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1.- ANTECEDENTES

l.- ANTECEDENTES.
1.1 Objetivos y alcances del e studio

Objetivo General.- Elaborar un diagnostico urbano que nos permita analizar la
dindmica en el desarrollo de las nuevas reservas en la zona oriente de la
ciudad integradas a la mancha urbana de Mexicali en el P.D.U.C.P 2025.

Objetivo particular.- Solicitar el cambio de uso de suelo de una reserva
habitacional por uso Industrial. Dicha reserva fue recientemente integrada a la
mancha urbana de Mexicali en el P.D.U.C.P. al 2025 y cuenta con una
superficie total de 282,182.00m?2 formada por los lotes con clave catastral RU-
004-450 y RU-001-872. propiedad de Pablo Charvel Orozo y Ricardo Charvel
Orozo.

Recientemente fue aprobada mediante el oficio DF/2967/06 y dentro
del lote 12 fr. Sur, la factibilidad de uso del suelo industrial de un corredor de
200 metros de ancho al frente de la carretera abasolo con un drea
aproximada de 72,400.00 m2
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I.- ANTECEDENTES

1.2.- Antecedentes del promotor

inmobiliaria la Rumorosa se credé en 1979 como una empresa familiar con el
proposito de desarrollar un patimonio a fravés de inversiones en bienes raices

Fue fundada por el Ingeniero Ricardo Charvel Tobias, que dedico la mayor
parte de su vida a la industria eléctrica, participando en diversos proyectos
como la electrificacion de Baja California Sur, la Planta Termoelécirica de
Rosarito, la Planta Geotérmica de Cemo Prieio en Bdja Cdlifornia, y la
Direccion de Compaiiia de Luz y Fuerza.

Desde 1998, lo empresa es presidida por Pabio Charvel Orozco, guien se
encarga de la expansién y promocion de nuevos proyectos inmobiliarios.

Debido al alto crecimiento registrado en la ciudad de Mexicali y la calidad de
su mano de obra calificada, infraestructura y aprovechando la reserva
territorial, Inmobiliaria La Rumorosa decide incrementar su participacién en el
mercado en el sector industrial con la creaciéon de Calafia Industrial Park en

1999.
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I.- ANTECEDENTES

Ubicacién del pargue industrial calafia
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I.- ANTECEDENTES
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I.- ANTECEDENTES

El Caoiafia Park |, es un parque de industria ligera, con plantas de
manufactura de electrdénica, aeroespacial. Cuenta con empresas mexicandas,
asigticas, europeas. La experiencia en el sector industrial de la empresa
inmobiliaria la rumorosa se hace patente al observar el buen trabagjo
desarrollado desde que este parque industrial nacié hasta la fecha.

El parque industrial Calafia con 9.21 has. es uno con los mas altos
indices de ocupacién y desarrollo en Mexicali ya que en solo 8 afos desde su
inicio logré desarrollarse y consoliddndose al 100%, a continuacién algunos
datos del crecimiento histérico del parque industrial

1999.- Se inicia el Calafia Park |

2000.- Se establece tefrapack, con 110, 000 sg ft, con lo mdas attos
estdndares de calidad mundial, fabricando tapaderas de pldstico para
consumo humano.

2001.- Electrénica 30,000 sqg ft de construccion.

2002.- Electrénica (capacitares eleciro magnéticos) 25,000 sg ft de
construccién.

2003.- Se renovaron contratos en general

2004.-

2005.- Se construye la Nave 5, industria de Jason, con 52,000 sqg ft de
construccion.

2006.- Se establece LMI, que son proveedores de boeing. 15,000 sq ft de
viakon, que es competencia de conductores monterrey.

2007.- Ampliacion de tefrapack, se termina y se.entrega.

Este importante proceso de desarrollo, nos habla de la capacidad de
promocion y de inversidn que el grupo inmobiliario la Rumorosa tiene. Ademds
al menos 2 clientes ya establecidos en el parque fienen la inquietud de
expandirse {ERly Vanguard) solo que por la necesidad de espacio manifiesta
de estos (50,000 pies cuadrados de cada una) harian imposible ubicarlas
dentro del actual parque industrial. Por lo tanto la necesidad de una nueva
reserva industrial por parte del promotor es inminente.
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I.- ANTECEDENTES

Porcentajes y dreas por poligono en el parque Industrial Calafia
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M2 % M2 % REGLAMENTOS
LOTE 1 FRACCION NORTE 21.608,20 23.7%
LOTE 1 FRACCION SUR 44.995.64 49.3%
LOTE 98 FRACCION A 9.321,86 10,2%
TOTAL USO INDUSTRIAL 75.925,70
| DONACION AL MUNICIPIO 11.388,85 12,5% 11.388,9 15% | DE LA SUPERFICIE APROVECHABLE
VIALIDAD 3.896.66 43%
I TOTAL $1.211,21 100,0%

El 83.2% del Grea del parque corresponde al area industrial es decir
75,925.70 m2 de los cuales el 100% se encuentran ocupados por diversos
clientes del parque. Actualmente solo existe un baldio dentro del parque pero
es el correspondiente al drea de donacidén al municipio.

El parque esta compuesto por 6 naves industriales cuyas Greas cubiertas
en conjunto equivalen a 31,553.55 m2 mas los espacios de estacionamiento y
circulacion equivalentes a 44,372.15 m2 lo que nos da el 100% del drea
industrial ocupada del pargue.
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1.- ANTECEDENTES

APROVECHAMIENTO DE AREAS DENTRO DEL PARQUE INDUSTRIAL CALAFIA

i

},

|

VIALIDAD DONACION ’

T .I l‘li

DONACION

RAMPAS
CAJON | TRAILER
SUPERFICIE APROVECHABLE M2 FRENTE | FONDO | % ES s M2 %
NAVE 1 2.166,94 4360 4870 6.9% 43 200 USO INDUSTRIAL 75.925,70 100,0%
NAVE2 3.247.02 65,32 4970 10,3% 72 300 || SUPERFICIE CUBIERTAACTUAL 27.621,60 36,4%
NAVE 3 446016 7,10 5061 14,1% 76 4,00 ESTACIONAMIENTO, CIRCULACION 48.304,10 63,6%
NAVE 4 219359 3157 56,54 7.0% 40 2,00
NAVE 5 3.931,85 75,69 5195 125% 30 0,00 M2 %
NAVES 6.199,06 115,27 53,77 19,6% 54 4.00 USO INDUSTRIAL 75.825,70 100,0%
NAVE7 9.354,8% 96,91 96,53 26% 85 4,00 SUPERFICIE CUBIERTA CON NAVE 5 31.553,55 41,6%
TOTAL SUPERFICIE CUBIERTA 31.553,55 100,0% 400 19,00 ESTACIONAMIENTO, CIRCULACION. 4437215 584%
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ANALISIS PARA EL CAMBIO DE USO DE SUELO DE LA RESERVA URBANA CONFORMADA
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1.- DIAGNOSTICO

Il.- ANALISIS DEL CONTEXTO ACTUAL.
2.1 Localizacién y delimitacion del drea estudio.

Ellote 11y lote 12 frs. sur pr. D, de la colonia Abasolo, Delegacién Gonzdlez Ortega,
a los que en el futyro nos referiremos como "Los Poligonos” cuentan con un drea
total bruta de 190,125.507 m2 (19.01 Has.) se encuentran ubicados al oriente de la
ciudad sobre la carretera Mexicali-Islas Agrarias, actualmente su uso es agricola
para la siembra de hortalizas. Esta zona s€ caracteriza por tener Colonias en las
cuales existe vivienda de tipo progresiva tal es el caso la Colonia Abasolo, y los
fraccionamiento jardines bugambilias, jardines de Mendosa y jardines de Loreto.
También existen varias desmanteladoras  de automdviles conocidas como
“yonques”, Mofteles, industrias y equipamiento. Es una zona que en los Ulfimos 6
afos a presentado un importante crecimiento en la ciudad. Ocupa el fercer lugar
en crecimiento por ocupacion de hectdreas' ya que gracias a factores como la
rapida accesibilidad a la garita oriente o la vinculacion directa con el aeropuerto
internacional de Mexicali “General Rodolfo Séanchez Taboada” se ha convertido en
una zona deseable para establecerse.

Para determinar el drea de estudio se designé un radio de influencia de
aproximadamente de 2km. el cual esta formada de la siguiente manera:

Al norte se tomo como limite del drea de estudio la colindancia el ramal del dren
2+427 y con el canal LAT 25+412. Al este los ramales de dren 3+910y 2+173. Alsur ia
colindancia llega hasta las parcelas 30, 34,47 y el limite norte de la Col lomas de
abasolo. y al oeste limitando con las parcelas 31 .34, 39 y la calle novena. El total del
area de estudio es de 1,124.69 Has. Mientras que el total del poligono es de
28. 21 Has. (Ver plano 1)

1 384 30 has. en el periodo comprendido entre 1998 al 2004, fuente: P.D.U.C.P. al afo 2025

Y1 AYUNTARIENTO DF MEXICALL PEOMOLOR: INMORIARIA LA BUMORDSA
CONSULTOR: ARQ. JUVENTINO PEREZ BRAMBILA DESARROLLO INTEGRAL DE PROYECTOS




% 1(

J_.._\

' ARI;TA ||| n

' ,ﬁ-t:

-..-J_‘{' -.

Garls Intmaclonat
Limite Internacional

Limita de Mancha Urbann

Limits del Aren Uirbana a Consoldar
Uimits de Colorias Agricotas
——— Carretora Federel

s Canatarg Estatal

e Visiidades Principalen

S Via Ferren

“———— Drenes, Canales y Cuerpos ds Agus

Trata Utann
[ -,
71 Fotes Gootogens

s VigHadades Principais
© "Vialidades Propuestes
= Umite dot Area da Estudio.

ESCALA GRAFICA

REVISO;
ARQ. JUVENTIND PEREZ BRAMBILA

ELABORO:
ARQ. DAVID DE JESUS FLORES CORDERO

Localizacion del terreno en la Ciudad

Mexicsdl B.C. Jullo del 2008 1




ANALISIS PARA EL CAMBIO DE USO DE SUELO DE LA RESERVA URBANA CONFORMADA
PORLOS LOTES 11 Y 12 FR. NORTE Y SUR

II.- DIAGNOSTICO

2.2. Medio fisico natural.

En el drea de estudio se idenfifican ciertas caracteristicas, que se describen
mediante el andlisis de los siguientes aspectos como son: clima, topografia,
infraestructura  agricola, Aptitud y aprovechamiento del suelo y geologia.
(Ver plano 2)

2.2.1 Clima

El fipo de clima se clasifica como muy seco, muy cdlido, con temperaturas
maximas promedio de 46 grados centigrados, en tanto que las temperaturas
minimas promedian alrededor de 2 grados centigrados. Se considera una zona de
clima extremoso, en donde la temperatura es el elemento climatico que mayor
impacto fiene en el desarrollo. En relacién con la precipitacion pluvial, el régimen
de lluvias es en invierno, con un promedio anual de 73.9 mm, aungue se registran
ahos en los que se han presentado precipitaciones acumuladas de 132 mm. . lo
que al no existir los sistemas de drenaje y alcantarillado pluvial en estas zonas
suburbanas, las inundaciones esporddicas son un fenémeno recurrente, por lo que
deberdn ser considerados obre todo en cuanto a la ubicacién de drenes agricolas,
para esta situacion.

Los vientos dominantes en esta zona se ubican en direccién de Noroeste a

Sureste en los meses de noviembre a abril, y de Sureste a Noroeste el resto del
ano.1

2.2.2 Topogradfia.

Por ser el drea de estudio una zona similar al resto de Ia configuracion
topogréfica del Valle de Mexicali, donde se presentan pendientes en el rango del
0 al 2%, el limitante general consiste en que se hace necesario para la integracién
de sistemas de servicios, la utilizacién de bombeos, tanto para abastecer de agua
potable como para el desalojo de las aguas residuales, en tanto el drenagje pluvial,
representa un alto costo en su habilitacién al ser minima su conduccién superficial,
se preve la utilizacion del sistema de drenes agricolas para la posibilidad de
introduccién en un futuro del drendije pluvial.

2.2.3. Infraestructura agricola.

La infraestructura agricola que existe esta compuesta de drenes agricolas y
canales de riego que cruzan por la zona, entre los principales drenes podemos
mencionar los ramales 2+173,0+089,1+651 y 2+627 y forman parte del sistema de
drendje de aguas de riego de la zona norte del Valle de Mexicali, el cual termina
por fluir en el Rio Nuevo hacia Estados Unidos. El poligono colinda al norte con el
ramal 13+070 del dren Mexicali rectificado. Dicho dren presenta un derecho de via

'P.D.U.C.P. de Mexicali 2025

XX AYUNTAMIENTO DF MEXICAL] PROMOTOR: INMORIIARIA | A RUMORQOSA
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ANALISIS PARA EL CAMBIO DE USO DE SUELO DE LA RESERVA URBANA CONFORMADA
POR LOS LOTES 11 Y 12 FR. NORTE Y SUR

Il.- DIAGNOSTICO

de 50.0 m de ancho total esta afectacion puede dar paso a una importante
vialidad para facilitar el movimiento en la zona.

Entre los principales canales dentro del drea de estudio se encuentran los
laterales 28+160, 28+968, 4+740,25+412 y escasos 200 metros al sur de los terrenos se
ubica el Canal Benassini dicho canal es la arteria principal que dota de agua a la
ciudad de Mexicali desde el rio colorado a través de la represa Morelos.

2.2.4. Aptitud y aprovec hamiento del suelo

Dado que una parte del drea de estudio es de reciente incorporaciéon a la
mancha urbana de Mexicali (marzo 2007), muchos de los terrenos presentan una
aptitud territorial como usos agricola en produccidn, incluso con invernaderos, y
algunos corrales. Ademds en el drea existe un gran numero de drenes y canales en
uso los cuales condicionan el aprovechamiento de esas dreas por conservar
derechos de via o zonas federales.

Existen también parcelas agricolas en desuso, sobre todo esta tendencia es
mas marcada en las dreas colindantes a la mancha urbana ocupada.

Dentro de los baldios urbanizados podriamos mencionar a los
fraccionamientos jardines de Loreto y jardines de Mendoza los cuales se
encuentran casi en su totalidad abandonados.

En el caso del poligono, este actuaimente es sembrado con trigo y cuenta
con permiso registrado en “Usuarios del modulo de riego #16 margen derecha del
rid colorado A.C."por los derechos de riego por gravedad de 10 Has.

2.2.5 Geologia

Es importante destacar que la falla de Imperial se encuentra dentro del drea
de estudio, ubicada aproximadamente a 1.2 kms. Hacia el este de los terrenos,
atravesando suelo agricola, por lo que actualmente esta falla no representa ningin
riesgo palpable al desarrollo del poligono.

