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Presentacion del Promotor y objetivos.

Urbi es una empresa especializada en vivienda con mas de 26 afios de operaciones en los que
ha promovido mas de 300,000 viviendas.

En la ciudad de Mexicali Urbi ha llevado a cabo varios desarrollos habitacionales entre los
cuales que destacan:

- Villas del Rey

- Montecarlo

- San Pedro Residencial
- Centenario

En la busqueda de desarrollar proyectos integrados con el medio ambiente, se proyecta el
fraccionamiento “Roma”, ubicado al sur de la ciudad, junto al cual se propone la habilitacién
como parque publico, una seccion del frente lagunar como accion piloto para detonar el
arranque del proyecto “Camino de las Lagunas” para la integracién como corredor verde del
frente de las Lagunas Xochimilco, México y Campestre.

El presente trabajo tiene como objetivo sustentar el cambio de uso de suelo de conservacién a
habitacional del Predio con clave: 05-R4-062-001 del ejido Xochimilco de Mexicali, B.C. con
superficie de 7.76 Has., a la vez que se propone la habilitacion de 4.88 has. como parque
publico de los terrenos colindantes a la laguna México.
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l.- Antecedentes.
1.1. introduccion.

La Zona Sur de Mexicali ha sido el receptaculo del mayor crecimiento urbano en los Gitimos 8
afios, donde se incorporaron 32 nuevos fraccionamientos, lo cual promedia un crecimiento por
arriba de las 100 hectareas anuales (IMIP, 2008). Al afio 2006, esta zona alojo al 13% de la
poblacion de Mexicali, con cerca de 100,000 habitantes. Los Desarrollos Urbanos Xochimilco y
Centenario promovidos por el Fideicomiso para el Desarrollo Urbano de Mexicali (FIDUM) y las
empresas promotoras de vivienda, proporcionan una salida a la presion por el auge inmobiliario
de la vivienda promovido por la Politica Federal de Vivienda a partir del afio 2001.

Actualmente en la zona se esta atendiendo la demanda de vivienda para distintos estratos
sociales, incluyendo desarrollos habitacionales de interés medio y medio residencial tales como
Gran Venecia, Andalucia, Madrid y Lagos del Sol. Esta situacion posibilita derivar inversion
privada hacia el mejoramiento de las condiciones ambientales en torno a los nuevos
fraccionamientos, que es esta zona se hace inminente anta la continua degradacion de
espacios naturales tan importantes como el complejo lagunar Xochimilco, México y Campestre.

Desde la década de los setenta, el complejo lagunar ha sido objeto de innumerables
expectativas e ideas para su incorporacién como un espacio recreativo de importancia regional,
sin embargo, pocos proyectos han podido aterrizarse ante la indiferencia tanto del sector
publico como de la sociedad.

De acuerdo a lo anterior, Urbi destaca la importancia ambiental y social de los espacios con
frente hacia las lagunas y desarrolia el concepto “Camino de las Lagunas”, como un corredor
verde de uso publico que permite aprovechar los potenciales paisajisticos y ambientales de la
las lagunas para la generacion del que se puede convertir en el mas importante espacio
recreativo de la ciudad. El parque seccién,Roma de 4.88 has. representa la accién piloto que
Urbi propone habilitar como consecuencia de la incorporacién urbana del predio sujeto a
cambio de uso de suelo materia de este documento.

1.2. Bases Juridicas que sustentan el cambio de uso propuesto.

Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Baja California.

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

I. Exista variacion substancial de las condiciones que les dieron origen;

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

Ill. Las tendencias del proceso de urbanizacion hayan tomado una orientacion que no haya sido
prevista; o,

IV. Sobrevenga una causa grave que impida su ejecucion

Articulo 80.- La modificacién o cancelacion podra ser solicitada por escrito a la autoridad que
aprobé el Plan o Programa correspondiente por:

I. El Gobernador del Estado;

Il. La Comisién Coordinadora de Desarrollo Urbano del Estado;

Ill. Los Presidentes Municipales respecto del Plan Estatal;

