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

CONSIDERANDO

PRIMERO.- Que el articulo 27 de la Constitucién Politica de los Estados
rnidos Mexicanes, la Ley General de Asentamientos Humanos, la Constitucion
Politica del Estado Libre y Soberano de Baja California, y la Ley de Desarro
Urbano del Estado de Baja California, constituyen el marco jufld
fundamental conforme al cual los tres érdenes de gobierno, con la: partncnpa¢|6n _
de la sociedad, dentro de un esquema de concurfenicia y responsabilidades
compartidas, enfrentan la problemétlca de !os asentamientos humanos y e!
desarrollo urbano del pais.

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

TERCERO.- Que en el actual Gobierno de Baja California, tiene por objeto
garantizar en todo momento el estado de derecho y la seguridad de toda la
poblacién, asimismo proporcionando una gestién publica en base a una
estratégica muy clara, a través del Plan Estatal de Desarrollo de Baja
California, como un instrumento rector del quehacer gubernamental y de los
lineamientos que determinan la visién, misién y fines de cada una de las
acciones de esfuerzos, asi como a través de la participacién de tada uno de
los interesados en orientar y transformar hacia la realidad, los propésitos que
en conjunto se plantean. '

CUARTO.- Que en este sentido el Plan Estatal de Desarrollo 2008-2013,
dentro del Eje rector 3 denominado “Desarrollo Regional sustentable” preve
como objetivos de la presente Administracion Publica Estatal, ordenar de

yérx.
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manera integral los asentamientos poblacionales y sus actividades en el
territorio estatal, buscando elevar la calidad del ejercicio de la planeacion y la
administraciéon del desarrollo urbano, a través de diversas estrategias, gue
permitan fomentar el crecimiento ordenado de las ciudades del Estado, asi
como la adopcion del enfoque de ordenamiento territorial en los programas
sectoriales y municipales en materia de desarrollo urbano;

QUINTO.- Que el desarrollo urbano sustentabie, se centra en la planeacion e
infraestructura regional, determinandose como agentes dé la transformacion la
planeacion y administracion del desarrollo urbano; deSarmilo de vivienda y
reservas territoriales; mfraestructura ¥. aqmpamteqto asi COmo Ia dotacnén de
aguay saneamiento. : .

Asimismo, para esta Admumstramén Publlca Estatal, es preponderante propncnar
un desarrollo regional integral basado en ta perspectiva de ta sustentabilidad,
que asegure la inclusién de todos ies sectores de la seciedad bajacalifomnidna,
garantizando un desarrollo social mediante fa planeacion urbana, el desarrollp
de la infraestructura y equipamiento, la dotacién de servrcnas publlcos yiel
aprovechamiento racional de sus recursos. . _

SEXTO.- Que el eficaz cumphmiento ‘de los ob;etwos de Ia planeacion y
regulacion de los asentamientos humanos, particularmente los relacionados
con el desarrollo urbano de las dreas y predios del Centro de: Pablacién de
Mexicali, Baja California, deben cimentarse en un objetivo y correcto ejercicio
de las atribuciones que de acuerdo con la legisiacion aplicable vigente tienen
respectivamente a su cargo las distintas dependencias y entidades de la
Administracién Publica Estatal y Municipal, asi como una -adecuada
coordinacion entre s, y de éstas con los particulares.

SEPTIMO.- Que bajo este contexto, el Municipio de Mexicali, Baja California,
cuenta con el Programa de Desarrollo Urbano de Centro de Poblacion de
Mexicali, Baja California 2025, publicado en el Periédico Oficiat del Estado el 2
de marzo del 2007, e inscrito en el Registro Plblico de la Propiedad y de
Comercio en Mexicali, bajo partida 5424926 en fecha 30 de marzo de 2007,
instrumento conforme al cual el gobierno Municipal, viene a concretizar los
objetivos, metas publicas y estrategias en materia de desarrolle urbano, de los
niveles superiores de planeacion para el Centro de Poblacién de Mexicali,
conforme a los lineamientos y postulados en materia de planeacién y uso de
suelo, contenidos en la normatividad. aplicable; documento que fue aprobado
después de haber sido sometido a la consulta tanto de las Dependencias e
Instituciones Pulblicas Federales y Estatales, de los organismos locales, asi

s
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como por el Ejecutivo dei Estado, con el apoyo de la Secretaria de
Infraestructura y Desarrollo Urbano para su publicacién.

OCTAVO.- Que conforme al Considerando Séptimo anterior y dado que las
tendencias del proceso de urbanizacién del Centro de Poblaciéon de Mexicali,
han tomado una orientacién no prevista en el programa citado; en este sentido
la vocacién Industrial-comercial de las zonas estabiecidas por el mismo
Programa referido en el Considarando Séptimo anterior, y el potencial de
desarrollo de las mismas, asi como de la ciuddl.ife . Mexicali pueden
robustecerse, haciendo las zonas mas eficientes enté Q8 urbanos, a través
de la incorporacién de otros usos principalmente-el industrial, ogrando dosificar
dichos usos acordes con la realidad. T T g

En este sentido los beneficios se reflejaran en una cohveniencia urbanha para Ia
ciudad, desarrollando fuentes de trabajo para os trabajaderes cerca de las
zonas habitacionales, involucrando. a - otros settores de ‘la ciuded y
considerando que particularmente estas zonas cuentaf soh. disponibilidad_

suelo apto para crecimiento urbano con factibilidad:deintroquceidn, y dota: n;
los servicios de agua, drenaje, electrificacion; es facible modifiéar.elprogr ia,
antes sefialado, de acuerdo a las recesidades. actiaies, que ‘presenta’ el
desarrollo urbano del Municipio de Mexizali. -~ - o oAt

. 3 o

NOVENO.- Que derivado de lo anterior el H. -Ayuntamiénto de I\@ﬁ elaboré
y sometio a consulta publica de las dependencias e institudiories’ gitblicas asi;
como de la comunidad, por conducto- del Comité de Planeadién para el
Desarrollo del Municipio de Mexicali, el documento que contiene las .
modificaciones del Programa de Desarrollo Urbano de Centro de Pablacign de”
Mexicali, Baja California 2025, consistentes en al cambio de uso de suelo-
habitacional a industrial de los predios identificades como lotes 11 y 12:dg’la
Colonia Abasolo, Municipio de Mexicali, Baja’ Caltfornia, localizados dentro-gé
Centro de Poblacion de Mexicali 2025, con clave catastral RU-004-450, RU-
001-872, el cual fue aprobado por unanimidad ‘de votos por e Comité- de
Planeaciéon para el Desarrollo Urbano de Mexicali, en Sesion Extraordinaria
celebrada en fecha 14 de Agosto de 2008. ' ' s

DECIMO.- Que del resultado obtenido y. de conformidad cop lo pravisto en los
articutos 11 fraccién |, de la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Baja
California, fue sometido a aprobacion del Ayuntamiento de Mexicali, el
documento que contiene las modificaciones del Programa de Desarrollo
Urbano de Centro de Poblacién de Mexicali, Baja California 2025, en relacién al
cambio de uso de suelo de habitacional a industrial de los predios identificados
como lotes 11 y 12 de la Colonia Abasolo, Municipio de Mexicali, Baja
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California, localizados dentro del Centro de Poblacion de Mexicali 2025, con
clave catastral RU-004-450, RU-001-872, a fin de que sea acorde con las
circunstancias de desarrollo del centro de poblacién, mismo que fue aprobado
mediante Sesion Ordinaria de Cabildo de dicho Ayuntamiento, en fecha 29 de
enero de 2009.

DECIMO PRIMERO.- Que como resultado de lo anterior, el Ayuntamiento de
Mexicali, a través de la Secretaria de Administracion Urbana solicitd la
publicacién en el Periédico Oficial del Estado y su lnsaipcmn en el Registro
Publico de la Propiedad y de Comercio, del Documenta .gue contiene la
modificacion al Programa de Desarrdllo Urbano de Centro de #Paoblacion de
Mexicali, de Baja California 2025, €én relacién al cambio de us@ de suelo de
habitacional a industrial de los predios identificados como lotes 11y 12 de la
Colonia Abasolo, Municipio de Mexicali, Baja California, localizados dentro del
Centro de Poblacién de Mexicali 2025, con clave catastral RU-004-450, RU-
(001-872, por lo que para tal efecto la Comisidn Coordinadora de Desarrollo
Urbano, con el apoyo técnico y asesoria de la Secretaria de infraestructura y
Desarrolio Urbano, con fundamento en el articulo 20 fraccién Il, de la Ley.de
Desarrollo Urbano del Estado de B_aja California, acordé mediante dictamen
técnico en sesion celebrada el 17 de marzo de 2009, que el documento de -
modificaciones del Programa, en relacion con el cambio de uso de suelo de las
areas contenidas en el documento citado, es técnicamente congruente con la
Planeacion Estatal y Municipal, por lo que no existe inconveniente para que se
publique en el Periddico Oficial del Estado, y se'inscriba en-el Registro Publico
de la Propiedad y de Comercio.