AXCAYUNTAMIENTO DE MEXICALL PROMOTQR: INMOBUIARIA LA RIMOROSA

CONSULTOR: ARQ. JUVENTINO PEREZ BRAMBILA DESARROLLO INTEGRAL DE PROYECTOS
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ANALISIS PARA EL CAMBIO DE USO DE SUELO DE LA RESERVA URBANA CONFORMADA
POR LOS LOTES 11 Y 12 FR. NORTE Y SUR

IL.- DIAGNOSTICO

2.3. Medio fisico fransformado
2.3.1. Uso de suelo.

Actualmente los usos del suelo en la zona son: el comercial, industrial, habitacional
y de equipamiento sin embargo y por su reciente incorporacion al limite de la
mancha urbana el uso predominante por mucho es el agricola, tal y como se
comprueba en la siguiente tabla.

USOS DE SUELO EXISTENTE Has. %
HABITACIONAL EXISTENTE 83.97 7.47
ASENTAMIENTOS IRREGULARES 24.14 2.15
~ EQUIPAMIENTO L Zepaf 752 h
INDUSTRIAL 27.90 2.48
TOTAL DEL AREA DE ESTUDIO 1,124.68 100.00

El uso industrial en el drea de estudio aparece identificado por la ubicacion
del molino de papel de la Fabrica de Papel San Francisco (FAPSA) al frente del
poligono, 2 dosificadoras de materiales representadas por CEMEX y READY-MIX

Se debe destacar el actual proceso de consolidacion que sufre el comredor
urbano formado por la carretera Mexicali-Aeropuerto. Este comrredor empezd su
fortalecimiento por el uso de Moteles de paso, ubicados estratégicamente sobre
esta vialidad, brindando un facil acceso a los visitantes que llegan a través del
aeropuerto. Sin- embargo en los Olfimos afios y a raiz de la entrada en
funcionamiento de la garita oriente, se ha incrementado rapidamente la aparicién
de giros comerciales que por su naturaleza necesitan exportar o importar algin tipo
de mercancias, producto o servicio, tal es el caso de la aparicién de de “yonques™,
venta de casas moviies y empresas de transporte de carga principalimente.
(ver plano 3)

La vivienda esta representada por desarrollos de baja o media densidad
que varian entre las 22 a las 26 viviendas por hectdrea. Enire estas estan la colonia
Abasolo, Los fraccionamientos Jardines de Mendoza, Jardines de Loreto y
Bugambilias, asi mismo como el de reciente formacién Fracc. San Agustin de las
palmas; este Ultimo aungue presenta la misma baja densidad que los anteriores es
el Unico desamolio de tipo residencial.

XIX AYUNTAMIENTO DF MEXICAL] PROMOTOR: INMORBILIARIA | A RUIIMMOROSA
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ANALISIS PARA EL CAMBIO DE USO DE SUELO DE LA RESERVA URBANA CONFORMADA

POR LOS LOTES 11 ¥ 12 FR. NORTE Y SUR

II.- DIAGNOSTICO

2:4. Condiciones de colindancia con la Col. Abasolo.
2.4.1. Antecedentes Colonia Abasolo.-

La colonia Abasolo es una de las mds representativas del movimiento agrario
gestado en Mexicali a principios del siglo pasado. Esta colonia nace gracias a una
iniciativa del gobierno de Esteban Canty la cual consistia en repartir fierras a los
campesinos que llegaban procedentes del interior del pais. Esto con el fin de
fomentar el establecimiento de conacionales en teritorio mexicano evitando asi la
tentacion de posibles invasiones. A continuacion se presentan los datos de las

colonias formadas entre 1916 y 1918, como parte de estas acciones:

COLONIA EXTENSION EN NUMERO DE COLONOS
HECTAREAS
Herradura 240 24
Abasolo 129 12
Sonora 685 63
Zaragoza 196 49
Benito Juérqz 1,160 154
Castro, Rivera y Alamo 4,682 468
Mocho

TOTAL 7,092 770

Fuénte: Compendio Biografico de Mexicali, Aguire Celso

Los poligonos colindan con la Col. Abasolo, esta es una de las pioneras en el

establecimiento de asentamientos humanos no solo en el sector sino en toda la
ciudad.

Actualmente la colonia cuenta con servicio de Aguaq, Electricidad, y luz mercurial,
mas no cuenta con servicio de drendje sanitario, pluvial ni pavimento. La vivienda

construida es en un 80% de materiales como, ladrillo y block, y el restante

porcentaje principalmente de madera. Ademas la colonia cuenta con un parque
vecinal el cual a pesar del poco o nulo mantenimienfo, mantiene la “esencia” de

“los antiguos parques de Mexicali, sobre todo por el uso de vegetacion endémica
basada en pinos salados

XIXAYINTAMIENTO DF MEXICALL
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La Col. Abasolo cuenta con un drea aproximada de 23.45 Has. con una densidad
aproximada de 16 viv/ Ha. es decir en promedio lotes de 625.00m2. Cabe resaltar
que aproximadamente un 15% de los lotes en la colonia son baldios.

Esta colonia cuenta con 416 habitantes. De los cuales 206 son mujeres y 210 son
hombres, la Poblacién Econdmicamente Activa es igual a 158 personas
representando esto es el 37.98% del total de la poblacion.

La mayor parte de los usos en la colonia son habitacionales exceptuando servicios
como abarrotes, planta de agua y un taller de maquinados industriales situado en
la colonia Abasolo, inaugurado desde el afo 2004.

Aunque la actividad econdmica principal durante mucho tiempo fue la agricola,
hoy en dia existe un gran nUmero de habitantes que frabajan en el sector
secundario, en particular en la Industria maquiladora. Por lo que el establecimiento
de este nuevo parque industrial traeria consigo fuentes de empleo directo para el
100% poblacion de esta colonia, Esto gracias a la generacion de al menos 2000
nuevos empleos directos y 8000 indirectos.

Hasta hace poco esta colonia no se habia incorporado a la dindmica de desarrollo
de la ciudad, no importando el tiempo que tuviera esta establecida en Ia region;y
seguia funcionando con la dindmica de desarrollo del valle de Mexicali; Sin
embargo con la incorporacion de La Col. Abasolo al nuevo limite de la Mancha
Urbana propuesta de Mexicali al afio 2025 vy a la actual construccion de la parte
sur-este del nuevo anillo periférico (carretera a Col Abasolo), el cual serd el mas
importante corredor urbano de Mexicali, la Colonia abasolo podrd tener una
rapida integracion al desarrollo de la ciudad.

Las nuevas generaciones de actuales habitantes de la colonia, expresan tener
necesidades cada vez mas vinculadas a la dindmica urbana de la ciudad.
Actualmente la mayor parte de sus habitantes trabajan o se relacionan
directamente con la urbe. La integracién de la colonia dentro de la mancha
urbana propuesta por el P.D.U.C.P. al afio 2025 obligard a la colonia a cambiar su
ritmo de vida el cual ya se empezd a gestar.

Consientes de la importancia que tiene la colonia Abasolo como icono histérico-
espacial del desarrollo de Mexicali y su valle; Nos interesa mantener y cuidar en lo
posible este espacio y la calidad de vida de sus habitantes. El cambio de uso de
suelo brindariac mayormente efectos positivos y minimamente negativos a esta
colonia. Ya que, por una parte las industrias a establecerse en la reserva industrial
serian Onicamente del tipo ligera, la cual no genera mayores problemas de
contaminacion de cualquier tipo. Ademds como acciones directas a ejecutar para
el beneficio de la comunidad; Se reforzaria la sefializacién sobre el corredor urbano
{carretera Abasolo) evitando asi conflictos viales y agilizando la circulacién. Como
accidn directa mas importante, se pretende rescatar el pargue comunitario dentro
de la colonia Abasolo. Actualmente se encuentra en condiciones muy

XIX AYUNTAMIENTO NE MEXICALL . EROMOTOR: INMORIIARIA | A RUMOROSA
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detferioradas, con pocas bancas en mal estado, banquetas semidestruidas,
acumulacion de basura, y en proceso de erosidn de las dareas verdes.

2.5. Vidlidad y accesibilidad.

El poligono colinda con la validad primaria denominada paseo de los insurgentes o
comunmente llamada carretera a la Col Abasolo. Esta vialidad junto con el biv.
Aeropuerto (caretera fed. #1) brindan al poligono una rdpida integracion, en
primera instancia con la ciudad y segunda a nivel regional e internacionail.

Estas importantes vialidades ubican al poligono a 10
km del aeropuerto, y a 6 km de la garita internacional
oriente. Cabe mencionar que fuera de estos 2
corredores las demds vialidades en el drea carecen
de pavimento aunque varias presentan frabajos de
fercerias.

2.6.- Equipamiento y servicios.

Dado que la zona précticamente iniciard su crecimiento urbano a
partir de este ano, se espera que los desarrolios a asentarse en el drea de
estudio permitan la implementacién de diversos equipamientos y servicios,
actualmente el equipamiento en el drea de estudio es limitado solo el 2.52%
del total del uso del suelo corresponde a equipamiento, y este se encuentra
representado por lo siguiente:

1.- Cementerio “Jardin de la esperanza
2.- Escuela Primaria

3.- Lienzo Charro.

4.- Centro de rehabilitacién contra el
consumo de drogas “CRREAD"

5.- Centro de actividades religiosas
“Emmaus”

6.- Areas verdes de los desarrolios
habitacionales existentes.

DEMEXICAL PROMQOTOR: INMORBILIARIA 1 A RUMOROSA
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Por otro lado también existe en la zona una linea de transporte publico de Ia
empresa “Auto transportes Fernando amilpa, s.a. de c.v” identificada en el
plan maestro de vialidad y transporte de Mexicali como fa-01. Esta linea de
transporte brinda a la zona una dindmica urbana que facilitard la
accesibilidad e integracion, de la misma.

2.7.- Infraestructura.
2.7.1.- Energia eléctrica

En materia de energia eléctrica existe en el drea de estudio cuanta con una
sub-estacion eléctrica denominada “Mexicali Oriente”, la cual brinda el servicio
toda el drea de estudio y a su vez distribuye energia a la ciudad a través de
lineas de alta tensién una de la cuales impacta al poligono en cuestién con una
afectacion en 6,318.53 m2.

La caopacidad eléctrica de la zona permite a su vez dotar de alumbrado
publico a todos los desamrollos habitacionales en la zona gue se encuentran
regularizados. Gracias a estas condiciones el poligono cuenta con factibilidad
de suministro de energia eléctrica segin consta en el oficio DA-150-DP-
0975/2006 emitido el pasado mes de octubre del afic 2006.

2.7.2. Agua y Drendje.

El drea de estudio se encuentra ubicada dentro de lo que la C.ES.P.M.
(Organismo encargado de ia administracion del agua en Mexicali) denomina zona
“Mexicali 4” Para esta:zona no se-contempla brindar el servicio de drenaje sanitario
en el corto y mediano plazo, ya que para dotar de este servicio es necesario la
construccién de un nuevo emisor que permita enviar las aguas negras hasta la
planta de tratamiento “Las arenitas” ubicadas al sur de la cuidad. Y aunque existe
un anteproyecto preliminar de dicho emisor, hasta el dia de hoy es solo un
proyecto.

XIXAYHNTAMIENTO DF MEXICALL PROMOQTOR" INMORILIARIA } A RUMOROSA
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Por lo tanto lo que se planteé a C.ES.P.M. para la solucidon del servicio
sanitario es la colocacién de una planta de tratamiento; a lo cual este organismo
no tuvo ningun inconveniente a esta propuesta.

Durantfe varios anos el servicio de agua a
la colonia absolo y colonias circunvecinas se dio
a fravés de una planta de tratamiento ubicada al
sur de esta colonia. Dicha planta se alimentaba a
fravés del canal Bennasini principal arteria que
suministra de agua a la ciudad. Sin embargo
hace unos 5 anos aproximadamente se construyo
un circuito nuevo para garantizar el suministro de
agua a esta zona, directamente desde la planta
potabilizadora No 2. la cual es la que mayor
capacidad de abastecimiento tiene de las 3
existentes. (2000 lps.} Actualmente el suministro de
agua hacia el poligono no implica mayar
problemea- ya que se cuenta con la factibiidad
del servicio por parte de C.E.S.P.M., ubicdndose el
punto de conexion en la finea de 300mm al sur de
la Colonia Abasolo.

2.7.3. Linea de gas

Al frente del terreno existe una linea de gas natural de 4” de didmetro la cual
dota del servicio principalmente a la Fabrica de Papel San Francisco (FAPSA) y
brinda la oportunidad de aprovechar esta linea para satisfacer las necesidades
de este hidrocarburo al crecimiento y desarrollo de la zona dependiendo de las
necesidades para los desarrcllos que ahi se establezcan.

XIX AYIINTAMIENTO DF MEXICALL PROMOTOR: INMOBIIIARIA | A RUMOROSA
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2.8. Aptitud territorial

En le drea de estudio la
mayor parte de los
terrenos son
actualmente  utilizados
con fines agricolas,
incluyendo los lote 11 vy
12, el fotal de estos es
de 37.28 Has.

Sin  embargo existen
238.26 Has. de terrenos
agricola sin ser utilizados
y 198.19 Has. de usos
diversos, entre los que
podemos destacar,
83.96 Has. uso
habitacional, 47.20 Uso
comercial y 27.89 Has de
uso industrial.

Poco a poco la
desincorporacion del
uso agricola es mas
evidente en esta zonq,
fortaleciendose esta
tendencia de la
incorporacion  del uso
del suelo urbano sobre
todo gracias a los 2
corredores urbanos
comprendidos en el
drea de estudio.

{ver Plano 4)
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ANALISIS PARA EL CAMBIO DE USO DE SUELO DE LA RESERVA URBANA CONFORMADA
POR LOS LOTES 11 Y 12 FR. NORTE Y SUR

II.- DIAGNOSTICO

2.9. Conclusiones del dia gnéstico.

El terreno cuenta con caracteristicas en cuanto g vocacién y oportunidades
para su desarrollo con uso industrial, las cuales permiten aprovechar las
condiciones actuales y futuras de los mercados. Los retos de un desarrollo

sustentable nos obligan a cuidar, respetar y ordenar el desarrollo de nuestra
ciudad.

El cambio de uso de suelo de los lotes 11 Y 12 fr. Norte y Sur permitiria el desarrollo
en corto plazo de las industrias que requirieran suelo, ya que se cuenta con
factibilidades para los principales servicios que demandan la mayoria de las
industrias. Ademds de una ubicacién estratégica respecto a las los puertos
fronterizos y las principales vialidades de integracién con el resto del pas.