Cambio de uso de suelo del Predio con clave: 05-R4-062-001del efido Xochimilco de Mexicali, B.C.
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IV. Las dependencias de la Administracién Publica Estatal o Municipal responsables de ejecutar
las acciones previstas en esos Planes o Programas;

V. Los Organismos de participacion social y consulta, integrados en los términos del Articulo 8
de la presente Ley; y

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

1.3. Localizacién del predio y delimitacién del area de estudio.

De acuerdo a la estructura urbana actual de la ciudad, este predio se localiza en la zona sur de
la ciudad, forma parte del area de conservacion colindante a las lagunas en su porcién norte,
comprendida en el dlstnto urbano K3 (Vease Plano 01. Estructura Urbana Actual)
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El Predio referido tiene la clave: 05-R4-062-001 del ejido Xochimilco de Mexicali, B.C. con
superficie de 7.76 Has. Sus colindancias son las siguientes:

Al norte: con fraccionamiento Roma,

Al este: con calle Granada,

Al sur: con laguna México, y

Al oeste: con predio particular y Av. Lombardo Toledano.

a: +C Consuiting; 2008

Delimitacion del area de estudio.

El estudio se realiza en dos escalas: una a nivel de area de estudio que incorpora los distritos
urbanos K (Xochimilco) y L (Campestre-Solidaridad) considerando aquellos aspectos que a
nivel del sector tienen impacto como el tema de la vialidad; y otro a nivel de area de integracion,
que identificara condiciones particulares para la incorporaciéon urbana del predio sujeto a
cambio de uso.

Cambio de uso de suelo del Predio con clave: 05-R4-062-001del efido Xochimilco de Mexicali, B.C.
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Sectores urbanos inbluidos en el area de estudit; y zbniﬁcacién prelirhinar de dreas i:olihdantes alas
lagunas.
Fuente: C+C Consulting; 2008

La definicién del area de integracion se desprende de una zonificacién de las areas colindantes
a las lagunas, basada en las condiciones generales de ocupacion del suelo. El predio con clave:
05-R4-062-001 del ejido Xochimilco de Mexicali, B.C. se localiza dentro de la zona “J” que cubre
una superficie de 196.89 has., cuyas colindancias son: al norte con la Calzada Gémez Morin,
hacia el este con la Laguna México, al sur con el Frace. Villa del Prado 2da. Seccion y hacia el
oeste con el Blvd. Andhuac (Véase Plano 03. Delimitacion del Area de Influencia Inmediata y
Area de Aplicacion).
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03. Delimitacion del Area de integracion.
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1.4. Cambios de Uso de Suelo recientes en el Area de Conservacién de la Zona Sur.

En los dltimos 5 afios, se han aprobado tres cambios de uso de suelo de conservacion por
habitacional. El primer caso corresponde al desarrollo Lagos del Sol, de Grupo GEO que dio pie
a la construccion del parque del mismo nombre sobre la ribera oriente de la laguna México.

En la ribera oeste, la empresa MCI Desarrollos promovié el cambio de uso de suelo del
Poligono 4, parcela 43 Z-1 P-1 del ejido Xochimilco con superficie de 34.42 Has., proceso que
defini6 la incorporacién de 23.63 has. para uso habitacional y 10.79 has. para parque urbano.

Fuente: C+C rtig; 2008

Cambio de uso de suelo del Predio con clave: 05-R4-062-001del ejido Xochimilco de Mexicali, B.C.
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Il. Diagnostico.
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I.- Diagnostico.

En este apartado se analizan los procesos de ocupacion, las caracteristicas demogréficas y las
condiciones ambientales a nivel area de estudio y de area de influencia inmediata. Los alcances
de este andlisis buscan identificar las condiciones bajo las cuales se integrara el nuevo
desarrollo al tiempo que se identifican las necesidades de actuacién en el area colindante a las
lagunas. De acuerdo a la zonificacién preliminar propuesta en el apartado anterior, la zona J,
corresponde al area de integracién en donde se localiza el predio sujeto a este cambio de uso
de suelo, en tanto que el area de estudio se refiere a los sectores K y L de la estructura urbana
actual de la ciudad.

Zona J: México

Fuente: C+C Consulting; 2
2.1. Procesos de ocupacion e integracién urbana en la zona.