DECIMO SEGUNDO.- Dado que la planeacién y programacion de esta materia
constituye un proceso permanente orientado a redefinir y fortalecer los
instrumentos juridicos, administrativos y operativos en consonancia con una
realidad social dindmica y cambiante; que con este propoésito y de acuerdo con
los principios establecidos en la Ley de Desarrollo Urbano del Estado, con la
modificacién del Programa de Desarrollo urbano de Centro de Poblacién de
Mexicali, Baja California 2025, se pretende reforzar los objetivos, metas,

politicas y estrategias en materia de desarrollo urbanoc, y se ajusten las
acciones a las previsiones del mismo, de tal manera que se propicie el
desenvolvimiento arménico e integral dei Estado de Baja California, por lo que
se expide el siguiente:

Az



29 de Mayo de 2009. PERIODICO OFICIAL Pégina 7

ACUERDO

PRIMERO.- Se aprueba la publicacion del documento de desarrollo urbano que
modifica al Programa de Desarrollo Urbano de Centro de Poblacién de
Mexicali, Baja California 2025, consistente en el cambio de uso del suelo de
habitacional a industrial, de los predios identificados como lotes 11 y 12 de la
Colonia Abasolo, Municipio de Mexicali, Baja California, localizados dentro del
Centro de Poblacién de Mexicali 2025, con clave catastraf RU-004-450, RU-
001-872; documento que resulta técnicamente congruahtﬁ/ cog Ia planeacién de
desarrollo urbano estatal y municipal.

SEGUNDO.- El documento de desarro[l& grhano" q‘dé*modlflca“ﬁf ama de
Desarrollo Urbano de Centro de Pobtau&n Wi ak Baja Chl ﬂ 2025,
consistente en el cambio de uso de’ suelo. de»habﬂaclw .} mdmﬁ& de los
predios identificados como lotes 11 y 12 de ta-Cold : basp’nlo Mumcnplo de
Mexicali, Baja California, localizadg dentro del ‘Centro. de ‘Poblactdp® de
Poblacién Mexicali 2025, con claves catastra!esg--:w -4680. y. RU-0G¥-87
tiene el caracter de obligatorio par:a los . seCtOras‘ ) K,ﬁg. gcx;ﬁt y prﬁ' (o]
respecto a los objetivos, estrategias,. programa -Wé%“ mq
cambio de uso de suelo se denve cor«;forme a. Laé wsposu:l@neg Jurld;éas »
aplicables. _ . o

i

TERCERO.- De conformidad con {0 dispueste pr.ir el arﬂcul@ %%la%fra@ctén Vil de

la Ley de Desarrollo Urbano del Estade’ de- Baja Caﬁfomﬁ ’»pﬂblkquese ol
documento de desarrollo urbano que modifica al Programa de’ Desarroﬂofs ot
Urbano de Centro de Poblacion de Mexicali, Baja- Califorma 2025, eonsistente .
en el cambio de uso de suelo de habitacional a Mustrial de’ los pred”ln ‘
identificados como lotes 11 y 12 de la Colonia: Abasoalo, Municu:no de Mexical;=
Baja California, localizados dentro del Centro de qulamén de Mexicali 2025,
con clave catastral RU-004-450, RU-001-872, en et Periédico OﬂClal del Esta@b
y en dos diarios de mayor cnrculaceén en Ia Entidad.

CUARTO.- De conformidad con lo dispuesto por el ar‘tl‘g:b[o 10 fraccion 1X y 28
de la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Baja California, remitase copia
del documento de desarrollo urbano que modifica al :Programa de .Desarrollio
Urbano de Centro de Poblacion de Mexicali, Baja Califorria_ .- consistente
en el cambio de uso de suelo de habitacional a mdustna‘l “dé los predios
identificados como lotes 11 y 12 de 1a Colonia Abasolo, Mumelpuo de Mexicali,
Baja California, localizados dentro de! Centro dePoblécion de Mexicali 2025,
con clave catastral RU-004-450, RU-0Q1-872, insctitos bajo partidas 26663 y
26594 de fechas 22 de febrero de 1972 y el 4 de febrero de 1972
respectivamente, en el Registro Publico de la Propiedad y de Comercio, al

P
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Congreso del Estado para su conocimiento; € inscribase en el Registro Publico
de la Propiedad y del Comercio del Estado dentro de los veinte dias siguientes
a la entrada en vigor del presente Acuerdo. Asimismo, pongase para consuita
publica en las oficinas en donde se lleve su registro, en la Secretaria de
Infraestructura y Desarrollo Urbano, asi como en las dependencias municipales
que designe e! Ayuntamiento de Mexicali, Baja California, segun corresponda a
su nivel de aplicacion.

ARTICULO TRANSITORIO

UNICO.- E! presente Acuerdo entrard en vigor el dia de su publicacion en el
Periddico Oficial del Estado. g - : A '

De conformidad con lo dispuesto por & articulo 49, ,fra_ccié_n I de la Constitucién
Politica del Estado Libre y Soberano de Baja California, imprimase y
publiquese el presente Acuerdo para su debido cumplimiento y observancia.

DADO en el Poder Ejecutivo del Estado, en la -Cid&ad*d_’e Mexicati, Bdfa .

California, a los 11 dias del mes de mayo del afio dos mil nueve:

OR DEL ESTADO

UADALUPE OSUNA MILLAN

SELRETARIO DE INFRAESTRUCTURA
Y DESARROLLO URBANO

LUIS LOPEZ MOCTEZUMA TORRES
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CAMBIO DE USO DE SUELO DE
{ A RESERVA URBANA CONFORMADA POR LOS
LOTES 11FR. SUR Y LOTE 12FR. SUR, PORCION AB.CD.EY F
COL. ABASOLO , DELEGACION GONZALEZ ORTEGA

AE .

gALT MANUEL GOKE S ORI
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I.- ANTECEDENTES
|.- ANTECEDENTES.
1.1 Objetivos y alcances del estudio

Objetivo General.- Elaborar un diagnostico urbano que nos pemita
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.- Salicitar el cambio de uso de suelo de una reserva
habitacional por uso Industrial. Dicha reserva fue recientemente infegrada ala
manchq urbana de Mexicali en el P.D.U.C.P. al 2025 y cuenta con una
superficie total de 282,182.00m2 formada por los lotes 11 Fr. Sur con clave
catastral RU-004-450 y Lote 12 Fr. Sur con clave catastral RU-001-872
(Recientemente se subdividié en porcién ABC.DE y F). Propiedad de
Inmobiliaria la Rumorosa S.A de C.V. A partir del aino 2007. Anteriormente
Propiedad de Pablo Charvel Orozco y Ricardo Charvel Orozco.
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|.- ANTECEDENTES

1.2.- Antecedentes del promotor

Inmobiliaria la Rumorosa se cred en 1979 como una empresa familiar
con el propédsito de desarrollar un patrimonio a través 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 electrificaciébn de Baja Cadlifornia Sur, la  Planta
Termoeléctrica de Rosarito, la Planta Geotérmica de Cerro Prieto en Baja
California, vy la Direccidn de Compafia de Luz y Fuerza.

Desde 1998, la empresa es presidida por Pablo Charvel Orozco, quien
se encarga de la expansién y promocién de nuevos proyectos inmobiliarios.

Debido al alto crecimiento registrado en la ciudad de Mexicali v la
cdlidad de su mano de obra calificada, infraestructura y aprovechando Ia
reserva  territorial, Inmobiliaria La Rumorcosa decide incrementar su
participacion en el mercado en el sector industrial con la creacién de Calafia
Industrial Park en 1999.
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I.- ANTECEDENTES

Ubicacion del pargue industrial calafia

AL AEROPUERTO

MEXICALIHSLAS
A AGRARIAS HIGWAY
TIJUANA
B.C.

ASANLUISR. C. SON.

A SAN FELIPE, B.C.
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‘ Universidades
- Comercial
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l.- ANTECEDENTES

‘Viakon.

Estas empresas se dedican a:
INnyeccidn de plastico
Electrénica

Aeroespacial
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Metal mecanico

Automotriz
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1.- ANTECEDENTES

El Calafia Park |, es un pargue de industria ligera, con plantas de
manufactura de electronica, aeroespacial. Cuenta con empresas mexicanas,
asiaticas, europeas. La experiencia en el sector industrial de la empresa
inmobiliaria la rumorosa se hace patente al observar el buen trabgjo
desarrollado desde que este pargue industrial nacié hasta la fecha.

El parque industrial Calafia con 9.21 has. es uno con los mas alfos
indices de ocupaciéon v aesarrollo en Mexicali ya gque en solo 8 afios desde su
inicio logré desarrollarse y consoliddndose ai 100%, a continuacion algunos
datos del crecimiento histérico del parque industrial

1999.- Se inicia el Calafia Park |

2000.- Se establece tetra pack, con 110, 000 sg ft, con lo mds altos
estandares de calidad mundial, fabricando tapaderas de plastico para
consumo humano.

2001 - Electrénica 30,000 sq ft de construccidn.

2002.- Electronica (capacitores electro 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 sq ft de
construccion,

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

2007 - Ampliacién de tetra pack, se termina y se entrega.

Este importante proceso de desarrolio, nos habla de la capacidad de
promocion y de inversion que el grupo inmobiliario la Rumcrosa tiene. Ademdads
al menos 2 clientes ya establecidos en el parque tienen la inquietud de
expandirse (ERl y 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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l.- ANTECEDENTES
- rd r'd 1]
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 FRACCICN SUR 44 995,64 49,3%
LOTE 98 FRACCION A 9.321,86 10.2%
TOTAL USO INDUSTRIAL 7582570
3 DONACION AL MUNICIPID 11.388.85 12,5% 11.388,9 15% DE LA SUPERFICIE APROVECHABLE
VIALIDAD 3.896,66 4.3%
TOTAL 91.211.21 100,0%

El 83.2% del area del parque corresponde al drea industrial es decir
75.925.70 m2 de los cudles el 100% se encuentran ocupados por diversos
clientes del parque. Actualmente solo existe un baldio dentro del pargue pero
es el corespondiente al drea de donacidn al municipio.