Este parque se enconiraria ubicado en el principal anillo periférico de la ciudad, se
desarrollara como un corredor urbano el cual gracias a la ubicacién de empresas
de transporte de carga y de la Fabrica de papel San Francisco le otorga en esa
area una vocacion industrial natural.

Estamos concientes de la cantidad de reservas industriales integradas por el
P.D.U.C.P. 2025 sin embargo pensamos que los lotes 11 y 12 fr. Norte y Sur cuentan
con mejores condiciones para el desarrollo de la industria en el corto y mediano
plazo, que muchas de estas reservas. Estas caracteristicas permitiria un rdpido
desarrollo del sector industial y con esto los beneficios adjuntos, como la
generacion de empleos, crecimiento del P.I.B. del estado y aumento de la
poblacidon econdémicamente activa.

2.10. Elementos que justifican el cambio de uso de suelo.

I.- Ubicacién esfratégica. Esta caracteristica sin duda es un determinante de
suma importancia para el establecimiento de Ias indusirias en Mexicali. Sobre todo
las que tienen algin vinculo con las exportaciones y las importaciones. Ya que
sabemos buscan una mayor proximidad a los cruces fronterizos internacionales. Sin
embargo las nuevas reservas industriales integradas por el P.D.U.C.P. de Mexicali al
afo 2025 se ubican mas alejadas de los cruces fronterizos que inclusive las
anteriormente existentes.

Cabe resaltar que esta caracteristica de ubicacion estratégica se nota
claramente en los datos obtenidos del inventario de naves y terrenos disponibles en
Mexicali', ya que de podemos apreciar claramente que los parque establecidos
mas cerca de los puertos fronterizos presentan una mayor ocupacién de naves y
terrenos, mientras que los que mas alejados se presentan una mayor disponibilidad
es decir son menos deseables para establecerse dentro de ellos.

' COMISION DE DESARROLLO INDUSTRIAL DE Mexicali (2007)
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Il.- DIAGNOSTICO

De los 5 parque industriales mds proximos al puerto fronterizo oriente de Mexicali
EX XXI, Calafia, PIMSA, El ALAMO Yy PIMSA IV, solo PIMSA IV y Calaofia presentan
menos del 15% del total de terrenos disponibles dentro del parque, mientras que el
resto estan totalmente ocupados.

==
399,000)  10.722.14]

w00 107 665

8.00 535 o.on
Hi

las Has Has
Cuadro: CDI de Mexicaii, {abril 2007)

Lo anterior nos muestra que el terreno del cual solicitamos el cambio de uso de
suelo, cuenta con caracteristicas en este sentido, mas deseables para el mercado
de la industria maquiladora (Que es al cual esta dirigido) que muchas de las
reservas existentes las cuales serédn mas dificil de desarroliar por esta condicidn.

2.- Accesibilidad: Esta condicion también esta muy ligada a la ubicacién
estratégica. No obstante, si las réservas mas alejadas de las zonas mds deseables
contardn con una buena accesibilidad quizds esto les brindaria una mejor
oportunidad de desamolio. Sin embargo la mayor cantidad de las nuevas reservas
industriales cuentan con una mala accesibilidad no solo hacia los puertos
fronterizos, sino dentro de la misma ciudad.

11 de los 21 parques industriales en la ciudad utilizan el corredor industrial palaco
como via de acceso y circulacion. Ademds Un importante y creciente sector de la
poblacion también utiliza este mismo corredor. Esto sumado a la falta de

deterioradas.

El terreno para el cual se solicitg el cambio de uso de suelo no se sumaria a esta
problemdtica, ya que su acceso principal seria a través de paseo de los insurgentes
(futuro corredor urbano con una seccién de 40 metros) con una liga directa al
norte hacia la garita oriente y al sur con el biv. Lazaro Cdrdenas.

3.-Factibilidad inmediata para el desarrollo: Otra importante caracteristica
con la que cuenta los terrenos Y que es prioritaria a evaluar por las empresas que
desean establecerse en Ig ciudad; es la factibilidad de servicios en la zona donde

XIX AYINTAMIENTO DE MEXICALL PROMOTOR: |
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Il.- DIAGNOSTICO

se piensan establecer. Si bien existen en bastantes reservas industriales, su falta de
factibilidades de servicios como, energia, agua, gas, etc. Los hacen menos
deseables para su desarrollo al menos en el corto y mediano plazo.

Por otra parte el terreno sobre el cual se solicita el cambio de uso cuenta con la
factibilidad inmediata de servicios mas importantes solicitados por la mayoria de las
industrias que buscan establecerse en esta ciudad, cono son: Agua, energia
eléctrica, gas, y aunque se carece de servicio de drenqje sanitario este serd
solucionado a través de una planta de tratamiento la cual reciclara el agua para
el riego de dreas verdes dentro del mismo parque. Reduciendo con esto el
consumo del vital liquido.

4.- Compatibilidad del uso de suelo: El terreno cuenta con compatibilidad
del uso del suelo solicitado con los existentes, ya que colinda con el corredor
urbano- paseo de los insurgentes o comUnmente llamada carretera a la Col
Abasolo. Este corredor tiene como uso de suelo considerado el mixto. Por otra parte
al este del terreno solo cruzando este corredor urbano, se encuentra la fabrica de
Papel San francisco. Esta fabrica se dedica al proceso y reciclaje de distintos fipo
de papel. Al norte del terreno también encontramos usos compatibles con el uso
solicitado (Industrial) como son empresas que se dedican al transporte de carga.
Oftra situacién que cabe resaltar es que la creacién de este parque servird como
area de amortiguamiento entre la reserva habitacional establecida en el P.D.U.C.P.
de Mexicali y la industria pesada existente (FAPSA) ya que en este parque solo se
establecera industria del tipo ligero. Como ejemplo de la exitosa compatibilidad de
usos enfre industria ligera y habitacional se encuentran actualmente los parques
industriales Calafia y EX XX1 en colindancia con el fraccionamiento San Pedro
residencial.

5.- Presencia en el mercado y capacidad probada: El antecedente para el
desarrollo de esta reserva se puede observar en el Parque Industrial Calafia
propiedad de la empresa Inmobiliaria la Rumorosa. Este parque industrial ocupado
al 90% no solo muestra la capacidad de desarrollo y promocién de esta empresa al
construir y ocupar la gran totalidad del parque en un periodo menor a 8 afos.
Ademds el parque industrial Calafia es un digno ejemplo de un desarrolio industrial
de calidad en Mexicali. Asi, ante una creciente demanda de espacios de parte de
sus mismos clientes, asi como de nuevas industrias interesadas en invertir en
Mexicali; es que se solicita el cambio de uso de suelo de estos terrenos. Cabe
senalar que actualmente se cuenta con la autorizacidn del uso de suelo para
industria {oficio DAU/0316/07) de una franja de 200 ml al frente del nuevo corredor
urbano (lote 12 fr. sur porcidon E), con un drea de 71,920.821m2 , cliente
establecido). La autorizacién se dio con la fecha del 7 de febrero del 2007. AL mes
de diciembre del mismo afo, es decir solo 10 meses después, el 40% del terreno
autorizado esta ocupado con la expansién de la nave de la empresa “ERI" anterior
cliente del parque industrial Calafia.

NTO DE MEXICALL PROMOTOR: INMORIIARIA | A RUMOROSA
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il.- CONDICIONANTES DE LA PLANEACION Y LINEAMIENTOS URBANOS

3.1.- Situacién de la industria en la regién, estado y ciudad.

Actualmente el sector industrial esta retomando fuerza después de un proceso de
depresion del desarrollo sufrido en los pasados 6 afios. Actualmente ante el
escenario de estabilidad econdmica global y sobre todo en el pais la actividad
industrial vuelve a retomar el camino que busca las inversiones en nuestro estado.

Segun datos obtenidos del Consejo de desarrollo Industrial, durante el 2006 existian
9.688 empresas como prospectos para venir a invertir al estado, de las cuales 870
fueron visitadas personalmente para intentar lograr atraer inversiones y 121 han
llegado por su cuenta directamente a Mexicali.

Los principales origenes de las empresas interesadas en invertir serian, 80% Empresas
Estadounidenses, 10% empresas Europeas y 10% empresas Asidficas. Y de las
empresas estadounidenses, los principales origenes por ciudad serian Seattle, San
Francisco, Los Angeles, Phoenix, Wichita y en Canada, Toronto.

Seattle / |
Vancouven

Los
Angeles
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El estado ha tenido un importante crecimiento en el sector industrial manufacturero
en los Uitimos 13 afios, el porcentaje de participacién de este sector en Ia
estructura econdémica del Estado ocupa el tercer lugar en importancia con 18.58%
del PIB (Producto Interno Bruto). A continuacién algunos de los datos de las

aportaciones del sector de la industria manufacturera al estado en miles de pesos.

PRODUCTO INTERNO BRUTO DEL ESTADO DE BAJA CALIFORNIA

tiron Divisiéh do _Hiiies de Pases a Pracies Gomientes
Actividad Econtmica wed | 1985 1996 1T 1908 1909 2000 001 2002 2003 2004
| VALCR DEL FIG ESTATAL 5871715 | 53,460,609 | 72,667,805 | 97,627,608 | 119,430,205 | 145,517,704 | 160 575,625 | 185,562,005 | 169341710 | 216,278,857 244088677
:anépa:Er:mm, SILVICULTURA | 1,154 352 | 1688430 | 2.262112| 30711553 2629.725| 2815800 0,601,774 2628556 C.654570 3,103,804 | 4,664,775
MINERIA 161567 164833 | 187.608| 166,252 215544 200,175 249368 189,528 144 554 186,096 272,790
NOUSTRIAMANUFACTURERA. | 8.87%.256|  5.835.471 14224855 | 19024501 | 27117695 | 33.558.508| 40451591 39555407 | 37.572.078| 40,266,798 | 45,330.4597
CONBTRLIGGION ] 1857087 | 1,713.548 | 2735926 5710449 | 4,502060]  6.045,0 788328 | 6675298 6796592 G187.451| 7428456
ELECTRICIDAD, GAS ¥ AGUA 1.067.084] 1,251,568 | 1, o] 1993281 | 2386857| 3340276| 3334396| 3,729.208| A4532854| 4507031 5,395 .307
_“‘ﬁmcgr RESTAURANTESY | SA52.111 | 15,700,305 | 21,865,730 | 20.052,396 | 33.518,037| 41.602,052| 54 436 70T 52629500 | 50940420 | 67,845.176 | R9,794,618
TRANSPORTE, ALMACENAIE Y
COMUNICACIONES AAGBI0E| 5260790 | S5E0045| ©SH0TSE| 11715056| 1479193| 18013811| 18435506 | 18774508 0385121 24314627
SERVICIGS FIMANCIERDS, . ) ] ) b 3 ar
SEGPROS ) ACTIVIDADES
INMIBILIARIAS Y DE ALQUILER | 5,614,781 | 5.879.209 | 11414660 | 13.193419 | 17.370.714 0491593 | 22542908 | 24,382687 | 27344208 | 20.910.415 | 34500417
SERVICIDS COMUNALES. - B S
BUCIALES ¥ PERSONALES 8222004 | 10120803 | 12695285 | 16,437,086 | 20.647.902| 26462.245 | 32233597 | 36954825 4166532t | 47.960.575 | 52750287
SERVISIOB BANCARIGE | BB8808| 2176542 | 1246215 510986 |  -604.841] -1,191,828| .1,116.848| 1539,047| 1193925 107,700 | -1,075.8%5
IMPUTADOS
Gran Division de Estructura Porcentual
Actividad Econdmica 1994 1 145 1998 1997 | 14998 e 2000 2001 2002 2003 2004
VALOR DEL PIB ESTATAL 160060 10000 | 100.00| +00.00 | 100.00] #0000 100.00] 100.00] 10000 - 400.00| 10000
AGROPECUARIA; SILVIGULTURA FESTA 214 318 210 308 20| 197 1.55 1.43 151 148 .91
MINERIA E ¥ 035 0.26 A7 Gie 0.14 0.14 0.0 0.08 008 d.11
INDUSTRIA MANUFACTURERA | 17.96] 1840 TREB|  204Y| 2071  22n3| 2235] 2156] 1044 1915  18.66
CONSTRLICCIGN ) 4.98 277 380 360 4.8 437 254 359 294 304
ELECTRICIDAEY, GAS ¥ AGUA : ZAG 25| 208 247|285 1.84 203 295 214 2z
COMERCID, RESTAURANTES ¥ HOTELES 24.93 W05 3088]  2867| T2@A1| 3009 67| 26.90|  275F| 2863
TRANSPORTE. ALMACENAJE Y COMUNIGACIONES 5% 559 879 981 697 998 10.04 952 @70 1021
SERVICIDS FINANCIERGS, SEGURGCE ACTIVIDADES ; i
INMOBILIARIAS ¥ DE ALQUILER 7.A7|  1848| 4571]  1351| 44.55 [1242 1248|1228 1444 1470 1443
SERVICIOS COMUNALES, SOCIALES ¥ FERBOMNALES N T ;
| 2t80| 1835| 17.48| 1683| 17.98| 4784 q7s2| 2043|2198 2202| 2181
SERVICIOS BANCARIOS IMPUTADOS | 22 4w 47z 963|057 -0.80| 082|  DE| 085 353 0,44
Ftﬂl&f@!"m i
Por ofra parte tan solo en el periodo entre febrero del 2006 a febrero del 2007, la
Industria Manufacturera creo en el estado 12,627 nuevos empleos directos. Para un
total en el Estado de 250,442,
ASEGURADODS TOTALES POR RAMA DE ACTIVIDAD {2006-2007}
Agri. Sanad. ANt AT 0800 9,717 2837 G.7u7 8.0 9,141 B AR
ia Extractiva 02 421 518 524 §13 518 §22| 833 47 gioa 497 R
d wla Transfanhacion _ 286,102 & _2‘.'8.16& 300,817 303,681 38,934 WEOEE| 311,184 312,900 313,837 297,808 201,447 301,72
Construocisn 4GA456 4Z.804 43,125 44,239 45500 46.955 47.676| 48,251 47,515 45,637 46,204 46,6798
Inﬂusﬂ‘isl Eléetica 4,153 4318 432 4,357 4428 4,244 4,335 4,248 4,353 4474] "3 A5G 4.45___2]
omeniy 102,139 102 561 102 685 103,283 163,856 gl | 104,748 05,004 043,806 105,965 104, 158 104,63
[Tmnsponesyc 21,020 22059 22,301 22,338 22867 2387 33,286 23.45%4 22406 23,180 3.2 2245
08 1191 8,060 9,335 45974 100,969 160,307 w207 2223 102687 102,506 102,905 104,23
43484 44,544 44 427 44.134 42,981 43,505 44,841 45,527 47027 45,241 45401 4503
1,752 3 1,742 . 1.721 1,770 I,Z‘AB 1,754 1740 1,736 1,732 1,715 1,737 1,781
| £05.8T5| 518,785 624.209| 629848 634‘277| 641,504 542167 | 645,317 54,238 BE2.388 £35,214] £38,2T5 642,364
ey - —
! Fuente SIMBAD, INEGI,
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Como resulfado de las promociones realizadas por el Consejo de desarrolio
Industrial (CDI) y el escenario de estabilidad econdmica en el Pais, en el aio 2006
se establecieron en la ciudad de Mexicali 14 nuevas empresas en distintos parques
industriales y con diferentes ocupaciones de dreas la siguiente es una relacién de

|
e _;.___!