Eil area de estudio cuenta con una superficie de 3,854 has. y en el afio 2006 albergaba el 13%
de la poblacién de Mexicali, con cerca de 100,000 habitantes.

Cambio de uso de suelo del Predio con clave: 05-R4-062-001del ejido Xochimilco de Mexicali, B.C.
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Lo anterior se debe a que esta zona ha presentado un gran impulso en su urbanizacion,
derivado primordialmente de la incorporacién de suelo para desarrollos habitacionales de
interés social que se da con el Desarrollo Urbano Centenario 2010 hacia la parte oeste del
complejo lagunar.

Ocupacion del suelo.

El uso de suelo predominante en el area de estudio es el habitacional, los desarrollos
habitacionales existentes presentan en su gran mayoria densidades habitacionales altas(40-50
viv/has), de acuerdo al tipo de vivienda de interés social que se ha venido desarrollando.

Otro tipo de uso de suelo que destaca es el de comercio y servicios, que se da principalmente a
lo largo de los corredores urbanos, como es el caso de la Calz. Teran Teran, Carr. Mexicali-San
Felipe, Blvd. Teran Teran, Calz. Xochimilco, y Blvd. Anahuac, asi como sobre la Calz. Gémez
Morin, Calle Granada y Calz. Lombardo Toledano, aunque con menor intensidad.

A nivel de area de integracion, predomina también el uso de suelo habitacional, con 18.26% de
la superficie total: existe el uso comercial solo en el nivel basico: y el equipamiento
representado por tres espacios destinados para area verde.

En general, el drea de integracion presenta una ocupacion del 56.94%, con espacios rusticos y
baldios con una superficie de 84.76 has, que incluyen los terrenos no desarrollados y la zona
federal de las lagunas.

e Area de Influencia ‘. el

T A e Area de Estudio Inmediata Area de Aplicacion

' (2008) Superficie % Superficie % Superficie %

(has) 5 (has) (has)
Habitacionatl 962.68 24.98% 35.96 18.26% 0.00 0.00%
Comercio y Servicios 64.30 1.68% 1.42 0.72% 0.00 0.00%
Equipamiento 206.34 5.35% 0.00 0.00% 0.00 0.00%
Area Verde 26.38 0.68% 1.15 0.58% 0.00 0.00%
Almacenamientoy 14.05 0.36% 0.00 0.00% | 0.00 0.00%
Servicios
Industrial 58.52 1.52% 0.00 0.00% 0.00 0.00%
Infraestructura 47.36 1.23% 0.00 0.00% 0.00 0.00%
Mixto Comercio y 5.11 0.13% 0.00 0.00% 0.00 0.00%
Servicios-Habitacional
Vialidades, Derechos de 888.49 23.05% 47.77 24.26% 0.00 0.00%
Via y Cuerpos de Agua
Area de Conservacion 254 .68 6.61% 25.83 13.12% 7.76 0.20%
Superficie Ocupada= | 2,527.91| 65.59% | 11213 | 56.94% | 7.76 | 100.00%

Rustico 672.57 17.45% 0.00 0.00% ~0.00 0.00%
Baldio 653.52 | 16.96% 8476 | 43.06% 0.00 0.00%

Su e}ﬁcie Disponible= | N 1,326.09 34.41% 84.76 ¥ 43.06% ‘ - 0.00 0.00%

Cambio de uso de suelo del Predio con clave: 05-R4-062-001del ejido Xochimilco de Mexicali, B.C.
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Usos del suelo a nivel del area dexintegracién y de influencia inmediata.
Fuente: C+C Consuiting; 2008

Vialidad.

Un factor que limita la conectividad vial a nivel del area de estudio son las propias lagunas y
drenes alimentadoras. La barrera que forma ente cuerpo de agua limita la continuidad de Ia
estructura vial primaria y secundaria al sur de la ciudad, por lo que la vinculacién entre los
distritos K y L se da en puntos especificos: actualmente por la Calz. Teran y la Calle Granada.
De acuerdo al PDUCP Mexicali 2025, estan previstos otros dos puntos de cruce de las lagunas,
uno sobre la Av. Lombardo Toledano a la altura de la Calle Centenario, y uno mas sobre €l
trazo del Anillo Periférico.