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

APROVECHAMIENTO DE AREAS DENTRO DEL PARQUE INDUSTRIAL CALAFIA
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1.- ANTECEDENTES

1.3.- Fundamentacion juridica

.Como Instrumento de Planeacion, el presente documento se sustenta
en la legislacién Federal, Estatal y Municipal contenida en las Bases Juridicas
del Programa de Desamrollio Urbano de Centro de Poblacién de Mexicali 2025 v
en particular la Modificacidn del Programa vigente, se sustenta en la Ley de
Desarrcllo Urbano del Estado de Baja California, misma que seficia:

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

l. Exista varacion substancial de las condiciones que les dieron
crigen;

Il. Surjan técnicas diferentes que permitan una realizacion mas
satisfactoria;

tl. Las tendencias del proceso de urbanizaciéon hayan tomado una
orientacién que no haya sido prevista; o,

IV, Sobrevenga una causa grave, gue impidad su ejecucion.

Articulo 80.- La modificacidon o cancelacidn podrd ser solicitada por
escrito a la autoridad que aprobd el Plan o Programa correspondiente por:
l. El Gobermador del Estado.
ll. La comisidn Coordinadora de Desarrollo Urbano de Estado.
. Los Presidentes Municipales respecto del Plan estatal.

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

V. Los Organismos de participacién social y consulia, integrados er
los términos del articulo 8 de la presente Ley, v

VI. Los Colegios de Profesionales, las agrupaciones o instituciones
privadas, legalmente constituidas, que tengan interés en el
desarrollo urbano del Estado.

Asimismo, el Arliculo 82 sefdla: El procedimiento y términos para el
trémite de la resolucién de modificacién o cancelacion de un Plan, Programa
o de una Declaratoria, seran los mismos que se observan para su formulacion,
aprobacidn, publicacion y registro. (Elaboracién del documento, Consulta
COPLADEMM, Proceso de Aprobacidon del Cabildo, Dictamen Técnico de
Congruencia de la Comision Coordinadora de Desarrollo Urbano del Estado,
Proceso de publicacién en el Periddico Oficial del Estado de B.C., Inscripcién y
registro en el Registro PUblico de la Propiedad y del Comercio).

De acuerdo a lo anterior, y dado que la reserva propuesta para el
desarrollo industrial tiene asignado el uso habitacional conforme al Programa
de Desarrollo Urbano de Centro de Poblacidén de Mexicali vigente, es
necesario generar una modificacion al mismo, conforme al procedimiento
sefialado por la Ley de Desarrollo Urbano del Estado.
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1.- ANTECEDENTES

1.4.- Condicionantes de Planeacién

El presente documento se elabora en el marco del Sistema de
Planeacion Democrdtica en los dmbitos Nacional, Estatal y Municipal
conforme se sefala en el Contexto de Planeacién del Programa de Desarrollo
Urbano de Centro de Poblacién de Mexicali 2025, como nivel inmediato
superior de planeacion, por lo que deberdn considerarse los objetivos,
politicas, lineamientos, estrategias y condicionantes que establece este
Programa. (Ver plano E-EU2)
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II.- DIAGNOSTICO

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

El lote 11 Fr. Sur vy lote 12 Fr. Sur porcion A, B, C, D, E y F, Colonia Abasolo,
Delegacion Gonzdlez Ortega; A los que en el futuro nos referiremos como “Los
Poligonos” cuentan con un area total bruta de 282,182.00 m2 (2821 Has.) se
encuentran ubicados al oriente de la ciudad sobre la carretera Mexicali-islas
agrarias. actuaimente su Uso s agricola para la siembra de hortalizas. Esta zona se
caracteriza por tener Colonias en las cuales existe vivienda de tipo progresiva tal es
el caso la Colonia Abasolo, v los fraccionamiento jardines bugambilias, jardines de
Mendosa vy jardines de Loreto. También existen varias desmanteladoras de
automoviles conocidas como “yongues”, Moteles, industrias y equipamiento. Es una
zona que en los Ultimos 6 afios ha presentado un importante crecimiento en la
ciudad, Ocupa el tercer lugar en crecimiento por ocupacion de hectdreas' ya que
gracias a factores como la rdpida accesibilidad a la garita oriente o la vinculacion
directa con el aeropuerto internacional de Mexicali “General Rodolfo Sanchez
Taboada" se ha convertide en una zona deseable para establecerse.

Para determinar el area de estudio se designd 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+627 y con el canal LAT 25+412. Al este los ramales de dren 3+910y 2+173. Al
sur la colindancia llega hasta las parcelas 30, 34,47 y el limite norte de la Col lomas
de abasolo y al oeste limitando con 1as parcelas 31,34, 39 y la calle novena. El total
del drea de estudio es de 1,124.69 Has. Mientras que el total del poligono es de
28. 21 Has. (Ver plano 1)

I 384.70 has. en el pericdo comprendido entre 1998 al 2004, fuente: P.D.U.C.P. at afio 2025
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It.- DIAGNOSTICO

2.2. Medio fisico natural.

En el area de estudio se identifican ciertas caracteristicas, que se describen
mediante el andiisis 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 tipo de clima se clasifica como muy seco, muy cdlido, con temperaturas
méximas 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 tiene 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
anos en los gue se han presentado precipitaciones acumuladas de 132 mm. | lo
que al no existir los sistemas de drengje y alcantarilado pluvial en estas zonas
suburbanas, las inundaciones esporddicas son un fendmeno recurrente, por lo que
deberdn ser considerados obre todo en cuanto a la ubicacion 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 afio. ]

2.2.2 Topogrdfia.

Por ser el area de estudio una zona simitar al resto de Ia configuracion
topogrdfica del Valle de Mexicali, donde se presentan pendientes en el rango del
0 al 2%, el imitante general consiste en que se hace necesario para la integracién
de sistemas de servicios, la utilizacidén de bombeos, tanto para abastecer de agua
potable como para el desalojo de las aguas residuales, en tanto el drenaje pluvial,
representa un alto costo en su habilitacién al ser minima su conduccidn superficial,
se prevé la utilizacién del sistema de drenes agricolas para la posibilidad de
introduccidn en un futuro del drenaje 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 podemaos
mencionar los ramales 2+173,0+089,1+651 y 2+627 y forman parte del sistema de
drenaje 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
de 50.0 m de ancho total esta afectacion puede dar paso a una importante
vialidad para facifitar el movimiento en la zona.

"P.D.U.C.P. de Mexicali 2025
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IIl.- DIAGNOSTICO

Entre los principales canales deniro del darea de estudio se encuentran 1os
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 ia arteria principal que dota de agua a lca
ciudad de Mexicali desde el rio colorado a traves de la represa Morelos.

2.2.4. Aptitud y aprovechamiento del suelo

Dado que una parte del drea de estudio es de reciente incorporacion a la
mancha urbana de Mexicali {marzo 2007), muchos de los terrenos presentan una
aptitud territorial como usos agricola en produccion, incluso con invernaderos, y
algunos corrales. Ademas en el area 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 fodo esta tendencia es
mas marcada en las dreas colindantes a la mancha urbana ocupada.

Dentro de los baldios urbanizados podriamos mencionar a 105
fraccionamientos jardines de Loreto y jardines de Mendoza los cuales se
encuentran casi en su totalidad abandonados.

En el caso del poligono, este actualmente es sembrado con frigo y cuenta
con permiso registrado en “Usuarios del modulo de riego #16 margen derecha del
ré calorado 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 terrenocs,
atravesando suelo agricola, por lo que actualmente esta falla no representa ningun
riesgo palpable al desarrollo det poligono. :
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2.3. Medio fisico transformado
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 incorporacién al
limite de la mancha urbana el uso predominante por mucho es el agricola, tal y
como se comprueba en |a siguiente tabla.

S DE SUELO EXISTENTE Has. %

INFRAESTRUCTURA

T COMERGIAL EXIST
ARE

Uso

‘.ﬂ

&l

D1 g
1,124.68 100.00

TOTAL DEL AREA DE ESTUDIO

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

Se debe destacar el actual proceso de consolidacién que sufre el corredor
urbano formado por la carretera Mexicali-Aeropuerto. Este corredor empezd su
fortalecimiento por el uso de Moteles de paso, ubicados estrategicamente sobre
esta vialidad, brindando un fécil acceso a los visitantes que legan a través del
aeropuerto. Sin embargo en los Ultimos afos y a raiz de la entrada en
funcionamiento de la garita oriente, se ha incrementado rapidamente la aparicion
de giros comerciales que por su naturaleza necesitan exportar o importar algun tipo
de mercancias, producto o servicio, tal es el caso de la aparicién de de “yonques”,
venta de casas moéviles y empresas de transporte de carga principalmente.
(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. Entre estas estan ia colonia
Abasolo, Los fraccionamientos Jardines de Mendoza, Jardines de Loreto Y
Bugambilias, asi mismo como el de reciente formacion Frace. San Agustin de las
palmas; este Ultimo aungue presenta la misma baja densidad que los anteriores es
el unico desarrollo de tipo residencial.
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2.4, Condiciones de colindancia con la Col. Abasolo.
2.4.1T Antecedentes Colonia Abasolo.-

La colonia Abasolo es una de las mas representativas del movimiento agrario
gestado en Mexicali a principios del siglo pasado. Esta colonia nace gracias a una
iniciativa del gobierno de Esteban Cantl la cual consistia en repartir tierras a los
campesinos que llegaban procedentes del interior del pais. Esto con el fin de
fomentar el establecimiento de connacionales en territorio mexicano evitando asi
la tentacidon de posibles invasiones. A confinuacion 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
Abgsolo 129 12
Sonora 685 63
Zaragoza 196 49
Benito Juéreg 1,160 154
Castro, Rivera y Alamo 4,682 448
Mocho
TOTAL 7,092 770

Fuente: Compendic Bicgrdfico de Mexicali, Aguirre Celso

Los poligonos colindan con la Col. Abasclo, esta es una de las pioneras en el
establecimiento de asentamientos humanos no solo en el sector sino en toda Ila

ciudad.

