compuesta por el terreno lote 91, ubicadas Ia
colonia Rivera con clave catastral 07-S5-091-001, con los
servicios de las redes municipales, y con los lineamientos viales
Y de planeacion en general resultantes del P.D.U.C.P. 2025 y del
estudio de integracién urbana al distrito E3.
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