Cambio de uso de suelo del Predio con clave: 05-R4-062-001del ejido Xochimilco de Mexicali, B.C.
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ntes y propuestos sobre las lagunas.
Fuente: C+C Consulting; 2008

La conectividad vial del area de estudio con el resto de la ciudad, se da a través de los
siguientes corredores primarios:

De norte a sur, con el Bivd. Anahuac, Rio Nuevo, Lombardo Toledano y la Carretera
Mexicali-San Felipe. El eje central se constituye también en un eje importante para
vincular estos sectores hacia el fiorte; actualmente se realizan trabajos para su
construccion.

De este a oeste, con la Calz. Teran Teran y Gémez Morin. A futuro, el Anillo Periférico
que funcionara como un segundo circuito vial de la ciudad conectando a estos sectores de
manera perimetral con el resto de la ciudad.

A nivel secundario, destacan la Av. Lombardo Toledano y la Calle Granada-Vidaurri en el
sentido norte-sur y la Calz. Laguna Xochimilco y Centenario en el sentido este-oeste. Cabe
mencionar que la Calle Centenario reviste una importancia destacable debido a su funcién de
comunicar a ambos lados de las lagunas.

Cambio de uso de suelo del Predio con clave: 05-R4-062-001del ejido Xochimilco de Mexicali B.C.
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ta para los sectores Ky L segiin el PDUCP Mexicali 2025
Fuente: C+C Consuiting; 2008

Actualmente el drea de integracion presenta ciertas condiciones para el funcionamiento vial,
como la falta de continuidad vial de la Calz. Lombardo Toledano hacia el sur, y la discontinuidad
de las secciones de algunas vialidades como las Av. Santiago Vidaurri y la Calle Granada; el
Blvd. Andhuac entre su interseccion con la Calz. Teran Teran y con la Calz. Gémez Morin; y la
Calz. Gémez Morin hacia el oeste de su interseccién con el Blvd. Anahuac.

Algunos nodos que se destacan por su concentracion de flujos son:

Bivd. Andhuac y Calz. Teran Teran.

Bivd. Anahuac y Calz. Gémez Morin.

Calz. Lombardo Toledano y Calz. Teran Teran.

Calz. Lombardo Toledano y Calz. Laguna Xochimilco.
Calle Granada y Calz. Teran Teran.

Av. Santiago Vidaurri y Calle Francisco Javier del Castillo.
Av. Santiago Vidaurri y Calz. Del Angel.

Av. Santiago Vidaurri y Carretera Mexicali-San Felipe.

. % % R % @ 8 9
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13



City & community

CONSULTING

Dentro del area de influencia inmediata, las vialidades que mayormente soportan el flujo
vehicular en la zona son el Blvd. Anahuac, la Calz. Teran Teran, la Calz. Lombardo Toledano y
la Av. Santiago Vidaurri, las cuales no presentan problemas viales a gran escala, sin embargo
habra que precisar que la falta de continuidad de la Av. Lombardo Toledano condiciona al uso
de la Calz. Andhuac para los desplazamientos hacia el norte. (ver Plano 04.Vialidad).
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Foto: Carr. Mexicali/Felipe Foto: Calle Granada
Fuente: C+C Consulting; 2008

Vivienda.

La vivienda de tipo interés social, se ha dado predominantemente hacia el oeste de las lagunas,
aunque dentro del area de estudio también pueden encontrarse desarrollos habitacionales

populares y algunos asentamientos irregulares aislados en las colindancias con las lagunas.
(Ver plano 06. Tipologia de Vivienda)

Gran parte del area de integracién no se ha desarrollado aun, sin embargo la tipologia de
vivienda predominante serd la de interés social. Cabe destacar la existencia del
Fraccionamiento Roma al norte del predio motivo de este cambio de uso con una tipologia
media residencial, condicién que le ha permitido al desarrollador destinar recursos para el

mejoramiento de la zona que entre otros posibilitaran el mejoramiento y habilitacion del frente
lagunar.