Actualmente |la colonia cuenta con servicio de Agua, Electrcidad, vy luz
mercurial, mas no cuenta con servicio de drenagje sanitario, pluvial ni pavimento. La
vivienda construida es en un 80% de materiales como, ladrillo y block, y el restante
porcentgje principalmente de madera. Ademas la colonia cuenta con un parqgue
vecinal el cual a pesar del poco o nulo mantenimiento, mantiene la “esencia” de
los antiguos parques de Mexicali, sobre todo por el uso de vegetacidn endémica
basada en pinos salados
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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 poblacién.

La mayor parte de 'os 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 @
agricola, hoy en dia existe un gran nUmero de habitantes que frabajan en el sector
secundario, en partficular en la Industria maquitadora. Por o que el establecimiento
de este nuevo parqgue industrial fraeria consigo fuentes de empleo directo para el
100% poblacién 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 civdad, no importando el tiempo que tuviera esta establecida en
la regidn; y seguia funciocnando con la dindmica de desarrcllo del valle de Mexicali;
Sin embargo con la incorporacion de La Col. Abasolo al nuevo limite de la Mancha
Urbana propuesta de Mexicali al afo 2025 v 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
rdpida 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 frabgjan o se relacionan
directamente con la urbe. La integracién de la colonia dentro de la mancha
urbana propuesta por el P.0D.U.C.P. al ano 2025 obligard a la colonia a cambiar su
rtmo 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 brindaria mayormente efectos positivos y minimamente negativos
a esta colonia. Ya que, por una parte las industrias a establecerse en la reserva
industrial serian Unicamente del tipo figera, 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 ta sefializacidn sobre el corredor
urbano (carretera Abasolo) evitando asi conflictos viales y agilizando la circulacién.
Como accidn directa mdés importante, se pretende rescatar el parque comunitario
dentro de la colenia Abasolo. Actualmente se encuentra en condiciongs muy
deterioradas, con pocas bancas en mal estado, banguetas semidestruidas,
acumulacion de basurag, vy en proceso de ercsion de las areas verdes.
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2.5. Vialidad 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
cen el blv. Aeropuerto [carretera fed. #1) brindan al poligone una répida
integracion, en primera instancia con la ciudad y segunda a nivel regional e
intfernacional.

Estas importantes viglidades ubican al poligeno a
10km del ceropuerto, v a ékm 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
trabajos de tercerias.

2.6.- Equipamiento y servicios.

Dado aue la zona practicamente iniciard su crecimiento urbano a partir de este
afo, se espera gue los desarrollos a asentarse en el drea de estudio permitan la
implementacion  de diversos eguipamientos  y  servicios, actualmente el
equipamiento en el drea de estudio es limitado solo el 2.52% del total del uso del
suelo corresponde a eqguipamiento, y este se encuentra representado por lo
siguiente:

.- Cementerio "Jardin de la esperanza
2.- Escuela Primaria

3.- Lienzo Charro.

4.- Ceniro de rehabilitacidon contra el
consumo de drogas “CRREAD"

5.- Centro de actividades religiosas
“Emmaus”

6.- Areas verdes de los desarrollos
habitacionales existentes.
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Por otfro lado también existe en la zona una linea de transporte publico de la
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 integracidn,
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-estacién eléctrica denominada “Mexicali Oriente”, la cudal brinda el servicio
toda el drea de estudio y a su vez distribuye energia a la ciudad a través de lineas
de alta tensidn una de la cuales impacta al poligono en cuestion con una
afectacién en 6,318.53m2.

La capacidad eléctrica de  la zona permite a su vez dotar de alumbrado
publico a todos los desarrollos habitacionales en la zona gque se encuentran
regularizados. Gracias a estas condiciones el poligono cuenta con factibiidad de
suministro de energia eléctrica segin consta en el oficio DA-15a-DP-0975/2006
emitido el pasado mes de octubre del aho 2006.

2.7.2. Agua y Drengje.

El drea de estudio se encuentra thicada dentro de lo que la C.ES.P.M.
{Organismo encargado de la administracion del agua en Mexicall) denomina zona
“Mexicali 4", Para esta zona no se contempia brindar el servicio de drenagje sanitario
en et corto y mediano plazo, ya gue para dotar de este servicio es necesario Ia
construccion de un nuevo emisor que permita enviar las aguas negras hasta la
planta de fratamientc “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.
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Por lo tanto lo que se planteé a C.ES.P.M. para la solucién del servicio
sanitario es la colocacion de una planta de tratamiento: a lo cual este organismo
no tuvo ningun inconveniente a esta propuesta.

Durante varios anos el servicio de agua a
la colonia Abasolo y colonias circunvecinas se dio
a traves de una planta de tratamiento ubicada al
sur de esta colonia. Dicha planta se alimentaba o
traves del canal Bennasini principal arteria que
suministra de agua a lo ciudad, sin embargo
hace unos 5 anos aproximadamente se construyo
uh 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 Ips.) Actualmente el suministro de
agua hacia el poligono no implica mayor
problema ya que se cuenta con la factibilidad
del servicio por parte de C.E.S.P.M., ubicandose el
punto de conexién en la linea 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 cuadl
dota del servicio principalmente a la Fabrica de Papel San Francisco (FAPSA) vy
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 desarrollos que ahi se establezcan.,
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2.8. Aptitud territorial

En el drea de estudio
la mayor parte de los
terrenos son
actualmente  utilizados
con fines agricolas,
incluyendo los lote 11Fr.
Sur y 12 Fr. Sur porcién
AB,.C.DEyF.

Sin embargo existen
238.26 has. de terrenos
agricola sin ser utillizados
y 198.19 Has. de usos
diversos, enire los que
podemos destacar,
83.96 Has. uso
habitacional, 47.20 Uso
comercial y 27.8% Has de
uso industrial.

Poco d poco Ia
desincorporacion del
uso agricola es mds
evidente en esta zona,
fortaleciéndose esta
tendencia de la
incorporacion del  Uso
del suelc urbano sobre
todo gracias a los 2
corredores urbanos
comprendidos en el Grea de estudio.
(Ver Plano 4) ‘
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2.9. Conclusiones del diagnéstico.

El terreno cuenta con caracteristicas en cuanto a vocacion y oportunidades
para su desarrollo con uso industrial, las cuales permiten aprovechar las
condiciones actuales y futuras de los mercados. Los retos de un desarrolic
sustentable nos obligan a cuidar, respetar y ordenar el desarrollo de nuestra
ciudad.

El cambio de uso de suelo del los Lotes 11 Fr. Sury 12 Fr. sur porcién A, B, C, D, Ey
F permitiria el desarrollo en corto plazo de las industrias que requirieran suelo, ya
que se cuenta con factibilidades para ios principales servicios que demandan la
mayoria de las industrias. Ademds de una ubicacion estratégica respecto a las los
puertos fronterizos y las principales vialidades de integracién con el resto del pais.

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

Estamos conscientes de la cantidad de reservas industriales integradas por el
P.D.U.C.P. 2025 sin embargo pensamos que los Lotes 11 Fr. Sur y 12 Fr. Sur porcién A,
B, C, D, E y F cuentan con mejores condiciones para el desarrollo de la industria en
el corto y mediano plazo, que muchas de estas reservas. Estas caracteristicas
permitiian un rdpido desarrollo del sector industrial v con esto los beneficios
adjuntos, como la generacién de empleos, crecimiento del P..B. del estado vy
aumento de la poblacidén econdmicamente activa.

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

1.- Ubicacion estratégica. Esta caracteristica sin duda es un determinante de
suma importancia para el establecimiento de las industrias en Mexicali. Sobre todo
las que tienen algun vinculo con las exportaciones y las importaciones. Ya que
sabemos buscan una mayor proximidad ¢ los cruces fronterizos internacionales. Sin
embargo las nuevas reservas industriales integradas por el P.D.U.C.P. de Mexicali al
ano 2025 se ubican mas alejadas de los cruces fronterizos que inclusive las
anteriormente existentes.

Cabe resaltar que esta caracteristica de ubicacién estratégica se nota
claramente en los datos obtenidos del inventario de naves y terrenos disponibles en
Mexicall!, ya que de podemos apreciar claramente que los parque establecidos
mas cerca de los puertos fronterizos presentan una mayor ocupacion de naves y
terrenos, mientras que los que mas alejados se presentan una mayor disponibiidad
es decir son menos deseables para establecerse dentro de elios.

' COMISION DE DESARROLLO INDUSTRIAL DE Mexicali {2007)
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De los 5 parque industriales mds préximos al puerto fronterizo oriente de Mexicali
EX XXI, Calafia, PIMSA, El ALAMO y PIMSA IV, solo PIMSA |V y Calafia presentan
menos del 15% del fotal de terrenos disponibles dentro del parque, mientras que el
resto estdn totalmente ocupados.