Partes para 39,000 P2 Parque Industrial Calafia
(IVEMSA) Aviones
estas.
HONEYWELL U.S.A" | Aeroespacial 400 100,000 P2 [Parque Industrial EI Vigia i
AEROSPACE
CENTRO DE
INVESTIGACION Y
TECNOLOGIA.
[SAMJIN LND. CO.* Corea |inyeccion de Parque Industrial Cachanilla
plastico 480 103,500 P2
(Gabinetes
para TV plana
de 50')
EARTH LITE U.S.A. | Mesasy sillas N.D. N.D. ub-contrato con Foam de
para Masaje Meéxico .
TELEINTERPRETERS U.SA. Centro de 3,000 P2 Se encuentran analizando
servicios 120 ubicacion.
Telemercadeo
SMM USA Chasis 70 45 ,000P2 P. Ind. Cucapa
Automotrices
FLEETWOOD U.S.A. [Ensamble de 200 85.000P2 P. Ind. Dorado
casas rodantes
RVs
COMPOSITE U.S.A IComponentes |80 70,000 P2 Por definir
ITECHNOLOGY para casa
rodantes
MAG INOVISION TAIWAN  |[Ensamble de [150 236,806 P2 Blvd. Robledo
ITV.
DE ACERO, S.A.DEC.V. |MEXICO |Productos 100 * 204,520 P2 Km. 7,5 Carretera a San
para la Luis R.C.
Construccion :
ITOMCAR ISRAEL  [Vehiculos IND IN.D [Subcontrato Proveedores
|lodo terreno Locales
AMERON INTERNATIONAL |U.S.A. uberia 56 3.2 Has. Carretera al Aeropuerto
Hidraulica de
cero .
\AIM BLENDING U.S.A. Revolvedoras |3 Subcontrato con |Parque Industrial Palaco
ITECHNOLOGIES e alimentos e wift Baja
industria
armacéuticas]
IMEXICO entro de I5 12,500 P2 Parque Industrial Calafia
VIAKON istribucion
(GRUPO ELETEC) cableado
eléctrico de
Ita tensidn.
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Ademds en ese mismo afno se ampliaron 20 Naves Industriales ya establecidas en
diferentes parques industriales y con diferentes giros, a continuacién la relacion de

estas.
PPIMA THERMOFORMING, U.S.A Fabricacion de 9,940 P2  |Parque Industrial Mexicali |
S. DE R.L. DEC.V. empaques de plastico
CALIFORNIA WAVES, S. DE U.SA. Costura de trajes de 10,900P2 Parque Industrial Las
R.L. DEC.V. bafo Californias
INTERBATH USA. Regaderas para bafio 33,418P2 Parque Ind. Nelson
STARION MEXICO COREA Estampado de Metal 11,000 P2 Parque Industrial Las
Californias
TRI-STATE DE MEXICO USA Ensamble y empaque del o8 530p2 Desarrollo Industrial
productos médicos Colorado
(Nave Katolec)
CD ELECTRONICA U.S.A. Capacitores, bobinas, 8,370 P2 Promotora Industrial
etc
EARTH RECYCLE CHINA Empaque 11,000 P2 Parque Industrial Calafia
DAFMEX, S.L. DE C.V. USA. Fabricacion y 44,000 P2 |Parque Industrial Mexicali |
manufactura de articulos|
de metal.
GLOBAL LOGISTICS USA. Logistica 20,000 P2  |Parque industrial Mexicali |
SERVICES INT.
TIMSA USA. Metalmecanica 80,000 P2 | Parque Industrial Mexicali
v
TONE CONTAINER U.S.A. Fabricacion de 15,016 P2 Parque Industrial Nelson
jempaques de cartén
DATA PRODUCTS IMAGING |U.S.A./JJAPON|Ensamble y entintado [97,965.42P2 [Parque Industrial
'SOLUTION de Articulos para erexicaIi v
impresora
KANG SEO COREA Estampado de Metal  |19,810 P2 [Parque Industrial Las
Californias
DISTRIBUIDORA ALEN EXICO iAlmacén Productos de [19,810 P2 Parque Industrial Las
llimpieza Californias
TETRAPACK PLASTICS ISUIZA nyeccion de Plastico 70,000 P2 Parque Industrial Calafia
MEXICO, S .A. DE C.V.
VALUTECH U.S.A Reparacion de equipos|24,119 P2 Parque Industrial Las
lectrénicos para IBM Californias
KB FOAM LUAPON Empaque foam 10,286 P2 Parque Industrial Las
(Almacén proveedor Californias
de SONY)
HANA LABEL COREA |lmprenta Industrial 11,025 P2 Parque Industrial Las
Californias
HARBOR PACKAGING U.S.A. Empaque 10,288 P2 Parque Industrial Las
Californias
rVIASIMO U.S.A. ISensores (oximetros) [20,666 P2 Parque Industrial Palaco
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FUENTE GRAFICA C.D.1.
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Nuevas Empresas Ampliaciones
2004 = 2005 = 2006

Lo anterior nos da la necesidad de un drea cubierta igual a 1'878,789.42 pies

cuadrados o 172,848.62m2 esta drea mas los requerimientos de circulacion y

estacionamiento (1 cajéon cada 50m2) no da un drea industrial ocupada solo en
2006 de 22.85 Has. Los datos anteriores nos permiten ver que la actividad en el
sector industrial sigue avanzando en la ciudad. No solo con la ampliacion de las
empresas ya establecidas, lo cugl nos habla de la rentabilidad de seguir invirtiendo
en la civdad, sino también en la llegada de mds empresas en busca de
aprovechar las condiciones favorables que les implica invertir en Mexicali. La
estabilidad econdmica del pais es un buen indicador que los inversionistas, (sobre
todo los vecinos inmediatos E.U.A. y Canada) estdn evaluando ampliomente y
tomando muy en cuenta a la hora de decidir establecerse en nuestro pais. Por otra
parte las condiciones que Baja Cdlifornia y particularmente Mexicali, brinda a los
inversionistas del ramo industrial como son: las condiciones geogrdficas, las de
Equipamiento e infraestructura y sobre todo las de dotacion de agua y energia se

vuelven las principales razones para atraer e incrementar las inversiones en el sector

industrial de la ciudad, en un corto y mediano plazo.

Esto sin duda, prevé el incremento en la ocupacion de reservas industriales en la

ciudad, y con ello el incremento fambién en la generacion de fuentes de empleo y

demds beneficios que el establecimiento de nuevas industrias en la ciudad traiga
consigo.
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ANALISIS PARA EL CAMBIO DE USO DE SUELO DE LA RESERVA URBANA CONFORMADA
PORLOS LOTES 11 Y 12 FR. NORTE Y SUR

1I.- CONDICIONANTES DE LA PLANEACION Y LINEAMIENTOS URBANOS

3.2. Condiciones para la Industria en el P.D.U.C.P. de Mexicali al 2025

El programa presenta una mancha urbana con un drea igual a 31,251.12
Has. de las cuales 10,617.60 Has. corresponden a nuevas reservas integradas a la
anterior mancha urbana (P.D.U.C.P. al afio 2010, 20,633.52 Has). Asi se observa un
incremento del 33.97% respecto al limite urbano anterior.

Actualmente las reservas existentes mas las recién integradas por el
programa dan un fotal 16,385.52 Has. Es decir representan el 53.24% de la superficie
urbana total de la ciudad de Mexicali al afio 2025.

El P.D.U.C.P. 2025 otorga prioridad a la integracién de reservas
habitacionales ya que del total de este fipo de nuevas reservas incluidas a la
mancha urbana 9,048.69 Has. o sea el 55.22% del total de mancha urbana
corresponden e este tipo y 7,336.83 Has. Es decir 44.78% restantes pertenecen a
reservas comerciales, industriales, dreas verdes, de equipamiento, vialidades,
servicios y mixtas. (Ver cuadro) las reservas industriales ocupan el 3 lugar en
magnitud aungque muy por debajo de las reservas habitacionales, con solo 1,287.58
Has. las reserva industriales representan el 7.86% del total de reservas urbanas en
Mexicali. LA ciudad cuenta con 21 parques Industriales con un drea ocupada
equivalente a 630.41 que junto con las industrias establecidas fuera de parques
industriales (508.03 Has.) suman un tofal de 1,138.44 Has. de reservas industriales
ocupadas.

usos 2004 2025 RESERVAS
has has 2004-2025

_ Has | %
Habitacional 8,451.94 [ 17,500.63 9.048.69 55.22
Comercio y 820.61 1,968.82 1,148.21 7.03
Servicios
Industria 900.34 2,187.58 1.287.24 7.86
Equipamiento 1,207.73 2.375.10 1,167.37 7.12
Y Areas Verdes
Infraestructura . 2,506.58 4,843.92 2.337.34 14.26
Y Vialidades P.
Almacenamiento 68.30 468.76 40046| 244
Y Servicios
Mixto 133.61 437.51 303.90 1.85
Comercial e Ind. 592.25 1,156.29 564.04 3.44
Conservacion 184.24 312.51 128.27 | 0.78
TOTAL 14,865.60 | 31,251.12| 16,386.52 | 100.00

Fuente: P.D.U.C.P. 2025

XDCAYINTAMIENTO DE MEXICALL PROMOTOR: INMORIIARIA LA RUMORQOSA
CONSULTOR: ARQ. JUVENTINO PEREZ BRAMBILA DESARROLLO INTEGRAL DE PROYECTOS




ANALISIS PARA EL CAMBIO DE USO DE SUELO DE LA RESERVA URBANA CONFORMADA

POR LOS LOTES 11 Y 12 FR. NORTE Y SUR

lll.- CONDICIONANTES DE LA PLANEACION Y LINEAMIENTOS URBANOS

3.3. Vision de Mexicali en el P.D.U.C.P. 2025

Actualmente
Mexicali ha enfrado
en un proceso de 4
reconsideracién de )
su papel dentro de la
region, como
resultado de diversas
iniciativas de
inversion.  Proyectos
de impacto
internacional como [/~
el *valle del Silicio” se '
han puesto la mirada
del mundo en

L

Ay e

Mexicadli, y ante esta
realidad se b

incrementa la

responsabilidad de los que participamos
directamente en el desarrolio de la ciudad por tratar
de ordenar, mejorar, complementar, y mantener en
cada vez mejor estado Mexicali. Sobre lo anterior, los
avances logrados por diversos desarrolladores
urbanos han convertido a estos no solo en

|

observadores dispuestos a acatar las disposiciones

de las autoridades, sino también en participantes acti

Estructura Urbana | o7

YOS en

el crecimiento y el

desarrollo de la ciudad. Esto ha provocado un nuevo tipo de gestidon gobierno-
sociedad para mejorar la calidad urbana, ambiental y social, asi como el impulso

al potencial econémico de Mexicali.

O DE MEXICALL
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XIXCAYIINTAMIFNT
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ANALISIS PARA EL CAMBIO DE USO DE SUELO DE LA RESERVA URBANA CONFORMADA
PORLOS LOTES 11 Y 12 FR. NORTE Y SUR

lil.- CONDICIONANTES DE LA PLANEACION Y I.INEAMIEN'i’OS URBANOS

3.4. situacion del poligono en el P.D.U.C.P. 2025

En el P.D.U.C.P. de Mexicali al 2025 el poligono se encyentra ubicado en el Sector
“F" identificado como sector “Abasolo” dentro a su vez del distrito “F2".

Este sector se caracteriza por ser el Ultimo al noreste de Iq ciudad que
integra reservas a la mancha urbana al este de Ia ciudad, ademds de ser en un
alto porcentaje una reserva habitacional oscilante entre una densidad baja y
media.

El poligono también se encuentra ubicado a 5.5 Km. de Ia garita oriente y a 10 Km.
del aeropuerto. Este Ultimo es g liga aérea internacional de Mexicali con el resto
del mundo, mientras tanto la garita oriente, es considerada dentro del P.D.U.C.P.
como uno de los puntos estratégicos para la competitividad, el posicionamiento y
el desarrollo urbano y regional de Mexicali, ademds de ser considerada también un
punto estratégico para el transporte multimodal.

Tomando en cuenta los datos del C.D.I. en donde se resalia que del total de las
empresas que buscan instalarse en la ciudad cerca del 80% provienes de Estados
Unidos y Canadd se observa el importante rol gue juega el cruce internacional o
través de las garitas, ya sea para la importacién de materias primas o bien de la
exportacion de productos terminados.

XXCAYUNTAMIENTIO DE MEXICALL PROMOTOQR: INMORIIARIA | A RIMOROSA
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ANALISIS PARA EL CAMBIO DE USO DE SUELO DE LA RESERVA URBANA CONFORMADA
POR LOS LOTES 11 Y 12 FR. NORTE Y SUR

ill.- CONDICIONANTES DE LA PLANEACION Y LINEAMIENTOS URBANOS

3.5. Usos de suelo Propuestos (P.D.U.C.P. 2025.)

En el secfor en el que se encuenira el poligono se prevé la existencia de
reservas mayormente del tipo habitacional, con densidades media y baja tanio
para vivienda unifamiliar como para vivienda multifamiliar. Se prevé densidades
para el desarrollo de vivienda multifamiliar media y baja iguat a 38 a 70 viv/ha. y 24
a 37 viv/ha. respectivamente, en el caso de vivienda unifamilior las densidades
también media y baja corresponden a lo siguiente; 20 a 31 viv/Ha. y 13 a 19 viv/ha.
respectivamente. Existe el antecedente de dos desarrollos habitacionales en el
sector los cuales se encuentran casi en total abandono, los fraccionamientos
Jardines de Loreto y Jardines de Mendoza. Sin embargo el crecimiento presentado
en los Ultimos anos del sector aledafio, {el sector E)a fortalecido la expectativa de
crecimiento del sector F.