Cambio de uso de suelo del Predio con clave: 05-R4-062-001del efido Xochimilco de Mexicali, B.C.
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Equipamiento.

Segun el PDUCP Mexicali 2025, en el area de estudio se presenta un déficit general de
equipamiento medio lo que implica necesidades en los rubros de parque de barrio, unidades
deportivas, equipamiento médico y asistencial. Por su parte, a nivel de 4rea de integracién, por
Su proceso de ocupacion, actualmente adolece de equipamientos basicos construidos; este

Cambio de uso de suelo del Predio con clave: 05-R4-062-001del ejido Xochimilco de Mexicali, B.C.
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analisis se centra en caracterizar los elementos de equipamiento existente a esta escala,
haciendo énfasis en las necesidades del subsistema recreacion.

Para la caracterizacion de los elementos de equipamiento existentes dentro del rea de
influencia inmediata, se elabor6 una tabla de caracterizacion, considerando el levantamiento de
los siguientes aspectos de apreciacion cualitativa:

Nombre del espacio.

Actividad desarrollada dentro del espacio.
Mantenimiento fisico del inmueble.
Calidad estética del inmueble.
Vegetacion exterior.

Estado fisico del mobiliario.

Cerco Perimetral.

Grafiti.

Estacionamiento.

Pavimentacion.

Alumbrado Publico.

Accesibilidad Vial.

Accesibilidad Peatonal.

Como resultado del levantamiento se identifican solo 3 elementos, que se clasificaron como
Equipamientos Recreativos, de acuerdo a las Normas de Equipamiento Urbano de la
Secretaria de Desarrollo Social (SEDESOL), ya que se trata de 3 jardines vecinales.

#  J-1: Jardin Vecinal en el Fracc. Residencial Quinta del Rey, que cuenta con juegos
infantiles y trota pista.

# J-2: Jardin Vecinal en el Fracc. Residencial Quinta del Rey 2da. Etapa, que cuenta con
juegos infantiles y cancha deportiva..

£ J-3: Jardin Vecinal en el Fracc. Roma Residencial, que cuenta con juegos infantiles y
canchas deportivas.

En general, las caracteristicas de los parques J-1 y J-2 de los fraccionamientos Quintas del
Rey, son deficientes; dos de ellos presentan malas condiciones de mantenimiento fisico, se
aprecia vandalismo por grafiti y destruccién del mobiliario, las condiciones de la vegetacion es
regular, y la calidad estética deficiente. Ninguno de estos elementos cuenta con un &rea
especifica destinada a estacionamiento, ambos cuentan con alumbrado puablico interior y
perimetral, y buena accesibilidad vehicular y peatonal.

Cambio de uso de suelo del Predio con clave: 05-R4-062-001del ejido Xochimilco de Mexicali, B.C.
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J-1: Jardin Vecinal en Fracc. Residencial Quinta del Rey
Fuente: C+C Consulting; 2008

J-2: Jardin Vecinal en Fracc. Residencial Quinta del Rey 2da. E
Fuente: C+C Consulting; 2008

En cuanto al jardin vecinal J-3, este es un espacio nuevo que se encuentra dentro del
fraccionamiento Roma, no cuenta con cerco perimetral, pero en contraste con los otros 2
inmuebles, este se encuentra en muy buenas condiciones de mantenimiento, tanto del
mobiliario como de la vegetacion, asi como con una buena calidad estética, cuenta con
alumbrado publico interior y perimetral, y la accesibilidad vehicular y peatonal es buena.