TERRENOS DiSPONIBLES:

}{cacHANILLA
X JR.048,1% 12,700°60]  74,0006.09) 37,846,680 2
3G 000 7.562 85| 10.302.38 15.468.0! 234 800.00] 42230 71 588 65 3517301
8,053 204 - 11,158 78] . 40.000,00{ 43.733.06] 2000833 15454
9.529 46| 293.000.0] 29 4R3.44, £,012 68 16,207
#5687 21 - . §.800.00] RL3 - S
9.331 48| 14,335 04 32,863
. . 2341087 - 12,301
1 959,32 12,360
SF 1AMy
75 BaT
14:813)
11,665
11,004
11,500
. . . . . LS B + . R PSRN B
399,000 10,722.94 58,453 [ 53,427] [ 27,5881 391800 53947 102812} 140875  238.718] 50,000 18,383 238 841]  Total Terronon
0.00 T8 39.18 TR
Hay Has Has Fad' Haw

Cuadro: CDI de Mexicali. {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 maguiladora {Que es al cual esta dirigido} que muchas de las
reservas existentes las cuales seran mas dificil de desarrollar por esta condicion.

2.- Accesibilidad: Esta condicién también esta muy ligada a la ubicacion
estratégica. No obstante, si las reservas mas alejadas de las zonas mds deseables
contaran con una buena accesibilidad quizés esto les brindaria una mejor
oportunidad de desarrollo. Sin embargo la mayor cantidad de las nuevas reservas
industriales cuentan con una mala accesibiidad no solo hacia los puertos
fronterizos, sino dentro de la misma civdad.

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 mantenimiento del mismo, ha provocado que dicha vidlidad se convierta no
solo en una de las mds congestionadas de la ciudad, sino también una de las mds
deterioradas.

El terreno para el cual se solicita 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 coredor urbano con una seccién de 40 metros) con una liga
directa al norte hacia la garita oriente y al sur con el blv. Ldzaro Cardengs.

3.-Factibilidad inmediata para el desarrolio: Otra importante caracteristica
con o gue cuenta los terrenos y que es prioritaria a evaluar por las empresas que
desean establecerse en |la ciudad; es la factibilidad de servicios en la zona donde
se piensan establecer. Si bien existen en bastantes reservas industriales, su falta de
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factibilidades de servicios como, energia, agua, gas, efc. Los hacen menos
deseables para su desarrollo al menos en el corto y mediano plazo.

Por ofra parte el terreno sobre el cual se solicita el cambio de uso cuenta
con la factibiidad 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 aungue se carece de servicio de drendje 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 iquido.

4.- Compdfibilidad 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 comuUnmente llamada carretera a la Col
Abasolo. 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 tipo de papel. Al norte del terreno también encontramos usos
compatibies con el uso solicitado (Industrial) como son empresas que se dedican al
transporte de carga. Otra situacion que cabe resaltar es que la creaciéon de este
pargue servird como drea de amortiguamiento entfre la reserva habitacional
establecida en el P.D.U.C.P. de Mexicali y ia industria pesada existente (FAPSA} ya
que en este parque solo se establecerd industria del tipo ligero. Como ejemplo de
la exitosa compadatibiidad de usos entre industria ligera y habitacional se
encuentran actuaimente 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 Calafiq,
propiedad de la empresa iInmobiliaria la Rumorosa. Este parque industrial ocupado
al 90% no solo muestra la capacidad de desarrcllo y promocion de esta empresa al
construir y ocupar la gran totalidad del parque en un periodo menor a 8 anos.
Considerandose el parque industrial Calafia como un  digno ejemplo de un
desarrollo industrial de calidad en Mexicali. Asi, ante una creciente demanda de
espacios de parte de sus mismos clientes, como de nuevas industrias interesadas en
invertir en Mexicali; es que se solicita el cambio de uso de suelo de estos terrenos.



29 de Mayo de 2009. PERIODICO OFICIAL Pégina 39

II.- INEAMIENTOS URBANOS ¥ DE PLANEACION

LINEAMIENTOS URBANOS Y DE PLANEACION

3.1.- Sitvacion de la industria en la regién, estado y civdad.

Actualmente el sector industrial esta retfomando fuerza después de un
proceso de depresion del desarrollo sufrido en los pasados 6 afios. Actualmente
ante el escenario de estabilidad econdémica global y sobre todo en el pais la
actividad industrial vuelve a refomar 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
cuates 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 Asiaticas. Y de
las empresas estadounidenses, los principales origenes por ciudad serian Seattle,
San Francisco, Los Angeles, Phoenix, Wichita y en Canadd, Toronto.
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El estado ha tenido un importante crecimiento en el sector industrial
manufacturero en los Ultimos 13 anos, el porcentdje de participacion de este sector
en la estructura econdmica del Estado ocupa el tercer iugar en imperiancia cen
18.58% del PIB (Producto interno Bruto). A continuacion algunos de los datos de las
aportaciones del sector de la industria manufacturera al estado en miles de pesos.

PRODUCTO "-1ERNO BRUTQ DEL ESTADO DE BAJA CALIFORNIA

ﬂr&g . WM 4
¥ % Nt - i £a27 i e
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PESCA
WHNERIA 101667 | 184833 | 187608 186252 215644 29,175 249 363 183528 142 624 156 060 FIFRED
NOUS TRIA MANUFACTURERA | 8.030.250| §,835.371 | 14.224.665 | 10.924.861 | 27 117,893 | 33568808 40.491591| 30.555497| 37.572078| 20.266.798 ] 45339497
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Por ofra parte tan solo en el periodo entfre 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

ASEGURADOS TOTALES POR RAMA DE ACTIVIDAD (2006- 2007}
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Como resultado de las promociones realizadas por el Consejo de desarrollo
Industrial {CDI) y el escenario de estabilidad econdmica en el Pais, en el ano 2006
se establecieron en la ciudad de Mexicali 14 nuevas empresas en distintos parques
industriales y con diferentes ocupacicnes de dreas la siguiente es una relacién de

estas.

LEONARD'S METAL, INC U.S.A. Partes para 30 39,000 P2 Parque Industrial Calafia
(IVEMSA) Avicnes
HONEYWELL U.S.A. | Aeroespacial 400 100,000 P2 |Parque Industrial El Vigia Il
IAEROSPACE
CENTRO DE
INVESTIGACION Y
TECNOLOGIA.
SAMJIN LND. CO. Corea [inyeccién de Parque Industrial Cachanilla
plastico 480 103,500 P2
Gabinetes
para TV plana
_ de 50')
EARTH LITE U.SA. Mesas y sillas N.D. N.D. Sub-contrato con Foam de
para Masaje México
TELEINTERPRETERS U.S.A. Centro de 3,000 P2 Se encuentran analizando
servicios 120 ubicacion.
Telemercadeo
SMM USA Chasis 70 45,000P2 P. Ind. Cucapa
Automoftrices
FLEETWOOD U.S.A.  |Ensamble de 200 85,000P2 P. Ind. Dorado
Icasas rodantes
RVs
CCMPOSITE U.5.A IComponentes {80 70,000 P2 Por definir
TECHNOLOGY para casa
rodantes
MAG INOVISION [TAIWAN |Ensamble de [150 236,806 P2 Blvd. Robledo
TV,
DE ACERO, S.A.DEC.V. [MEXICO [Productos 100 204,520 P2 Km. 7,5 Carretera a San
para la Luis R.C.
IConstruccién
TOMCAR ISRAEL klehiculos IND IN.D [Subcontrato Proveedores
odo terreno Locales
AMERON INTERNATIONAL JU.S.A. [Tuberia 56 3.2 Has. ICarretera al Aeropuerto
Hidraulica de
Jacero
AIM BLENDING U.S.A. Revolvedoras |3 ISubcontrato con [Parque Industrial Palaco
TECHNOLOGIES e alimentos e Swift Baja
industria
Farmacéuticas|
IMEXICO entro de 5 12,500 P2 Parque Industrial Calafia
VIAKON istribucién
(GRUPO ELETEC) cableado
léctrico de
Ita tensidn.
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Ademds en ese mismo afo se ampliaron 20 Naves Industriales ya
establecidas en diferentes parques industriales y con diferentes giros, a
continuacion la relacién de estas.

PPIMA THERMOFORMING,
S.DER.L.DEC.V.

Fabricacion de
empagques de plastico

9,940 P2

Parque Industrial Mexicali |

ICALIFORNIA WAVES, S. DE U.SA. Costura de trajes de 10,900P2 Parque Industrial Las
R.L. DE C.V. bafo Californias
INTERBATH USA. Regaderas para bafio 33,418P2 Parque Ind. Nelson
STARION MEXICO COREA Estampado de Metal | 11000 P2 | Parque Industrial Las
Californias
ITRI-STATE DE MEXICO USA Ensamble y empaque de| gg 530P2 Desarrolte Industrial
productos médicos Colorado
{Nave Katolec)
ICD ELECTRONICA US.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. UsSA, Fabricacion y 44,000 p2  |Parque Industrial Mexicali |
manufactura de articulos
de metal.
GLOBAL LOGISTICS US.A Logistica 20,000 P2  |Pargue Industrial Mexicali |
ISERVICES INT.
TIMSA U.S.A. Metatmecanica 89,000 P2 | Parque Industrial Mexicali
IV
ISTONE CONTAINER U.S.A, Fabricacion de 15,016 P2 Parque Industrial Nelson
Jempaques de carton
DATA PRODUCTS IMAGING |U.S.A/JAPON{Ensamble y entintado [97,965.42P2 [Parque Industrial
ISOLUTION e Articulos para |Mexicali IV
impresora
KANG SEO ICOREA Estampado de Metal [19,810 P2 Parque Industrial Las
Californias
DISTRIBUIDORA ALEN WMEXICO IAlmacén Productos de [19,810 P2 Parque industrial Las
limpieza ICalifornias
TETRAPACK PLASTICS ISUIZA Inyeccion de Plastico [70,000 P2 Parque Industrial Calafia
MEXICO, S .A.DEC.V.
ALUTECH U.S.A Reparacién de equipos|24,118 P2 Parque Industrial Las
lelectrénicos para IBM ICatifornias
KB FOAM IJAPON Empaque foam 10,286 P2 Parque Industrial Las
(Almacén proveedor ICalifornias
de SONY)
HANA LABEL COREA Imprenta Industrial 11,025 P2 Parque Industrial Las
Californias
HARBOR PACKAGING U.S.A. Empaque 10,288 P2 Parque Industriai Las
iCalifornias
MASIMO U.S.A. ISensores (oximetros) [20,666 P2 Parque industrial Palaco
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FUENTE GRAFICAC.D.L.