Existen también usos designados de gran importancia para el desarroilo del
drea de estudio, {aunque de menor magnitud que el habitacional), como los usos
mixtos a lo largo de los dos corredores urbanos formados por la carretera hacia el
aeropuerto y la carretera hacia la Col. Abasolo. También se hace presente la
asignacién de reservas para la consolidacion de infraestructura, y el equipamiento;
Este dOltimo representado mayormente por el parque urbano claramente
identificado en la estrategia de desarrollo del centro de poblacién. (Ver Plano 5)

AREA DE ESTUDIO ENEL P.D.U.C.P. | Has. %
HABITACIONAL EXISTENTE 83.97 7.47
3 30
RESERVA HABITACIONAL
A DESARROLLAR A COSTO 605.37 53.83
EXTRAORDINARIO
_ EQUIPAMIENTO |  425| 038
INDUSTRIAL 10.65 | 0.95
TOTAL 1,124.69 100.00
1O DE MFXICA} PROMQTOR: INMOBH IARIA | A RUMOROSA

CONSULTOR: ARQ. JUVENTINO PEREZ BRAMBILA DESARROLLO INTEGRAL DE PROYECTOS

29



’ s / :x /' rd
WAL ¢
3 A b oed

ot - A
—

Regionales
Primarias Existentes
eeeenenes Primatias Propuestas
Secundarias Existentes

aneneeees SgeUindarlas Propuestas
Nodos Principales Existentes
o Nodos Principales Propuestos
Nodos Secundarlos Existentes
D Nodos Secundarios Propuestos

e Linea de Ferocarril Existente
Drenes, Canales y Cuerpos de Agua

[EET7E] Traza Urbana

Traza Parcelaria

Falla Geologica
LIMITES

Limite Mancha Urbana 2010
Limite Mancha Urbana 2025

v — —| Y

,l.. < pr— | =imsmim Limite Internacional
= ..._.T i_ F Sector
| ] Limite de sector
seneseen - Limiete de distrito
i } € Dpistrito
| I
| | Densidades maximas permitidas para vivienda
| ] | Urlifamiliar y Conjuntos Multifamiliares_
| 'Il'. db | Unifamiliar Bala | 22a34viviha.
: .—.—. l 7 Pt 2 1 . \ | dm | Unifamiliar Media | 35a56viviha. |
UBICACION DE i | 54 i da | Unifamiliar Atta | 53a83viviha. |
I |os TERRENOS | o | I DB | MultifamiliarBaja | 24 a 37 viviha,

/] / DM | Muitifamiliar Media 38 a 70 viviha.

g ' I DA | MuititamillarAfta | 712 90 viviha,

11 P - —~
e n o FRAGE, [ ) |
S — JARDINES DELORETO. | = el
]

+ 1 - "'SI Jr— pm— ,.|

i - . - — |
s — o g 05 9039 08 99 (o 0 0 o L L iy ] e |
- - i i —— -l
— el —— - . S — - e e T e i i e e = T A
1

e —————— P rr————— "
’ s | |~ SRR s I

! sl EESTUD\O_ L Uso de Suelo | Sup. en Has.
= gt ot :lﬂ :( it i) | = el ——- i 58 Habitacional existents | 83.96
= i A | = | i [
PO O — ERACC.!: Y ot s Comercial existente | 47.20
- o ’.'l JARDINES OE Menpoza | 7. I A icol | p”
— —h =55 ) e 1 ’| _Area agricola 907.20
o ) T g I (4 _Habitacional rustico 24.14
J— gl s i 45 | — i 4 Eauipamiento [ 28.33
Industriat 27.89
ol . Jo X/ S 20| . I i TSOSBELSUED l Area de estudio 1,124.69
¥ () DM — { idaci ion Expansion a costo
FRACd 'l‘sioN /-;r’, ’\ -_,-_ Cd -?'g‘_ — i — _~:*-='-.¢ — e — p——— e EXISTENTE Consolidacion Expansién e?(traordinario
e i — ft‘»;lJ — - - - ift 2 7771 Habitacional ] Frad Consuitor
— b— — 4 M Comercioy Sewvicios [T
», — e ,ii. B inaustria EEER O[] HEEE
EEER .i”l“:llllll - i e
: 1 Comercial & Industrial M ‘:
. iw ' ot k Servicio y Almacenamisnto 3 e
— CORREDORES
DE ABASOLO JREE |5 \ Corredor Utbano
. L [BE1 Area de Conservacion
I— o —— — — — E— e — — 4 — — ... SO - B W S o— - Area de TranSICIOn
S| =5 \
i ! DESTINO ESCALA GRAFICA
H | — —
My ! ; i " i Expansion a costo] [ I
red ) 1 ! e ZJEXISTENTE Gonsolidacien Expansion extegordinario REVISO:
! | & [ Infraestructura 77 ARQ. JUVENTINO PEREZ BRAMBILA
o i _ Il o A Equipamiento == [ ELABORO:
| i = i B oo Verdes %5 ARQ. DAVID DE JESUS FLORES CORDERO
R -_----.a---&__-----, || ,‘,,,_m] ”

Usos del Suelo en el P.D.U.C.P. ai 2025

Mexicali B.C. Julio del 2008 ( 5




ANALISIS PARA EL CAMBIO DE USO DE SUELO DE LA RESERVA URBANA CONFORMADA
POR LOS LOTES 11 Y. 12 FR. NORTE Y SUR

fil.- CONDICIONANTES DE LA PLANEACION Y LINEAMIENTOS URBANGS

3.4. Infraestructura y Servicios Pdblicos.
3.6.1. Agua y drengje.

El programa prevé reservas para consolidacién de importantes obras de
equipamiento y servicios en este sector como son la ampliacién de la planta
potabilizadora #2, o bien la creacién de una importante drea verde como ceniro
recreativo y de esparcimiento.

El drea de estudio donde se ubica el poligono, se encuentra en la zona
designada por C.E.S.P.M. como Mexicali IV. Para esta zona., el Plan maestro para los
servicios de agua potable alcantarillado y saneamiento de wguas residuales para
Mexicali, elaborado por C.ES.P.M. prevé la cobazf ~jotal del servicio de agua y
drenajes de la zona “Mexicali IV" para el afo 2043, be mencionar que
actualmente las colonias existente dentro del seclor cuepian con el servicio de
agua y el poligono con factibilidad.

La reciente construccién de las lagunas de tratamiento “las arenitas” asi
COmMO un nuevo emisor, permiten la cobertura total del servicio de drenaje sanitario,
en 2 etapas, de la zona Mexicdli Il, y la una parte colindante con esta de la zona
Mexicali IV.

Para garantizar la cobertura total del servicio de drenaje sanitario para la zona
“Mexicali IV" serd necesario la construccidn de un nuevo emisor, asi como la
ampliacién de las lagunas de tratamiento las arenitas.

3.4.2. Electricidad.

El sector “E” considerado en el P.D.U.C.P., es el que mas crecimiento fuvo en
los Ultimos 5 afios (periodo 2001-2006) por cantidad de desarrolios construidos €n el.
Esta demanda de energia en esta zona a provocado que la red eléctrica se
amplie en la zona, a partir de la subestacion eléctrica “Mexicali Oriente”, ubicada
en el area de estudio. Asi C.F.E. garantiza la cobertura de electricidad y alumbrado
publico en esta zona.

NIO DE MEXICALL » PROMQOTOR: INMOBIIIARIA 1A RUMOROSA
CONSULTOR: ARQ. JUVENTINO PEREZ BRAMBILA DESARROLLO INTEGRAL DE PROYECTOS
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ANALISIS PARA EL CAMBIO DE USO DE SUELO DE LA RESERVA URBANA CONFORMADA
POR LOS LOTES 11 Y 12 FR. NORTE Y SUR

1ll.- CONDICIONANTES DE LA PLANEACIéN Y LINEAMIENTOS URBANOS
3.7. Servicios publicos.

En la zona, el desarrollo urbano recién comienza, con apenas el 19.6 % del
area ocupada (217.46 Has de 1,124.69 que conforman el drea de estudio) los
servicios que existen aun son limitados, y se espera que a la par del desarrolio y de
la consolidacion de la zona, los servicios se incrementen. Aun y tomando el novel
desarrollo de la zona, esta cuenta con servicios publicos como: telefonia, fransporte
publico, electricidad y alumbrado pUblico, suministro de aguaq, gas y pavimento en
4 de las 5 vialidades primarias en el sector. Ademdas se prevé la construccion de un
parque publico, mismo que dard servicio a gran parte de la poblacién al oriente de
la ciudad. (Ver plano 6)

=T

NIO DF MEXICAI] PROMOTOR: INMOSIHARIA | A RUMOROSA
CONSULTOR: ARQ). JUVENTINO PEREZ BRAMBILA DESARROLLO INTEGRAL DE PROYECTOS 31




||~ Fracd! mision_
| Il DELNALLE ¢

‘F—é_!i I

= ] N :
""""" -—\{\Aivi' O ,EREG‘QORA SUm

s

RAM. 13+070

A

SE.
MEXICALI ORIENTE i /
‘\.

f

BLY. AERECPUERTG

Cl erace. [T,
BUGAMBILIAS |

[»__—'-' JARDINE&i'[———_—]

LAT.27+224

x_LLL

K 2

f -IID

LOMAS DE ABASOLO

- = 34
L " "
- k&

e

B8

58

A0

87

Ell

Simbologia General

s we | [mite Mancha Urbana 2010
» = = Limite Mancha Urbana 2025
== emem L imite Internacional

Drenes, Canales y Cuerpos de Agua
Traza Urbana

[T ] Traza Parcelaria II
[T Fatla Geoldgica

Equipamiento

| Equipamiento

| infraestructura

E Alumbrado Pablico
I:]Cobertura de Electricidad.

‘ Subestaciones en Operacion.
Lineas de Distribucién de Alta Tension
- Alumbrado en Vialidades

wemmemn Linea de Gas
Linea de postes de madera

Infraestructura Agricola

Canal

sssusews Dren

Vialidades

mmeenes Regionales
= Primarias Existentes
mses - Secundarias Existentes

Metros.
¢} 125 250 500.
ESCALA GRAFICA
=
REVISQ:
ARQ. JUVENTINO PEREZ BRAMBILA
ELABORO:

P.ARQ. GABRIELA ROMAN VALENZUELA

Equipamiento e Infraestructura

Mexicali B.C. Julio del 2008 6




ANALISIS PARA EL CAMBIO DE USO DE SUELO DE LA RESERVA URBANA CONFORMADA
POR LOS LOTES 11 ¥:12 FR. NORTE Y SUR

Ili.- CONDICIONANTES DE LA PLANEACION Y LINEAMIENTOS URBANOS

3.7.- Estructura vial del sector.

La estructura vial en el sector es una de las
mads completas propuestas en el programa ya
que cuenta con 9 vidlidades secundarias en
proyecto, (Una de las cuales colinda hacia el
sur con el poligono) 4 vialidades primarias
existentes (Blv. Al aeropuerto, Calle 9na.,
Carretera a islas agrarias, y Carretera abasolo)
1 vidlidad primaria  en proyectfo, (la
ampliacién de la calz. Independencia) vy la
prolongacién del circuito vial carretera
abasolo, este Ultimo considerado como el
nuevo anillo periférico de la ciudad. Todo esto
en un drea menor a 1700 Has. Esto forma una
red vial de aproximadamente, una vialidad
{minimo del tipo secundaria) cada 900m: en el
senfido norte-sur y una cada 700m en el
sentido este-oeste. (ver plano)

Es importante resaltar que la zona
donde se encuentra el poligono logra
una buena integracién a la ciudad,
gracias a las 4 vidlidades primarias
antes mencionadas; Estas permiten el
acceso inmediato a la ciudad a fravés
del Blv. Aeropuerto, y Carretera Isias
agrarias hacia el oeste. Gracias a
estas mismas vialidades hacia el este,
el acceso regional esta garantizado
con San Luis R.C., Algodones, y el
aeropuerto internacional de Mexicali.
Por otra parte la calle 9na. Permite Ia rdpida accesibilidad con la ciudad hacia el
Sur y hacia el norte la integracion internacional con Estados Unidos llegando
directamente a la garita internacional oriente. La ampliacién de la calz
independencia y la consolidacién del circuito vial periférico (carretera abasolo),
garantizara la conexion directa del este con el oeste de Ia ciudad, condicién que
solo comparten con una viadlidad mas en toda la ciudad (Blv. L&zaro Cardenas.)
Por Gltimo la carretera Abasolo considerado en el P.D.U.C.P. como circuito vial
periférico de la ciudad (colindante al frente con el poligono) permitird el acceso
directo al norte con la calle 9na y hacia el Sur con las careteras hacia San Lyis,
R.C., San Felipe, y Tijuana; Asi:como con la via del ferrocaril de Mexicali,
imprescindible medio.de transporte para importacion y exportacién de productos
al estado. (Ver plano- ).
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ANALISIS PARA EL CAMBIO DE USO DE SUELO DE LA RESERVA URBANA CONFORMADA
POR LOS LOTES 11 Y 12 FR. NORTE Y SUR

IV.- ESQUEMA DE INTEGRACION URBANA

ESQUEMA DE INTEGRACION URBANA.

Este nivel de planeacidon para el &
generales para la estrategia de crec
de reservas existentes, la infraestructu
usos de suelo, el andlisis de densidac
Todo esto con el fin de alcanzar
funcional del contexto.

El drea de aplicacién correspondi
desarrollo el esquema es igual a 1,12
el crecimiento fiene una forma irreq
drenes y canales en la zona.