Cambio de uso de suelo del Predio con clave: 05-R4-062-001del ejido Xochimilco de Mexicali, B.C.
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: Jardin Vecinal en Fracc, Cordova Residencial
Fuente: City’s Planning Group; 2008

Al analisis grafico de la cobertura de estos elementos (350 metros) en base a la normatividad
de SEDESOL, indica la desatencién de un 80% de la superficie ocupada y por ocupar en el
area de integracion, situacion que se agrava considerando la no existencia de espacios
recreativos de los niveles superiores de atencion tales como parques de barrio. Se estima que
el area de integracién actualmente cuenta con una poblacion de 8,000 habitantes lo que
desprende una necesidad de 32,000 m? de parque segun normatividad de SEDESOL
(4m?/hab.). Considerando la superficie de parque habilitada actual (11,264 m?) la dotacion
actual es de 1.4 m*hab., lo que arroja un déficit de 2.6 m#hab. El reconocimiento de este déficit
en cobertura es un reflejo de la condicién que guardan las areas verdes en la ciudad, ya que de
los 4 m? de parques por habitantes que la SEDESOL recomienda, la ciudad sélo ofrece 2m?, de
los cuales la mitad esta habilitada (IMIP, 2008).

=S

Radios de cobertura del equipamiento recreativo en el area de influencia inmediata.
Fuente: C+C Consuiting; 2008
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2.2. Medio ambiente.

De acuerdo al PDUCP Mexicali 2025, uno de los principales problemas ambientales que se
presentan dentro del area de estudio es la contaminacion bacteriolégica de las lagunas por
efluentes liquidos y desechos sélidos urbanos como basura y escombro.

“‘Dentro del area de estudio se presentan elementos
naturales que en su interrelacion ayudan a mantener el
equilibrio ecolégico de los ecosistemas, los cuales
sirven como indicadores para restringir, orientar, e
inducir el crecimiento urbano, ya que por sus
caracteristicas naturales deben de conservarse o
desarrollarse de una manera sustentable, con el fin de
evitar dafios al medio ambiente, y alteraciones al
equilibrio ecolégico”, esto lo sefala el PDUCP2005, en
su diagnostico del medio fisico natural.

Los espacios con propiedades naturales como son las
Lagunas México, Xochimilco y Campestre, son sitios
que sirven de habitat a una diversidad de especies de
aves migratorias, ademas de poseer un alto valor
paisajistico y potencial recreativo, por lo que el
desarrollo urbano que se dé en su entorno debe de
aprovechar su potencial y evitar que se alteren las
condiciones ambientales.

Cambio de uso de suelo del Predio con clave: 05-R4-062-001del efido Xochimilco de Mexicali, B.C.
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El PDUCP2025 sefiala que el medio ambiente de ia
ciudad de Mexicali y la imagen urbana se han ido
impactado por distintos tipos de actividades, urbanas,
agricolas e industriales mismas que han deteriorado la
calidad del aire, agua, suelo, flora y fauna, provocando
en algunos casos dafios a la salud publica y deterioro
de la calidad de vida de la poblacién; a estos factores
se suma la aparicién de los basureros clandestinos que
contaminan el suelo debido al resultado de la
descomposicion y putrefaccién que resulta de Ia basura,
provocando problemas de malos olores, proliferacion de
fauna nociva. Las lagunas Campestre, México y
Xochimilco son cuerpos de agua que se forman de las
aguas que aportan los drenes agricolas de la
subcuenca noroeste del Valle de Mexicali, y se localizan
al sur de la Ciudad de Mexicali; segin muestreos y
andlisis de la calidad del agua realizados por la
Comisién Nacional del Agua indican que estas aguas
presentan problemas de contaminacion Bacteriol6gica
con bacterias coliformes totales y fecales.

El origen de esta contaminaciéon se debe a gque
estas lagunas se forman con aportes de aguas de
drenes agricolas, que transportan gran cantidad
de residuos de agroquimicos que se utilizan en las
actividades agricolas del Valle de Mexicali, y
reciben descargas de aguas residuales de
establos, industriales y domésticas.

A nivel del area de integracion los problemas
ambientales se refieren a la contaminacion de las
lagunas y los predios baldios colindantes
generada por la disposicion de desechos soélidos
de manera irregular. La existencia de terrenos
baldios también impacta debido a la generacion de polvos y concentracion de basura.

2.3. Aspectos sociales.

Las condiciones de urbanizacién son un reflejo de los contrastes socioeconémicos a ambos
lados de las lagunas: al oriente predominan las colonias populares con bajo nivel de
urbanizacién y al poniente, la caracteristica distintiva son los fraccionamientos de interés social
totalmente urbanizados. Sin embargo, la ocupacion a ambos costados de las lagunas guarda un
comun denominador: hay una falta de integracién entre la parte urbanizada y la parte natural, lo
que ha generado importantes impactos ambientales que tienen su repercusion en lo social.