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 vy
estacionamiento (1 caqjén cada 50m2) no da un drea industrial ocupada solo en
2006 de 22.85 Hos. Los datos anteriores nos permiten ver que la actividad er el
sector industrial sigue avanzando en la ciudad. No solo con la ampliacion de las
empresas ya establecidas, 1o cual nos habla de la rentabilidad de seguir invirtiendo
en la ciudad, sino también en la llegada de mas 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 EU.A. y Canadd} estan evaluando ampliamente y
tomando muy en cuenta a la hora de decidir establecerse en nuestro pais. Por ofra
parte las condiciones que Baja California y particularmente Mexicali, brinda o los
inversionistas del ramo industrial comao 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 corfo y mediano plazo.

Esto sin duda, prevé el incremento en la ocupacion de reservas industriales
en la ciudad, y con ello el incremento también en la generacién de fuentes de
empleo y demds beneficios que el establecimiento de nuevas industrias en la
ciudad fraiga consigo.
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3.2. Condiciones para la Industria en el P.D.U.C.P. de Mexicadii 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 ano 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 total 16 235.52 Has. Es decir representan el 53.24% de la superficie
urbana total de la ciudad de Mexicali al afo 2025.

El P.D.U.C.P. 2025 otorga prioridad a la integracién de reservas
habitacionales ya que del total de este tipo de nuevas reservas incluidas a la
mancha urbana 2,048.69 Has. o sea el 55.22% del total de mancha urbang
corresponden e este tfipo 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 debagjo de lgs 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 pargues Industriales con un drea ocupada
equivalente a 630.41 que junto con las industrias establecidas fuera de parques
industriales (508.03 Has.) suman un total de 1,138.44 Has. de reservas industriales
ocupadas.

Habitacional 8.45194| 1750063 9.048 69 56.22
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 1,167.37 712
Y Areas Verdes

Infraestructura 2.506.58 4,843 92 2.337.34 14.28
Y Vialidades P. '

Almacenamiento 68.30 468,76 400.46 244
Y Servicios

Mixto 133.61 437 51 30380 1.85
Comercial e Ind. 592.25 1,156 29 564.04 344
Conservacion 184 24 3125 128.27 0.78
TOTAL | 1486560 31,251.42] 18,385.52] 100.00

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

Actualmente
Mexicali ha entrado
en un proceso de
reconsideracion de
su papel dentro de la
region, como
resultado de diversas
iniciativas de
inversidn.  Proyectos
de impacto
internacional como
el “valle del Silicio" se
han puesto la mirada
del mundo en
Mexicali, y ante esta

realidad se
incrementa ta
responsabilidad de los que participamaos

directamente en el desarrollo 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
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de las autoridades, sino también en participantes activos en el crecimiento y el
desarrollo de la ciudad. Esto ha provocado un nuevo tipo de gestion gobierno-
sociedad para mejorar la calidad urbana, ambiental y social, asi como el impulso

al potencial econdmico de Mexicali.
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3.4, situacién del poligono en el P.D.U.C.P. 2025

En el P.D.U.C.P. de Mexicali al 2025 el poligono se encuentra 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 la ciudad gue
integra reservas a la mancha urbana al este de la ciudad, ademds de ser en un
alto porcentaje una reserva habitacional oscilante entre una densidad baja vy
media,

El poligono tamkién se encuentra ubicado a 5.5 Km. de la garita oriente y a
10 Km. del aeropuerto. Este Ultimo es la liga aérea internacional de Mexicali con el
resto del mundo, mienfras tanto la garita oriente, es considerada dentro del
P.D.UC.P. como uno de los puntos estratégicos para la competitividad, el
posicionamiento y el desarrollo urbano vy regional de Mexicali, ademas de ser
considerada también un punto estratégico para el transporte muitimedail.

Tomando en cuenta los datos del C.L.I. en donde se resalta 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 que juega el cruce
internacional a través de las garitas, ya sea para la importacidn de materias primas
o bien de la exportacién de productos terminados.
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3.5. Usos de suelo Propuestos (P.D.U.C.P. 2025.)

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

Existen también usos designados de gran importancia para el desarrolio del
area de estudio, (aungue de menor magnitud que el habitacional), como los usos
mixtos a lo large de ics dos corredores urkbancs formados por la carretera hacia el
aeropuerto y la carretera hacia ia Col. Abasolec. También se hace presente |a
asignacion de reservas para la consolidacion de infraestructura, y el equipamiento;
Este JOltimo representado mayormente por el pargue urbano claramente
identificado en la estretegia de desarrolio del centro de poblacion. (Ver Plano 5)

Dosificacion de usos de suelo en el area de estudio

Superficie del drea Cambio Usode  Modificacién de
urbanaenel dreade % Suelo segin  Areas del cambio
Usos de Suelo estudio Anteproyecto de uso de suelo
(Has) (Has.) propuesto
(Has.)
Habitacional 83,97 56.00 (- 25.40) {-2.81) 5574
Infraestructura 594 6.30 5.94
Comercial existente 47.20 7.00 (+2.87) 50.01
Ared agricold $07.20 7.7Q 907.20
Asentamientos imegulares 2414 15.40 24.14
Fquipamiento 28.34 1.50 (+2.73) 31.07
industrial 27.90 1.40 (+ 25.40) (-2.73] 50.57

TOTAL 1,124.468 100.00 0.00 1,124.48
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3.6. Infraestructura y Servicios PUblicos.
3.6.1. Agua y drenagje.

El programa prevé reservas para consolidacion de importantes obras de
equipamiento y servicios en este sector como son la ampliaciéon de la planta
potabilizadora #2, o bien la creacién de una importante drea verde como centro
recreative 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 alcantarilado y saneamiento de aguas residuales para
Mexicali, elaborado por C.ES.P.M. prevé la cobertura total del servicio de agua y
drengjes de la zona "Mexicali IV" para el afo 2043, cabe mencionar que
actualmente las colonias existente dentro del sector cuentan con el servicio de
agua y el poligono con factibilidad.

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

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

3.6.2. Electricidad.

El sector "E” considerado en el P.D.U.C.P., es el gue mas crecimiento tuvo en
los Ultimos 5 afios (periodo 2001-2006) por cantidad de desarrollos construidos en el.
Esta demanda de energia en esta zona ha provocado que la red eléctrica se
amplie en la zona, a partir de la subestacion eléctrica “Mexicali Oriente”, ubicada
en el drea de estudio. Asi C.F.E. garantiza la cobertura de electricidad y alumbrado
puUblico en esta zona.
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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 gue conforman el area de estudio) los
servicios que existen aun son limitados, y se espera que a la par del desarrollo y de
la consolidacién de la zona, los servicios se incrementen. Aun y tomando el novel
desarrollo de la zona, esta cuenta con servicios publicos como: telefonia, transporte
publico, electricidad y alumbrado publico, suministro de agua, gas y pavimento en
4 de las 5 vialidades primarias en el sector. Ademdas se preve Ia construccién de un
parque publico, mismo que dara servicio a gran parte de la poblacion al ariente de
la ciudad. (Ver plano 6)
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3.8.- Estructura vial del sector.

La estructura vial en el sector es una de
las mas 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 primariac en  proyecto, (la
ampliacién de la calz. Independencia) v la
prolongacion del circuito vial carretera
abasolo, este Uitimo considerado como el
nuevo anillo periférico de la ciudad. Todo esto
en un area menor a 1700 Has. Esto forma una
red vial de aproximadamente, una vidlidad
[minimo del tipo secundaria) cada $00m en el
sentido norte-sur vy una cada 700m en el
sentido este-ceste.