4.1. Descripcién del esquema.

El drea de estudio cuanta con cuatr
aeropuerto, la calle novena al oeste
en proceso de consolidacién) y I
Ademds existen 7 vialidades secundi
una rédpida vinculacién de norte ¢ sul

Esta infraestructura vial permi
aeropuerto, la carretera hacia algod
anillo periférico o circuito vial con
directa con toda la ciudad a traveés
garita internacional oriente hacia el
Tijuana y el poniente de la ciud
integracion del transito vehicular ag
toda el drea. (Ver Plano 8)

El esquema presentado esta confor
donde se marca como reservas parc
14 unidades vecinales. También se
cuales son importantes a tomar «
equipamiento como para el desarro
de estudio que se encuadra fuera ¢
cual se considera para su desarrollo
actualmente un uso considerado cc
sucede en los barrios 2, 5y 7 d
observamos usos como el habitacior
primarias una condicion de uso mi
continuacién presentamos el resume
integraciéon Urbana propuesto. (Ver F
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fudio pretende establecer criterios
>do esto mediante la identificacion
‘ente y en proyecto, la definicion de
establecimiento del equipamiento.
cta integracion tanto fisica como

rea de estudio, sobre la cual se
a estructura urbana propuesta para
yda por un importante humero de

s principales: La carretera hacia el
de los insurgentes (periférico urbano
acion de la Calz. Independencia.
oyecto. Esta caracteristica permitird
a oeste en todo el sector,

:gracién regional inmediata con el
carretera a San Luis. Por otra parte el
dlinda el poligono permitird la liga
iferia de la misma, asi como con la
circuito y al sur con la carretera a
condicién ademds de facilitar la
ransito del transporte de carga en

7 barrios. Dados por la tipologia en
iento de la ciudad. Estos conforman
2as con usos de suelo existentes los
1 tanto en el establecimiento de
»na. Existe una zona al este del drea
e la mancha urbano de Mexicali la
2 suburbana y dentro del cual existe
de amortiguamiento. Esta situacion
e esquema. En los demds barrios
guipamiento y frente a las vialidades
considerados corredores urbanos. A
nidades territoriales del esquema de
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ANALISIS PARA EL CAMBIO DE USO DE SUELO DE LA RESERVA URBANA CONFORMADA
POR LOS LOTES 11 Y 12 FR. NORTE Y SUR

IV.- ESQUEMA DE INTEGRACION URBANA

Distribuciones de Unidades territoriales

|Area Utilizable U111 74.60
Vinfmhaef 1111 7.25
Area Utilizalile U.1 2 97.60
Bl Vialidad U.1.2 11.16
Area Utilizable Barrio B. = i
Suma de Vialidades 1
Area Utilimble 2.1 105.38
Vialidad U 2 | 9.95
B2
Ares Uthenbin Burrio B2 = 105,38
Suma de Vialidades = 9.
Area | tilizable 173.1 72.94
| Vialiilad U.3.1 4.56
Area [ hilizabie 3.2 69.21
B3 Vindided 15,1, 5.29
Ares Ulilizable Barrio B3 = 142.1
Suma de Vialidades =} 9,
Aren Utilizable U.4.1 3794
Viahdad U.4.1 3.62
Aren Utilieabile 11.4.2 59.62
Vindickial 114 2 6.07
Area Eirilinabie 1143 46.67
B4 Vialidud 114 3 3.84
Area Utilizahle 114 1 79.27
Vialidad U.4 £ 8,22
Arven Utilizabile Barvia Bd = 223,50
e R
Sunra de Viakidades =) LT
Area Utilizable U 5 1 105.92
Vialidad U.5 | 9.56
BS
Arca Utilizable Barrio B.5 = 105.92
Sama de Vialidades =)
Area Utilizable U6.1 101.97
Vialided U.6.1 7.57
Anm Utilizatle U .2 #4.91
B6 Vialidad U s 2 7.44
Area Utllizable Barris fis = 186,88
Sutaa de Viatichneles 15.0
Ares Dtifiable U.7.1 98,23
Vindided 11 7.1 6,68
B7
Arva Utilizulse Baryin B.7 = 98,23
Sama de Vialidades =f 6.
Ares Utifizable Total= 1,034.26
Vialidad Total 91.21
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ANALISIS PARA EL CAMBIO DE USO DE SUELO DE LA RESERVA URBANA CONFORMADA
POR LOS LOTES 11 Y 12 FR. NORTE Y SUR

IV.- ESQUEMA DE INTEGRACION URB ANA

4.2. Zonificacién propuesta de los usos de suelo

Para el caso particular de los terrenos 11 y 12 se propone ubicar el 15%

correspondiente a las donaciones totales al oeste del poligono, por dos razones
principalmente:

Primero: Se pretende aprovechar al maximo Ias externalidades positivas que
genere esta drea industrial, brindando mejores condiciones para el desarrollo a los
conjuntos habitacionales a construirse en un futuro en las reservas existentes en este
sector,

Segundo: Esta ubicacion de las donaciones reforzara el emplazamiento de un
centro de barrio, que a su vez funcionard como un dreq de transicidn entre el uso
de suelo habitacional y el uso de suelo industrial, con esto se pretende minimizar los
minimos impactos que la colindancia entre el uso habitacional y el industrial
pudiera generar.

Por Ultimo la franja “Este” del poligono con 200 metros de ancho, la cual colinda
directamente con el circuito vial, tiene un dictamen de uso de suelo industrial
positivo, aprobado mediante el oficio DAU/0316/07 en Febrero del presente ano.
Esto significa que actualmente el poligono colinda directamente con 2 terrenos
industriales y otro mds existente en la zona.

XIXCAYIINTAMIENTO DE MEXICA]LL PROMOTOR: INMOBILIARIA | A RUMORQOSA
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ANALISIS PARA EL CAMBIO DE USO DE SUELO DE LA RESERVA URBANA CONFORMADA
PORLOS LOTES 11 Y 12 FR. NORTE Y SUR

V.- ANTEPROYECTO URBANO

5.- ANTEPROYECTO URBANO.

Este anteproyecto es una propuesta de aprovechamiento de los terrenos
para su uso industrial y no pretende en si ser un proyecto definitivo, pero si marcar
las pavtas para el ordenado desarrollo de los terrenos. Dicho esquema intenta
responder en mayor medida a los retos y las oportunidades que se perciben en la
zona desde el aprovechamiento de la infraestructura existente, el complemento de
la misma hasta el compromiso de dar viabilidad a la compatibilidad de los usos de
suelo alrededor con el uso de suelo industrial solicitado.

El anteproyecto se prevé la consolidacién del corredor urbano de la
carretera Mexicali-Islas agrarias, mediante la utilizacion de una franja de 200.00
metros lineales de ancho paralelos a dicha carretera con un area aproximada de
65,000.00 m2; Esto con el fin de dar continuidad al corredor urbano propuesto en el
P.D.U.C.P. de Mexicali 2025 y respetar en la medida de lo posible los uso de suelo
que la dinamica de este genere. Los primeros 100.00 metros colindantes inmediatos
con la carretera estdn propuestos con un uso de suelo comercial, mientras que los
100 metros restantes se integraran a el resto del parque industrial.

5.1. Donaciones

Como segundo punto relevante en este esquema podemos mencionar la
ubicacion de la donacién en la parte oeste de los terrenos, esto con el fin de que el
aprovechamiento del equipamiento o servicios que aqui se establezcan tengan
una cobertura mas amplia en la zona. Dichos terrenos tendran un area aproximada
de 28,745.19m2. Estos terrenos son divididos por una vialidad propuesta en el
P.D.U.C.P. 2025 de una seccién de 19.00 metros esto permitird que el espacio de
transicién entre las donaciones y la industria sea mas marcada.

Originalmente se pensé eh la ubicacion de los terrenos para donacion al sur
colindando con la colonia abasolo sin embargo esta accion provocaria la
marginacion parcial del aprovechamiento de el equipamiento ahi establecido por
parte los nuevos desarrollos en la zona. Asi pues se determino que la parte oeste de
los terrenos era el area equidistante y brindaba el beneficio de Ia mayor cobertura
posible al sector.

XRCAYUNTAMIENTIO DF MEXICALL PROMOIQR: INMOBILIARIA LA RUIMORQSA

CONSULTOR: ARQ. JUVENTINO PEREZ BRAMBILA DESARROLLO INTEGRAL DE PROYECTOS

36



ANALISIS PARA EL CAMBIO DE USO DE SUELO DE LA RESERVA URBANA CONFORMADA
POR LOS LOTES 11 Y 12 FR. NORTE Y SUR

V.- ANTEPROYECTO URBANO

5.2. Vidlidades

El proyecto contara con dos vialidades principales la primera es la del

acceso al desarrollo y la segunda es la que separa al drea industrial del drea de
donacién.

El acceso principal al desarrollo estard ubicado sobre la carretera Mexicali-
Abasolo a 160.00 metros del limite sur de la propiedad, dicho acceso serd la
vialidad principal ubicada casi al centro de los terrenos, con una seccidn total de
28.00 metros la cual cumple con los requerimientos del reglamento de acciones de
urbanizacion para usos industriales del municipio de Mexicali. Esta vialidad serd la
principal del parque contard con una franja djardinada de 2.50m a cada lado y
correrd de este a oeste con un retorno en el extremo oeste de un radio de 15.00
metros. Ademds se prevé una franja de amortiguamiento de 10.00 metros a partir
del limite de propiedad.

5.3. Infraestructura

En materia de infraestructura como se menciond anteriormente se cuenta
con fodas las factibilidades de los servicios, excepto drenaje sanitario, para la cual
se prevé la instalacion de un aplanta de tratamiento, siendo el punto de conexidon
el dren ubicado al norte del terreno.

Se pretende que esta planta no solo brinde servicio al parque industrial sino como

parte de las externalidades positivas que el parque genere, se encuentre la
cobertura del servicio sanitario a algunas de las viviendas de las colonias aledafias.

NIO DE MEXICA]L EROMOTOR: INMORIIARIA | A RUMOROSA
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ANALISIS PARA EL CAMBIO DE USO DE SUELO DE LA RESERVA URBANA CONFORMADA
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V.- ANTEPROYECTO URBANO

5.4. Lotificacién

Los terrenos sobre los cuales se asienta el anteproyecto, presentan un drea
de afectacion de 2.5 Has. Aproximadamente. Por una parte el dren al norte del
terreno con un derecho de via total de 20.00 metros de ancho y por otfra parte una
linea de aita tensidbn que impacta al terreno con un derecho de via de 16.00 metros
de ancho. En el caso de la linea de alta tensién se pretende aprovechas el espacio
para patio de maniobras de las naves industriales, mientras que el espacio que
ocupa el dren se anadlizara la posibiidad de entubarlo par el futuro
aprovechamiento de esas dreas.

El anteproyecto propuesto esta formado por doce lotes en total. Cuatro serdn
aprovechados para el uso industrial, los cuales albergarén a siete naves industriales
de 100,000 pies cuadrados aproximadamente cada una. Ofros dos lotes se
destinaran al uso comercial, lo que impulsard el desarrollo del drea aumentando el
equipamiento en ella. Uno como drea de donacién al municipio la cual por su
magnitud y ubicacién se propone como centro de barrio. Esto también permitird el
amortiguamiento de las reservas habitacionales propuestas con el uso industrial. El
resto de la lotificaciéon la conforman dreas verdes logrando asi un importante
nimero de espacios abiertos de convivencia, dreas deportivas y comedores
opcionales al aire libre para los usuarios del parque. (Ver Plano 10)

Los caracteristicas particulares de los usos de suelo del anteproyecto son las
siguientes:

RELACION DE AREAS POR
USO DEL SUELO
Uso SUP (M2)
INDUSTRIAL 150,153.99
COMERCIO 31,080.32
DONACION AL AYTO, 27,375.03
AREA VERDE 9,728.17
AFECTACION 38,931.51
VIALIDADES 24,309.29
POLIGONO 282,181.99
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ANALISIS PARA EL CAMBIO DE USO DE SUELO DE LA RESERVA URBANA CONFORMADA
POR LOS LOTES 11 Y 12 FR. NORTE Y SUR

VI.- RETOS Y OPORTUNIDADES

6.- RETOS Y OPORTUNIDADES.

La dindmica actual de los mercados a nivel mundial nos obliga a tomar decisiones
cada vez mds rapido y de una forma cada vez mas eficiente. Como impulsores del
desarrollo industrial en esta ciudad, no podemos estar ajenos a estas condiciones; Y
ante una creciente demanda de espacios para establecer las nuevas industrias del
siglo XX1 en Mexicali, es que estamos solicitando el cambio de uso del suelo.

El cambio de uso de suelo pretende por una parte consolidar el desarrolio de la
industria en Mexicali aprovechando las condiciones de los lotes 11 y 12 fr. Norte y
Sur, tanto fisicas, de factibilidades de servicios, como de ubicacién estratégicas; Asi
como los beneficios sociales y econdmicos que estamos seguros impactaran
positivamente a toda la zona.

Seguros de la premisa de que “Lo que es posible en el mundo es posible en
Mexicali” es que queremos retomar las estrategias mundiales de desarrollo industrial
encaminadas hacia la sustentabilidad. Hasta hoy en dia este tema ha
permanecido un poco ajeno al terreno industrial y nosotros pensamos tomar la
batuta en este sentido, al desarroliar el primer parque industrial sustentable en
Mexicali.

Esto lo pretendemos lograr gracias a acciones como las siguientes:

1.- El fratamiento y reutilizacién del agua de drenaje para el riego de dreas verdes y
de algunos procesos industriales que se aqjusten a las caracteristicas del agua
fratada.

2.- Bl incremento de dreas verdes en el parque, para efectos de lograr crear
espacios abiertos mas amplios n® solo para imagen del parque sino fambién para
ofrecer condiciones recreativas extra al trabajo a los usuarios del parque.

3.- Se tilizaran alumbrado puUblico cuyo suministro de energia serd a través de
energia solar, con ello se reducird el costo general del consumo de energia
eléctrica del parque industrial.

4.- Aprovechar camellones y dreas de servidumbre, para la siembra de palmas
datileras. Esto con el fin no solo de embellecer el parque, sino también de
aprovechar la produccién de datiles para su comercializacién y con esto ensefiar a
las empresas de todo el mundo aqui establecidas la importancia histérica-social de
la agricultura y su desarrollo en nuestra ciudad.
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ANALISIS PARA EL CAMBIO DE USO DE SUELO DE LA RESERVA URBANA CONFORMADA
POR LOS LOTES 11 Y 12 FR. NORTE Y SUR
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La combinacién de una serie de oportunidades estratégicas tanto espaciales
como econdmicas y sociales; Provocan que los lotes 11 y 12 fr. Norte y Sur
presenten yna vocacidn natural para el aprovechamiento de estos como reservas
industriales. A continuacién mencionamos las principales oportunidades:

1.- Ubicacién estratégica. Mayor proximidad a los cruces fronterizos y
separados de la actual mancha urbana ocupada.

2.- Accesibilidad: los lotes 11y 12 fr. Norte y Sur tendrdn su acceso principal a
tfravés de paseo de los insurgentes (futuro comredor urbano con una seccién de 40

metros) con una liga directa al norte hacia la garita oriente y al sur con el blv.
L&zaro Cardenas.

3.-Factibilidad inmediata para el desarrollo: Los terrenos cuentan con la
factibilidad inmediata de servicios mas importantes solicitados por la mayoria de las
industrias, como son: Agua, energia eléctrica, gas, y aunque se carece de servicio
de drenqgje sanitario este serd solucionado a través de una planta de fratamiento la
cual reciclara el agua para el riego de dreas verdes.

4.- Compatibilidad del uso de suelo: El terreno cuenta con compatibilidad
del uso del suelo solicitado con los existentes, ya que colinda con el corredor

urbano paseo de los insurgentes. Este corredor tiene como uso de suelo

considerado el mixfo. Por ofra parte al este del terreno solo cruzando este corredor
urbano, se encuentra la fabrica de Papel San Francisco. Esta fabrica se dedica al
proceso y reciclaje de distintos tipo de papel.

5.- Presencia en el mercado y capacidad probada: El Parque Industrial
Calafia es propiedad de la empresa Inmobiliaria la Rumorosa. Este parque industrial
ocupado al 90% no solo muestrarla capacidad de desarrollo y promocién de esta

empresa al construir y ocupar la gran totalidad del parque en un periodo menor a
8 anos.

6.- Antecedente de vocacién industrial de la zona. Ademds de la existencia
de la Fabrica de papel San Francisco; cabe sefialar que actualmente se cuenta
con la autorizacién del uso de suelo para industria (oficio DAU/0316/07) de una
franja de 200 ml al frente del nuevo corredor urbano {lote 12 fr. sur porcion E), con
un drea de 71,920.821m2 . La autorizacion se dio con la fecha del 7 de febrero del
2007. Al mes de diciembre del mismo afo, es decir solo 10 meses después, el 40%
del terreno autorizado esta ocupado con la expansion de la nave de la empresa
“ERI" anterior cliente del parque industrial Calafia.
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Ademds de estas importantes oportunidades para el desarrollo de la
industria en los lotes 11 y 12 fr. Norte y Sur, Estamos concientes de una serie de retos
y compromisos que con el desarrollo de una nueva reserva industrial llegaran. Por
esta razdbn a continuacién enumeramos una serie de importantes acciones
compensatorias que generardn impactos en el sector social y econémico, tanto de
la comunidad aledafa al parque como a la ciudad en general.

1.- El establecimiento de este parque industrial también, permitiria la generacién de
al menos 2000 nuevos empleos directos y 8,000 indirectos. Con esto se tendria la
capacidad de ofrecer empleos directos al 100% de la poblacién dentro de la

Colonia Abasolo.

2.- Se evitard a los habitantes de dicha colonia grandes traslados en vehiculo para
llegar a su fuente de empleo. Lo cual no solo implica la reduccién del gasto directo
para ellos sino también la disminucién en las emisién de contaminacién por el uso

de vehiculos.

3.- Se crearan Programas de capacitacién y vinculacién entre las escuelas y las

industrias en el parque establecidas.

4.- Se ofrecerd a los habitantes de la colonia Abasolo prioridad en la asignacion de
empleos directos e indirectos. Los cuales irdn desde puestos en las lineas de

[ 4 . ‘n“ . 4 3
produccién, hasta gerencias o direcciones, se gin apfitudes.

5.- Se reforzard la sefializacion sobre el corredor urbano al frente del parque, para

evitar conflictos viales y agilizar el fransito en la zona.

6.- Se promoverd el entubamiento del dren colindante al norte con los terrenos, con
dos fines. El primero aprovechar los espacios rescatados y Segundo y el mas
importante reducir riesgos y contaminacién a la poblacién de la zona como a los

mismos usuarios del parqu e industrial.

NTO DE MEXICA| L PROMOTOR: INMORIIARIA | A RIMOROSA
CONSULTOR: ARQ. JUVENTINO PEREZ BRAMBILA DESARROLLO INTEGRAL DE PROYECTOS




ANALISIS PARA EL CAMBIO DE USO DE SUELO DE LA RESERVA URBANA CONFORMADA
POR LOS LOTES 11 Y 12 FR. NORTE Y SUR

Vi.- RETOS Y OPORTUNIDADES

7.- Por Ultimo y como la accién de beneficio directo mas importante a la Colonia
Abasolo, se regeneraria el parque vecinal ahi establecido; ya que es de los pocos
parques que estarian integrados a la dindmica urbana y podria mantener Ia
esencia de vida de un drea verde con vegetacién endémica y caracteristicas

particulares de las comunidades agricolas del valle d e Mexicali.

La asignacion del uso de suelo Industrial a los lotes 11 y 12 fr. Norte y sur es
para nosotros tanto un objetivo como una responsabilidad. Ya que el desarrollo
sustentable de la ciudad no se limita a la actividad industrial en especifico, sin
embargo es en la que estamos directamente involucrados y lo Gltimo que nos
interesa es traer desorden y caos a nuestra ciudad. Si no incidamos directamente
en las empresas que pretendan establecerse aqui y fomentamos el ordenar,
cuidar, mantener, y sobre todo querer a nuestra ciudad, quizds ellos sean los menos
interesados en hacerlo. Somos nosotros mismos responsables del tipo de desarrollo
{en este caso industrial) que queremos. Somos los desarrolladores industriales, 1os
que la vivimos y los que la hacemos esta ciudad, los que con nuestro ejemplo
debemos generar conciencia de lo que debe de ser un parque industrial, pero a su
vez observando las nuevas dindmicas del mercado mundial, para tratar de crear
un espacio donde factores econémicos, sociales y ambientales se conjuguen
logrando asi que los parques industriales establecidos en Mexicali sean parte de
una nueva vision y una mas que nada de una nueva realidad del desarrollo
industrial mundial.

XIXCAYIINTAMIENTO DE MEXICAIL PROMOTIOQR: INMORIIARIA L A RUIMOROSA

CONSULTOR: ARQ. JUVENTINO PEREZ BRAMBILA DESARROLLO INTEGRAL DE PROYECTOS
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VIl.- ANEXOS

ANEXOS
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ANALISIS PARA EL CAMBIO DE USO DE SUELO DE LA RESERVA URBANA CONFORMADA
PORLOS LOTES 11 Y 12 FR. NORITE Y SUR

VII.- ANEXOS

ANTECEDENTES DE LA INDUSTRIA LIGERA.

XIX AYUNTAMIENTO DF MEXICALL EROMOTOR: INMOBILIARIA | A RUMOROSA
CONSULTOR: ARQ. JUVENTINO PEREZ BRAMBILA DESARROLLQ INTEGRAL DE PROYECTOS



ANALISIS PARA EL CAMBIO DE USO DE SUELO DE LA RESERVA URBANA CONFORMADA
POR LOS LOTES 11 Y 12 FR. NORTE Y SUR

ViL.- ANEXOS

Caracteristicas generales de la industria

Distinguiremos tres tipos bdsicos de industria: la industria pesada, la industria de
equipo y la industria ligera.
Una industria pesada es aquella que trata grandes cantfidades de productos
brutos, pesados, para transformarios en productos semielaborados. En Ia
industria de equipo, el valor afiadido del producto aumenta, y el nivel
tecnoldgico necesario es mayor, lo que la libera un poco de la dependencia
de los recursos.

La industria ligera es la que fabrica bienes de uso y consumo particular.
Para ello utiliza materias primas y productos semielaborados. Aunque la industria
alimentaria moviliza grandes cantidades de productos. El destino de estos
bienes es el mercado al por menor. Enfre ellas destacan: la alimentacion, el
textil, el mueble, la quimica ligera, los electrodomésticos, etc., pero su variedad
es tan grande como los articulos que enconframos en el mercado. Todos ellos
son mercancias de alto valor afiadido, y su localizacién depende, sobre todo,
de la cercania de un mercado consumidor.

ICALL - PR

XDCAYUNTAMIENTO DF MEY] o
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ANALISIS PARA EL CAMBIO DE USO DE SUELO DE LA RESERVA URBANA CONFORMADA
POR LOS LOTES 11 Y 12 FR. NORTE Y SUR

Vil.- ANEXOS

La industria ligera en general consumen poca energia en el proceso de

produccioén, la necesidad de suelo industiial es menor y su tasa de
contaminacién maés baja.
Mientras que el mercado de la industria pesada son otras industrias, el de la
industria ligera es el pdblico. La prosperidad de la industria ligera depende de la
tasa de consumo interno del mercado. Esta es la causa de que sean las
primeras en sentir las crisis econdmicas, aunque luego las repercuten en la
industria pesada al demandar de esta menos mercancia.

Son precisamente industrias catalogadas como ligeras las que se
pretenderian establecer en el desamollo industrial en los lotes “11* y “12”
fraccién norte y sur.

NIQO DF MEXICALL . : PR -
CONSULTOR: ARQ. JUVENTINO PEREZ BRAMBILA DESARROLLO INTEGRAL DE PROYECTOS




ANALISIS PARA EL CAMBIO DE USO DE SUELO DE LA RESERVA URBANA CONFORMADA
POR LOS LOTES 11 Y 12 FR. NORTE Y SUR

VII.- ANEXOS

Caracteristicas de la industrial ligera

La industria ligera se clasifica de la siguiente manera:

01.- Industria alimentaria

02.- Industria de la madera

03.- Industria de la pulpa y el papel
04.- Industria de las comunicaciones
05.- Industria del calzado

06.- Industria del cuero

07.- Industria del tabaco

08.- Industria del vestuario

09.- Industria eléctrica

10.- Industria electrénica

11.- Industria textil

TQ DE MEXICALL

CONSULTOR: ARQ. JUVENTINO PEREZ BRAMBILA




ANALISIS PARA EL CAMBIO DE USO DE SUELO DE LA RESERVA URBANA CONFORMADA
POR LOS LOTES 11 Y 12 FR. NORTE Y SUR

VIl.- ANEXOS

Desarrollo de la industria en Mexicali

Segin el progama de
desarrollo Urbano de Mexicali “La
civdad destaca como el centro
neurdigico de un sistema urbano
binacional conformado por los
Valles de Mexicali e Imperial en
Estados Unidos, que comparten un
mismo origen agricola y que se
dirigen hacia la consolidacién de
una planta productiva con gran
soporte energético y de alto valor
agregado”. Es importante resaltar ia
nueva vision del desarrollo de la
industria que ha venido
experimentando la ciudad en los Ultimos cinco afos. Estos cambios han
propiciado un mayor vinculacién de la industria con las instituciones de
educacién superior; hasta ahora las actividades de promocion industrial han
sido las de mayor desarrollo, pero ya se observa una tendencia a fortalecer esos
vinculos de la empresa con la investigacion y el desarrolio tecnoldgico. Un
ejemplo de ello, es el proyecto de instalar en la ciudad de Mexicali el primer
parque industrial de alta tecnologia (frontera del silicio) destinado a empresas
de software, semiconductores, 6ptica, metal-mecdanica y electrénica
especializada.

O DE MEXICAIL PROMOQTOR: INMORBII JARIA | A BHMOBROQSA
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PORLOS LOTES 11 Y 12 FR. NORTE Y SUR

VIL.- ANEXOS

En la ciudad hay 21 parques industriales con 144 empresas que
representan 5 % del total de la planta industrial. La mayoria se ubican al sureste
y noreste de la ciudad vy solo los parques industriales Progreso | y Progreso Il se
localizan al Oeste. La distribucién por tamafio de las empresas ubicadas en los
parques es la siguiente: pequenas (35%) grandes (30%) medianas {20%) y micro
industrias (15%).!

De las 866 maqguiladoras que operan en Baja California en el 2004, se localizan
en Mexicali 123 que representan el 14.20 % con una generacion de empleocs de
49,464, que corresponden al 22.98% de los 215,301 que genera esta industria en
Baja California. El estado ocupa el tercer lugar a nivel nacional en inversiones
con $645.9 millones de ddlares con un 6.8%.

' P.D.U.C.P. de Mexicali al afio 2025

XPCAYUNTAMIFNTO DF MEXICAL] PROMOTOR: INMORIIARIA LA RUMOROSA
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ANALISIS PARA EL CAMBIO DE USO DE SUELO DE LA RESERVA URBANA CONFORMADA
POR LOS LOTES 11 Y 12 FR. NORTE Y SUR

Vil.- ANEXOS

FACTIBILIDADES DE SERVICIOS
Y DICTAMEN DE USO DE SUELO

XIX_AYHNTAMIENTO DE MEXICALL PROMOTOR: INMORBILIARIA | A RUMOROSA
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LMW FEUENRAL WE ELEW | IKIWILIALY
DIVISION BAJA CALIFORNIA
ZONA MEXICALI
CALLE DEL HESPITAL 474 TELS, $5-1340 FPAX: $§.13-43

- APARTADQ POSTAL 1456 MERX:GALL BAJA GALIFORNIA, MEX!CO
GC.F. 21112

Dependencia: SUPERINTENDENCIAZONA
Depto. de Flaneacidn
Numero: DA15A-DP-1062/2001

Mexicali, 8.C., 22 de agosto de 2001

Asunto:. Respuesta de Factibilidad para
Lote No. 11 Y 12 de Ia Calonia
Abaseto, Municipio de Mexicali,
B.C. '

ING. PABLO CHARVEL OROZED:
GRUMESA
Presente.-

En atencibn a su selicitud le informamas que existe factibilidad de suministrar el servicio de energla
eléctrica para el “Lote No. 11 (superficie de 12-78-26 has.) y No. 12 { supetficie de 15-43-56 has.)
en Ja Colonia Abasolo con clave catastral RU-004-450, Municipio de Mexicali, B.C.",

En base & |0 que establece la Ley del Servicio Piblico dé Energia Eléctricay su Reglamento, fas obras

necesarias para suministrar este servicic deben ser con cargo al solicitante y solo podrén determinarse
una vez que recibamos la informacién de sus necesidades aspecificas, de acuerdo a lo indicade en el:
formato de solicitud de bases de proyecta, el cual forma parte del “Procedimiento para la Construccién

de Obras por Terceros”, mismo que poremoes a su disposicidn en cstas (Oficinas, deberan anexar plano

definitivo y autorizado de lotificacidn y usa del suelo.

Atentm\

L s

Mo DULCE MA. FELIX SAGUGHI
Jefe Departamento de Planeacién

c.C. Expediente



CESPM 32"z,
SUBDIRECCION DE OBRAS
DEPARTAMENTO DE PROYECTOS
OFICIO NO. OCPR-4939/06
REGISTRO 3742

Mexicali, Baja California 17 de Noviembre de 2006,

ARQ. JAVIER IVAN LUGO GARCIA
GRUMESA ‘ ’
AV. EUCALIPTO # 2399 COL. RIVERA
TELEFONO 567-76-66 Y 67
PRESENTE. -

En atencidn a su escrito de fecha 10 de Noviembre del 2006, relacionado a la
factibilidad de servicios de alcantarillado sanitario otorgada en forma negativa, para el lote
12 de'la Col. Abasolo, Delegacién Gonzilez Ortega con clave Catastral RU-001-872 y una
superficie de 8,360.00 m2, a lo cual propone presentar una Planta de Tratamiento de

Aguas Residuales y dar asi solucién al servicio antes mencionado.

Al respecto le comunico que este Organismo no tiene inconveniente en sy propuesta,
asl mismo le informo que dicho proyecto debera ser presentado a esta Dependencia para su
revision y/o aprobacién segun sea al caso, asi como los tramites ante otras Dependencias
correspondientes para la disposicién final de las aguas tratadas correran por su. cuenta.

'Sin mas por el momento, quedo-a sus ordenes para cualquier aclaracién al respecto,

ING. ANSELMO RUIZ RODRIGE
SUBDIRECTOR DE OBRA =

C.c.p.- Arq. José Luis Rodriguiez Escoto.- Direccién de Administracién Urbana del Ayuntamiento.,
C.c.p.- C.p. Carlos Flores Vasquez.- Director General-de CESPM. :

C.c.p.~ Ing. Herén Vera Villalobos.- Subdirector Comercial,

C.c.p.- Ing. Atanacio Nieto Castro.- Jefe del Departamento de Poyos Técnicos.