Es importante resaltar que la zona
donde se encuentra el poligono logra
una buena integracién a la ciudad,
gracias a las 4 viglidades primarias
antes mencicnadas; Estas permiten el
acceso inmediato a la ciudad a través
del Blv. Aeropuerto, y Carretera islas
agrarias hacia el oeste. Gracias a
estas mismas vidlidades hacia e! este,
el acceso regional esta garantizado
con San Luis R.C., Algodones, y el
aeropuerto internacional de Mexicali.
Por otra parte la calle $na. Permite la 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 ampliacion de la calz
independencia y la consolidacion del circuito vial periférico {carretera abasolo),
garantizara la conexién directa del este con el ceste de la ciudad, condicion que
solo comparten con una vidiidad mas en toda la ciudad {Blv. Lazaro Cardenas.) Por
Ultimo la carretera Abasolo consideradc en el P.D.U.C.P. como circuito vial
periférico de la ciudad {celindante al frente con el poligono} permitira el acceso
directo al norte con fa calle 9na y hacia el Sur con las carreteras hacia San Luis,
R.C.. San Felipe, y Tijuana; Asi como con la via del ferrocaril de Mexicali,
imprescindible medio de transporte para imporiacion y exportacién de productcs
al estado. (Ver plano 7).




fBIA BINIONLSBAUY

W i s A k] ——
P— -

S, Vo, b A} - - -

23c vaD 1

AL W S

——

VUMD TTTWINDY NATYOS 130

45 3930V MO0
WPt 25 BAOT

A US4 ST RO B4

YOVRRDINOD YINYTNN VARSI

V1D UTaNE B9 O8N 20 DHENYD

L
kg B A O M .

ik

[ L ] ] f it B AR e e g : T " ™ — T . T T
. | 5 i P I T S SO UES Lo ey higb el RS ler s ] -
i . p—— S i lii... i o " :
. . J S A iw vt i1 15 e k . Ty
iR T e T U TG e ,ﬂdnrrﬂt, puTn il i ) i 1, i N e s :
, : H a w Pt ! -
1 (L R TR : o .
I D TR 1 ARl a L - :
o e @ oo 1 W adg.:ﬁ.asa(n W - N FTRA, aﬂamun
' - .y .
(e ™ ] 1] _ ! : _ ! . RN
13]3 . : i - . ..
wiay : | ! ” .......... e “
: ¥ : . . ; : X s,
”” S N U o : S
i - . ¥ - o P N . - oy . %,
L i .. : . . - Mrm . . iy
£o- . mw : i L | | i
: : . ¥ ] CT L A L e -
)
gt i 4 ]
mresmg o [T ]
i e, R

S

e S . SRR UL TP

o ..z,i:«ﬁr..ﬁ.ﬁ.k.:..:e.:

i

o e I )Esx;erxr{l:ax»ln..i
L L ROV I e st

.y T S
é gl .r....ﬁ-u:lu.:i.ﬂvnv

; .li-lll !Tlmlilllli.




19 de Mayo de 2009. PERIODICO OFICIAL Pagina 53




Pagina 54 PERIODICO OFICIAL 29 de Mayo de 2009.




UYNYEHN NOIDYHDILINI 30 YININDST

g ONVId 30 ON 0000k 053
i T T s
= T . N
S00Z 199 OINT* 2D (IESIXH 7 , .. mﬁ/ ol
snghipad
‘.NW.I.W &
Sy
| ——————————
YOHAHD YTYDSE
0008 005t [
AL
HOLIENCD

T

BLH[ANIEY BZRIL @
BN B8
enTy &p sodleny A seeues ssualy ———
101DBZ 37 LY e - -
GTO BURGH ByYDUEW L] = = =
[Z18Usgy eiboIoqUIS
sormandold vorepunshg sapon [T
ST SCLEPUNSSS =« ==+
ameandaiy seediouug sopoy 0
SRUITIING Seedould SapoN iy
gmsendaig snuee
BAIUBLSTXY SRURWL Y

JEURDA ORUET Aol
opmg ap aaued  (8)

OLURG Op GULLIN MMM

2A0'0%v
NOIDHOd WOS "My 71
AHNS YA 831

OpMsg ep

UQIDISURIE 6p Basy

2UBERIBGLEY BUDZ

QUGN JOPALISD
SRPIOA SRATY

@ SusLednoZ

minpnAseENU
ounseq

SORAIBS
A cpuenupuasetgy
BLnsnpu

Sxainag £ opsens)

@ IRUGENEH

NOIDYHOALNI S0 SBENI

YOALNO ZIIVINOD NOIDYHTTAD
SI0SYEY VINDIOD
‘4 A 3'0'0'8'Y NOIDHOd
NS "dd Z1 2100
A HNS "H4 b1 83107 801 ¥0d
VOVYWHOINGD VNYEHN YANIEIN
¥1340 073N 30 O8N 30 CIBAYS




nnnnn

oo
e At
A e,
.y

»»»»»»

4
. F EEE S I
S :
wENS

[
%
-




29 de Mayo de 2009. PERIODICO OFICIAL Pagina 55




Pagina 56 PERIODICO OFICIAL 29 de Mayo de 2009.

IV.- ESQUEMA DE INTEGRACION URBANA

IV.- ESQUEMA DE INTEGRACION URBANA.

Este nivel de planeacién para el drea de estudio pretende establecer
criterios generales para la estrategia de crecimiento. Todo esto mediante la
identificacion de reservas existentes, la infraestructura vial existente v en proyecto,
la definicidn de usos de suele, el andlisis de densidades para el establecimiento del
equipamiento. Tedo esto con el fin de aicanzar una correcta integracion tanto
fisica como funcional del _ontexto.

El area de aplicaciéon correspondiente al drea de estudio, scbre la cual se
desarrollo el esquema es igual a 1,124,68 Has. La estructura urbana propuesta para
el crecimiento tiene una forma irregular limitada por un importante numero de
drenes y canales en la zona.

4.1. Descripcién del esquema.

El drea de estudio cuanta con cuatro vialidades principales: La carretera
hacia el aeropuerto, la calle novena al Oeste, E paseo de los insurgentes
(periférico urbano en proceso de consolidacion) y la profongacion de ia Calz
Independencia. Ademas existen /7 vidlidades secundarias en proyecto. Esta
caracteristica permitird una rapida vinculacién de norte a sur y de este a ceste en
todo el sector.

Esta infraestructura vial permitird la integracion regional inmediata con el
aeropuerto, la carretera hacia algodones, y la carretera a San Luis. Por ofra parte el
anillo periférico o circuito vial con el cual colinda el poligono permitird la liga
directa con tcda la ciudad a través de la periferia de la misma, asi como con la
garita internacional oriente hacia el norte del circuito y al sur con la carretera o
Tjuana y el poniente de la ciudad. Esta condicion ademds de facilitar Ia
integracion del tfransito vehicular agilizard el transito del transporte de carga en
toda el area. (Ver Plano 8)

El esquema presentado estd conformado por 7 barrios. Dados por la
tipologic en donde se marca como reservas para el crecimiento de la ciudad. Estos
conforman 14 unidades vecinales. También se cuenta dreas con usos de suelo
existentes los cuales son importantes a tomar en cuenta tanto en el establecimiento
de equipamiento como para el desarrollo de la zona. Existe una zona al este del
drea de estudio que se encuadra fuera del limite de la mancha urbano de Mexicali
la cual se censidera para su desarolio como drea suburbana y dentro del cuai
existe actualmente un uso considerado como franja de amortiguamiento. Esta
situacion sucede en los barrios 2, 5y 7 del presente esquema. En los demds barrios
observamos usos como el habitacional, el de equipamiento y frente a las vialidades
primarias una condicion de uso mixto dl ser considerados corredores urbanos. A
continuacion presentamos ei resumen de las Unidades territoriales det esquema de
integracion Urbana propuesto. (Ver Plano 9)
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Distribuciones de Unidades territoriales

Area Utilizable Barrio 8.2 =

Area Unlzzhle U 31

Suma de Vislidades =

Viakdad U.5.1

Area Unlizable 0.3.2

B3 Vialidad U.3.2

Area Utilizable Barrk B.3 =

Area Unlizable U3 1

Sema de Vialidades =

[Vialidad U.4.1

Area Utihzable U.4.2

Vialidad U4 2

Avea Utilizable U 43

B4 Vialdad U 4.3

Area Utihzable 17.4.4

Vialhdad Ud 4

Ares Utilizabie Barrio B4 =

Area Utlizable 11.5.1

Suma de Vialldades ~|

Y ialidad U 3.1

Area Utitizaivie Barrio BS =

Area Uhizable UR 1

Suma de Vialidagdes =|

Vialidad U6 |

Area Utikzable U.62

Vialidad U.6.2

Ares Unllizable Barrio B6 =

Area Unbaabic L.3.1

Suma de Yiaiidades =

Vialidad L 7
BT
Area Utilinable Barrio B.7 = 94,13
Suma de Vizlidades 6.68
i35 = i
Arca Utilizabie Total=| 1,033.47
Vialidad Total 91.21
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IV.- ESQUEMA DE INTEGRACION URBANA

4.2. Zonificacién propuesta de los usos de suelo

En el caso particular de los terrenos Lotes 11 Fr. Sur y 12 Fr. Sur, porcidén A, B,
C, D, Ey F, se propone ubicar el 15% correspondiente a las donaciones totales al
oeste del poligono, por dos razones principalmente:

Primero: Se pretende aprovechar al méximo las externalidades positivas que
genere esta drea industrial, brindando mejores condiciones para el desarroilo a tos
conjuntos habitacionales a construirse en un futuro en las reservas existentes en este
sector. '

Segundo: Esta ubicacion de ias donaciones reforzara el emplazamiento de
un centro de barrio, que a su vez funcionaréd como un drea de fransicion entre el
uso de suelo habitacional y el uso de suelo industrial, con esto se pretende
minimizar los impactos que la colindancia entre el uso habitacional y el industrial
pudiera generar.
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V.- MODIFICACION DE USOS DEL SUELO DEL P.D.U.C.P. DE MEXICALI 2025

El cambio de uso de suelo habitacional en una superficie de 214,277.70m2
a uso de suelo Industrial v el cambio de uso de suelo del corredor urbano en la
primer franja del lote 12 con superficie de 67,904.30m2 , por un cambio de uso de
suelo industrial de 28,156.723, modifica el Programa de Desarrollo Urbano de Centro
de Poblacidon de Mexicali 2025 en la distribucion de usos de suelo del drea urbana
actual, ya que el predio donde se desarrolla el proyecto Industrial se localiza en
una reserva infraurbana; Por lo que se modifica las superficies de |as reservas
Industriales, habitacionates, comercio e industrial y corredor urbano, dentro del
limite del drea urbana actual.