C.c.p.- Ing. José Jesis Aguilar Valenzuela.- Jefe del Departamento de Proyectos.

C.c.p.- Ing. Francisco Morales Quintero.- Coordinador de Plantas de Tratamiento.

C.C.P.- Ing. Fortino Angulo Mufioz.- Coordinador de Alcantarillade Sanitario.

ARR/J@V/FAM/B@EW* .

! ;

/)

COMISION ESTATAL DE SERVICIOS FUBLICOS DE MEXICALI Wiww.CESpm.gob.mx -



SUBDIRECCION DE OBRAS

APOYOS TECNICOS
8 DE NOVIEMBRE DE 2006
OFICIO Ne OCAT—4772/ 06

Gobierno
CESP del Estado

GRUMESA :

ARQ. JAVIER IVAN LUGO GARCIA
AV. EUCALIPTO #2399, COLONIA RIVERA,
TEL. 567-76-67

En atencion a su escrito recibido el 28 de Octubre del presente afno, mediante el cual solicita
DICTAMEN de factibilidad de servicios de agua potable y alcantarillado sanitario para el Lote -
12 de la colonia Abasolo, Delegacién Gonzilez Ortega, Municipio de Mexicali, Baja
California, con clave catastral RU-001-872 y una superficie de 8,360.00 m? donde tiene
contemplado la construccion de naves industriales, con una necesidad de abastecimiento de agua
potable de 1 litro por segundo por hectarea.

Al respecto le informo que en alcantarillado sanitaric NO ES FACTIBLE proporcionarle el servicio
solicitado, ya que no se cuenta con la infraestructura adecuada en la zona en cuestion. :

Referente al agua potable, al respecto le informo a usted que SI ES FACTIBLE proporcionarle el
servicio solicitado, siempre y cuando construya con sus propios recursos las obras de
infraestructura que le sean requeridas conforme a las normas técnicas para proyectos de
sistemas de agua potable y alcantarillado sanitario publicadas el dia 29 de Agosto de 2003 en el
Periédico. Oficial del Gobierno del Estado de Baja California y autorizadas por este Organismo,’
entregar copia del dictamen técnico de cambio de uso de suelo aprobado por la Direccidén de
Administracion Urbana de Mexicali y cubrir los costos por los derechos de conexidn.

El punto de conexién del agua potable serd en Ia linea de 300 mm de didmetro, ubicada
paralela y al Norte del Canal Independencia y al Sur de la Colonia -Abasolo, por lo que debe
construir con sus propios recursos und'linea de 200 mm de didmetro desde este punto hasta el
limite de su predio.

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

£ SERVICIOS
SERIC ALl _

ATENTAMENTE

R =

ING. ANSELMO RUIZ RODRIGUEZ 7
SUBDIRECTOR DE OBRAS

PR

C.c.p.- C.P. CARLOS FLORES VASQUEZ.- Director General CESPM.
1 C.c.p.- ARQ. JOSE LUIS RODRIGUEZ ESCOTO.- Director de Administracién Urbana.
C.c.p.- ING. HERON VERA VILLALOBOS.- Subdirector Comercial, CESPM.
71 C.e.p.- ING, VICTOR ANTONIO VALENZUELA MARTINEZ.- Jefe de Zona Comercial V.
C.c.p.- ING. JOSE J. AGUILAR VALENZUELA.- Jefe del Depto. de Proyectos.
C.c.p.- ING. ATANACIO NIETO CASTRQ.- Jefe del Depto. Apoyos Técnicos.
\"JARR/ANC/May* FACT-257-2006 - _

REGISTRO 003691 ))

COMISION ESTATAL DE SERVICIOS PUBLICOS DE MEXICALI www.Cespr.gob. mx



H. XVill AYUMTAMIENTO DE MEXICALL
DIRECCION DE ADMINISTRACION URBANA

e eares. DEPARTAMENTC DE FRACCIONAMIENTOS

o' Mesipall,
N

ssunTe: RICTAMEN DE USO DE
SUELC.

QFICIO NO. DAVIOS16/07.
MEXICALYL B, C.,A 07 DE FEBRERO DEL 2007,

En atencion a su solicltud de usc de suelo INDUSTRIAL propuesto para el
predic identificado como LOTE 12 FRACCION SUR PORCION E DE LA
COLONIA ABASOLO DELEGACION GONZALEZ ORTEGA de esta ciudad, con
una superficie de 71,920.821 M2. al respecto v en virtud de que el Prcgrama de
Dasarrollc Urbano del Centro de Poblacidén de Mexicali 2025 aprobado por el
COPLADEMM el 3 de noviembre del 2005 y por el H. Cakilde del VXII
Ayuntamiente de Mexicali el dia 9 de marzo del presente afio, el cual se encusnira
en su Gltima etapa de validacidn por la Comisién Coordinadora de Desarrollo
Urbano del Estado de B. C,, ubica al citado predio come parte de un corredor
urbano, esta Direccidn de Administracién Urbana dictamina PROCEDENTE ¢! uso
de suels Industrial, en la inteligencia de que para la prasentacién del Anteproyecto
Urbano (Forma MAAF-2) debera considerar log siguientes puntes:

1.Atender a los lineamientos viales expedidos peor el Depar’camento de Ingenieria
de Tmnsxto de esta Direccidn, & integrar la propussta al trazo de las vialidades
existentes.

2 Para el uso industrial la servidumbre fronta! debera ser de 6.00 mts. de los
cuales el 50 % deberd destinarse como 4rea jardinada, asimismo considerar para
el disefio interno de los lotes industriales resultantes éreas verdes en ancescs a
estos lotes, en cameliones de estaclonamiento, &te,

3, Donar =zl Ayuhtar’niento para equipamiento urbano el 15% de la superficie
vendible.,

4. Presentar autorizacién en materia de impactc ambiental emitida por la
dependencia correspondiante.

A fin de definir con precisién las obras de Urbanizacion que serdn parte de
este desarrolle, el anteproyecto debera prasentarsa da acuards a los siguientes
criterios de reprasentacxon grafica:

» Dibujar con linea continua um...amente las wahdades dentro y fuera del
. poligono que formardn parte de la urbanizacién que sera responsabilidad
do! fracciénador V que son nacesarias para el adecuado funcishemients del
proyecio.

~



H. Xviu AYUNTAMIENTO DE MEXICAL)
DIRECCION DE ADMINISTRACION URBANA

DEPARTAMENTO pg FRACCIONAMIENT O & 007

I o Lin Mexicay
B.C. baratodos.

OFICIO NG, ISy Lf/oz4 S/G7.

* Las vialidades -existentes deberan diferenciarse con alguna simbologia
e8pecial, el resto de las secciones de vialidades an Proyecto que no sergn
i ; con linea punteads”

* El detalle de Ias secciones debers feﬂejar las mismas condiciones de
representacion grafies de este apartadsg,

El presente dictamen tiene una vigencia de noventa (30) diag o partir de Ia
fecha de despachado,_y no es auviorizaecidn para hacer obras Q acciones que
modifiquen g predio, para Io que previamente debera tramitar y obtener |z

H. AYUNTAMIENTO DE MEXICALL

ATENTAMENTE
Esp&ﬂﬁﬁﬂ

_— T

C{ARQ. JOSE LUIS RODRIGUEZS
Di ECTOR DE ADMIN!STRACIDN‘ UR

tScCoTO.
ANA W e S pacean $
: D R AR
Cap. N\ &g Inogencic Cusfiar Lopaz.- Dirsctor dol IMIP fentre Cemercial Plaza iosta, COORBIRAC -
{q. israel Novog Serrano - Jefe tpl Departemeando de Ingeniaris de Trangita,
Ingxyiguet Sanchez Robles.s Jefe de Departadonts de Fraccionamientos.- adifide.
: et .

L T,

Calr. Indenendensia 993, Centro Civies vComarclal Tl (RAAY &R 4R




ANALISIS PARA EL CAMBIO DE USO DE SUELO DE LA RESERVA URBANA CONFORMADA
POR LOS LOTES 11Y 12 FR. NORTE Y SUR

VIl.- ANEXOS

DESLINDE Y CONSTANCIAS DE PROPIEDAD.

XIXAYIINTAMIENTO DE MEXICAL| BROMOQIOR: INMORIIARIA LA RUIMOROSA

CONSULTOR: ARQ. JUVENTINO PEREZ BRAMBILA DESARROLLO INTEGRAL DE PROYECTOS
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Gobierno del Estado de Baja California
\Regist'ro Publico de la Propiedad y de Comercio en MEXICAL] ‘g%w,

B & CERTIFICADO DE INSCRIPCION <
) i

1 SLBREBISTRADOR PUBLICO de la Propiedad y de Comercio en MEXICALI, BAJA CALIF ORNIA
MA CASTILLO ALAMILLA.

CERTIFICA

¢ realizada la bisqueda por 7 periodos de 5 afios en Jos archivos existentes del Registro Piiblico de Ia

Ty
(=

Propiedad y de Comercio, SI se encontro registrado

A nombre de: :
RICARDO CHARVEL OROZCO CAOR740403

El (Los) Inmuebles(s) Identificado(s) como: .
~ote: 12 Manzana: S/M COLONIA ABASOLO FRACCIONAMIENTO 3 de esta ciudad con superficie de
15-43-56 HAS .

Inscrito bajo:
Pertida 26594 Tomo 74 Seccidén PRIMERA de fecha 4 de Febrero de 1972

EL CUAL NO REPORTA GRAVAMENES.

Se expide la presente certificacion teniendo a la vista Reporte de Anotaciones-dzbidamente actualizado 2 la
“zcha, en MEXICALIL BAJA CALIFORNIA a 22 DE ENERO DEL 2007

El S@ﬁT‘?@’DOR PUBLIC .de Ja Propiedad y de'Comercio
: e ] / : T R
A ‘ - -, St A .
158100 d /Odr 4Rl © <>_‘5‘,'.¢;41005,¢,£%>\

C”"NORMA CASFHLO ALAMILLA (S Fegemut o
(T~ iis s
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N T
N

GOBIERNO [:kL ESTADC

MEXICLLl 8. .

: o, A
E TN ey m
raa 8o iR e Y -
EK-»‘ UM TR Lot 3

22 ENE 2007 - 3
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- f *948762° Pagina 1 de 1

"v’czeme:9487€2 )
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XVHI AYUNTAMIENTO DE MEXICALI
. DIRECCION DE ADMINISTRACION URBANA

“2006 Ao del Bicentenario del Natalicio del Presidente Benito Judrez Garcia
*El Respeto al Derecho Ajeno es la Paz"

CERTIFICADO DE LIBERTAD DE GRAVAMENES FISCALES DE

INMUEBLES RUSTICOS
RECIBO OF. H-174

FECHA: 18 Ene 032 QZ

CLAVE CATASTRAL  RU0C1E72
LOTE 12 |
COLONIA/FRACC ~ ABASOLO
2EPTO. DE
DELEGACION ~GLEZ ORTEGA Do CATASTRO
SUPERFICIE TERRENO  154356.00 M2 “OMPISTRECION URE 4K
ORIGEN

NOMBRE RICARDO CHARVEL OROZCO

redio descrito se
| bimestre _cdyma de
IENERQ 2007 \.

£l C. Recaudador de. Rentas del Municipio CERTIFICA que, salvo error
encuentra a la fecha al corriente en el pago del impuesto predial hasta

seea: S€GUN recibo oficial nimero __177-wle fecha
NO tiene agUdos por rezago.

Il

R MANUEL C%RTES
.Z;.;O*'RECAUDADOR MUNICIPAL

La Comisidn Estatal de Servicios Publicos de Mexicali, CERTJFTCA g u}\l predso descnto se encuentra
a la fecha SALVO ERROR U OMISION SE CERTIFICA: CONSIMO DF \AG[IA ,
NO EXISTEN CARGOS A LA FECHA. OBRAS. PAGARA DERECHOS DE CG\X" §ION

b DUJ..J.\.-J..ln.t\ =08 DmnVJ.bTU:J I'AbU_UE.IR. DE EXP —fmm.

IR T DY

N

A solicitud de la parte interesada, se extiende el presente en Q/IexmahB C, a:

Viernes, 19 de Enero de.2007
Este documento no es valido sm fa firma y el sello de quien lo autorice.
“2006 Afo del Adulto Mayor en Mexicali, Baja Califomia”
Calz. Independencia 898 Centro Civico, C.P. 21000, Mexicali, B.C. Tel. (686} 558-1600 www.mexicali.gob.mx,



ANALISIS PARA EL CAMBIO DE USO DE SUELO DE LA RESERVA URBANA CONFORMADA
POR LOS LOTES 11 Y 12 FR. NORTE Y SUR

Vii.- ANEXOS

BIBLIOGRAFIA.-

1.- Programa de desarrollo urbano del centro de poblacién de Mexicali al 2025.
2.- Plan maestro de vialidad y transporte de la ciudad de Mexicali 2004.
3.- Anuario estadistico de Baja California edicion 2005.- INEGI

4.- Reglamento de acciones de urbanizacion

XIXAYUNTAMIENTO DF MEXICALL PROMOTOR: INMORHJARIA | A RIIMOROSA

CONSULTOR: ARQ. JUVENTINO PEREZ BRAMBILA ' DESARROLLO INTEGRAL DE PROYECTOS



ANALISIS PARA EL CAMBIO DE USO DE SUELO DE LA RESERVA URBANA CONFORMADA
POR LOS LOTES 11 Y 12 FR. NORTE Y SUR

Vil.- ANEXOS

CREDITOS TECNICOS

Promotor: Inmobiliaria “La Rumorosa”.

Este documento fué elaborado por Pérez Brambila,
Desarrollo Integral de Proyectos, a solicitud de la Inmobiliaria
“La Rumorosa”.Mexicali, B.C. Julio del 2008

Coordinacién y Elaboracion Técnica
Arg. Juventino Pérez Brambila

Edicién, Graficacién y levantamientos de campo
Arg. David de JesUs Flores Cordero.
Arg. Virginia Alejondra Vargas Gonzdlez.

Arq. Gabriela Elena Roman.

RIO MOCORITO 801 COL. INDEPENDENCIA. LOCAL1
TEL 905-12-86, FAX 905-40-22
Email: pomxli@prodigy.net.mx , pbmxli@yahoo.com.mx

XIX AYUNTAMIENTO DE MEXICALL EROMOTOR: INMOBIHARIA 1 A RUMORQOSA

CONSULTOR: ARQ. JUVENTINO PEREZ BRAMBILA DESARROLLO INTEGRAL DE PROYECTOS