El drea general del poligono es de 282,182.00m2 formada por los lotes 11 Fr.
Sur con clave catastral RU-004-450 vy Lote 12 Fr. Sur con clave catastral RU-001-872
(Actuaimente se subdividié en porcidn A,B,C,D,Ey F). Ver Deslinde lote 12, ANEXOS

5.1.- Tabla de usos del suelo

Dosificacidén de usos de suelo en P.D.U.C.P. 2025

Superficle Cambio Modificacién

Area A Uso de PDUCP %
Usos de Suelo urbana Suelo Mexicali 2025

Has (Has.) {Has.)
Habitacional 17,500.63 56.00 {-28.21) 17.,472.42 55.90
Comercio y Servicios 1,968.82 6.30 1.968.82 6.30
industria 2,187.58 7.00 {+25.39) 221297 7.08
Equipamiento y Areas Verdes  2,408.08 7.70 2,408.08 7.70
Infraestructura y Vialidades P, 4,810.94 15.40 4,810.94 15.41
Almacenamiento y Servicios 468.76 1.50 468.76 1.50
Mixto 437.51 1.40 437.51 1.40
Comercial e Indusirial 1,156.29 370 (+2.81} 1,159.11 3.71
Conservacién 312.51 1.00 312.51 1.00
TOTAL 31,251.12 100.00 .00 31,251.12 100.00

5.2.- Plano de Estructura Urbana Propuesta (Plano 7-A)
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V1.- ANTEPROYECTO URBANO

Vi.- 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 pautas para el ordenado desarrolio de los ferrenos. Dicho esquema infenta
responder en mayor me-iaa 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 airededor con el uso de suelo industrial solicitado.

El anteproyecto se prevé la consolidacion del corredor urbano de la
caretera Mexicali-lslas agrarias, mediante la utilizacion de una franja de 0.00
metros lineales de ancho paralelos a dicha caretera con un drea aproximada de
28.156.72m2: Esta con =i fin de dar contfinuidad al corredor urbano propuesto en el
P.D.U.C.P. de Mexicct 202< - respetar en la medida de o posible los uso de suelo
que la dindmica de este genere.

Los primeros 90.00 metros colindantes inmediatos con la carretera estan
propuestos con un uso de suelo comercial/industrial, mientras que los 110 metros
restantes se integraran a el resto del parque industrial. Ver plano 10.

46.1. Donaciones

Como segundo punto relevante en este esquema podemos mencionar la
ubicacién de la donacién en la parte oeste de los terrencs, esto con el fin de que el
aprovechamiento del equipamiento o servicios que aqui se establezcan tengan
una cobertura mds amplia en la zona. Dichos terrenos tendrdn un drea aproximada
de 27.375.03. Estos temenos son divididos por una vialidad propuesta en el P.D.U.C.P.
2025 de una seccidon de 19.00 metros esto permitird que el espacio de transicion
entre las donaciones v la industria sea mas marcada.

Originalmente se pensé en la ubicacién de los terrenos para donacidn al sur
colindando con la colonia abasolo sin embargo esta accidén provocaria la
marginacién parcial del aprovechamiento de el equipamiento ahi establecido por
parte los nuevos desarollos en la zona. Asi pues se determino que la parte oeste de
los terrenos era el drea equidistante y brindaba el beneficio de la mayor cobertura
posible al sector.
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VI.- ANTEPROYECTO URBANO

6.2, Vialidades

El proyecto contara con dos viglidades principales fa primera es la del
acceso al desarrollo v la segunda es la que separa al area industrial del drea de
donacion.

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

6.3. Infraestructura

En materia de infraestructura como se menciond anteriormente se cuenta
con todas las factibilidades de los servicios, excepto drengje sanitario, para la cuai
se preveé la instalacién de una planta de tratamiento, siendo el punto de conexidn
el dren ubicado al norte del terrenc.

Se pretende que esta planta no scio 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 aledanas.
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6.4. Lotificacion

Los terrenos sobre los cuales se asienta el anteproyecto, presentan un drea
de afectacion de 2.5 Hos. Aproximadamente. Por una parte el dren al norte del
terrenc con un derecho de via total de 20.00 metros de ancho y por otra parte una
linea de alta tension que impacta al terreno con un derecho de via de 16.00 metros
de ancho. En el caso de la linea de alta tension se pretende aprovechas el espacio
para patio de maniobras de las naves industriales, mienfras que el espacio que
ocupa el dren se andlizara la posbiidad de entubardo par el futuro
aprovechamiento de esas dreas.

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

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

RELACION DE AREAS POR USO DE SUELO 1

Use SUP (M2)
INDUSTRIAL 156,580.54
COMERCIAL /'NDLSTRIAL 25,257.46
DONACION AL AYTO. 27,375.03
ARCA VERDE 9,728.17
AFECTAC.ON 38,931.51
VIALIDADFS 24,309.29
POLIGOND 8278700
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VIil.- RETOS Y OPORTUNIDADES.

La dinamica actual de los mercados a nivel mundial nos obliga a tomar
decisiones cada vez mas rdpido y de una forma cada vez mds 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 consclidar el desarrolio
de la industria en Mexicali aprovechando las condiciones de |os Lotes 11 Fr. Sury 12
Fr. sur porcién A, B, C, D, Ey F, fanto fisicas, de factibilidades de servicios, como de
ubicacion estratégicas; Asi como los beneficios sociales y econdmicos gque 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 sustentabiidad. Hasta hoy en dia este tema ha
permanecido un poco djeno al fereno industrial y nosotros pensamos tfomar la
batuta en este sentido, al desaroliar el primer pargue industrial sustentable en
Mexicali.

Esto lo pretendemos lograr gracias ¢ acciones como las siguientes:

1 - El ratamiento y reutilizacion del agua de drenaje para el riego de dreas verdes y
de algunos procesos industricles que se djusten a las caracteristicas del agua
fratada.

7 - El incremento de dareas verdes en el parque, para efectos de lograr crear
espacios abierfos mas amplios no solo para imagen del pargue sino tambien para
ofrecer condiciones recreativas extra al trabajo a los usuarios del pargue.

3- Se ufiizaran alumbrado publico cuyo suministro de energia serd a fraves 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 produccion de datiles para su comercializacién y con esto ensenar 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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La combinacion de una serie de oportunidades estratégicas tanto
espaciales como econdmicas y sociales; Provocan que tos Lotes 11 Fr. Sury 12 Fr.
sur porcién A, B, C, D, E y F, presenten una vocacion natural para el
aprovechamiento de estos como reservas industricles. A continuacion
mencionamos las principales oportunidades:

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

2.- Accesibilidad: los lotes 11 Fr. Sur y 12 Fr. sur porcion A, B, C, D, Ey F
tendran su acceso principal a través 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 biv. Ldzaro Cardenas.

3.-Factibilidad inmediata para el desarrollo: Los terrenos cuentan con la
factibilidad inmediata de servicios mds importantes solicitados por la mayoria de las
industrias, como son: Agua, energia eléctrica, gas, y aungue se carece de servicio
de drendje sanitario este serd solucionado a traves de una planta de fratamiento la
cual reciclara el agua para el iego de areas verdes.

4.- Compatibilidad del uso de suelo: El tereno cuenta con compatibilidad
del uso del suelo solicitado con los existentes, ya que colinda con el corredor
urbano paseo de los insurgentes. 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 $0% 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 anos. :
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Ademds de estas importantes oportunidades para el desarrollo de la
industria en los lotes 11 Fr. Sur y 12 Fr. sur porcion A, B, C, D, E y F, Estamos
conscientes de una serie de retos y compromisos que con el desarrollo de una
nueva reserva industrial llegaran. Por esta razén a continuacion enumeramos una
serie de importantes acciones compensatorias que generardn impactos en el
sector social y econdmico, tanto de la comunidad aledana al parque como a la
ciudad en general.

1.- El establecimiento de este parque industricl 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 evitara a los habitantes de dicha colonia grandes trasiados en vehiculo para
llegar a su fuente de empleo. Lo cual no solo implica la reduccion 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 vinculacion entre las escuelas y las

industrias en el parque establecidas.

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

produccién, hasta gerencias o direcciones, segin aptitudes.

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

evitar conflictos viales y agilizar el transite 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 mds
importante reducir riesgos y contaminacién a la poblacién de la zona como a los

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

particulares de las comunidades agricolas del valle de Mexicali.

La asignacién del uso de suelo Industrial a los lotes 11 Fr. Sur y 12 Fr. sur
porcién A, B, C, D, E y F, es para nosotros tanto un objetive 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 Ultimo que nos interesa es traer desorden y caos a nuestra ciudad.
Si no incidamos directamente en fas empresas que pretendan establecerse aqui y
fomentamos el ordenar, cuidar, mantener, y sobre todo querer a nuestra civdad,
quizds ellos sean los menos interesados en hacerlo. Somos nosofros mismos
responsables del tipo de desarrollo {en este caso industrial) que gueremos. Somos
los desarrolladores industriales, los que fa vivimos y los que la hacemos esta ciudad,
los que con nuestro ejemplo debemos generar conciencia de lo que debe de ser
un pargue industrial, pero a su vez observando las nuevas dindmicas del mercado
mundial, para tratar de crear un espacio donde factores econdmicos, sociales y
ambientales se conjuguen logrando asi que los parques industriales establecidos en
Mexicali sean parte de una nueva visidn y ung mas que nada de una nueva
realidad del desarrollo industrial mundial.
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