Cambio de uso de suelo del Predio con clave: 05-R4-062-001del ejido Xochimilco de Mexicali, B.C.
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En la actualidad alrededor del sistema lagunar, el uso del suelo se ha ido transformando en uso
habitacional, ya hoy en dia existen fraccionadores habilitando Y construyendo viviendas en los
alrededores del sistema lagunar, se ha visualizado que de seguirse desarrollando Ia zona bajo
el mismo esquema de urbanizacion aislada, es posible avizorar el agravamiento de los
siguientes problemas:

¥ Desarraigo
* Desinterés hacia el contexto
* Indiferencia
Apatia y falta de participacion

terrenos.

Los impactos sociales que la condicion actual de los terrenos frente a las lagunas genera en ia

Zona son:
“  Degradacioén progresiva de la laguna

Detrimento de la Imagen Urbana

Disminucién de Ia plusvalia de los desarrollos urbanos

Deterioro de los equipamientos de los desarrollos.

Falta de Integracién Comunitaria

Residentes decepcionados e insatisfechos

Generacion de basureros Yy vandalismo.

Ocupacion irregular del suelo.

Cambio de uso de suelo del Predio con clave: 05-R4-062-001del ejido Xochimilco de Mexicali, B.C,
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2.4. Valores Ambientales y Paisajisticos.

Dentro del area de estudio y de integracion, se identifican elementos de valor natural que se
deben integrar como parte de los elementos ambientales naturales que en conjunto con los
principales factores socioeconémicos dejan ver lo que podria ser un concepto de corredor verde
para el desarrollo de los frentes lagunares, dichos elementos paisajisticos corresponden a las
vistas de los terrenos con frente a las lagunas, que ofrecen una diversidad biética tnica en la
ciudad y una oportunidad sin igual para el disfrute de la naturaleza dentro de la ciudad, que
carece de espacios verdes y de zonas con las caracteristicas de contraste de relieve (aunque
no muy pronunciado) que se da en las orillas de las lagunas, que permitan el disefio de un
paisaje natural, interesante y con ritmo, como una ventana hacia la naturaleza.
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07. Valores: Ambisntales y Paisagisticos
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2.5. Sintesis del Diagnostico.

Derivado del andlisis desarrollado, se concluye que el area de estudio cuenta con un alto nivel
de urbanizacién y sostiene un proceso de ocupacion y consolidacién; sin embargo, el modelo
de desarrollo seguido, si bien ha considerado altos niveles de urbanizacién, esta se ha
desarrollado paulatinamente y de manera diferenciada debido a la los distintos procesos de
ocupacion y promocién del suelo. Es importante mencionar la capacidad que ha tenido la zona
en conformar una estructura urbana sostenida por ejes viales de distinto nivel jerarquico que
ofrecen accesibilidad a los distintos desarrollos, aunque en ocasiones deficiente por la falta de
continuidad de algunas vialidades; la distribucién de equipamientos y en espacial areas verdes
se ha dado de manera ordenada en cada desarrollo, sin embargo hay deficiencia en cuanto a
espacios recreativos a nivel barrio y urbano; finalmente, en el rubro ambiental, la zona ha
quedado a deber una vision integral entre los elementos naturales y el espacio construido,
ejemplo palpable son las condiciones de las lagunas y drenes aledafios que se han dejado de
espaldas a la urbanizacion.
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I1l. Justificacion del cambio de uso
de suelo.

Cambio de uso de suelo del Predio con clave: 05-R4-062-001 del ejido Xochimilco de Mexicali, B.C.
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lll.- Justificacion del cambio de uso.
3.1. Referencia al PDUCP Mexicali 2025.

El PDUCP Mexicali 2025 asigna el uso de conservacién al Predio con clave: 05-R4-062-001 del
ejido Xochimilco de Mexicali, B.C. Este predio forma parte la zona demarcada para el proyecto
de parque urbano que comprende las lagunas Xochimilco, México y Campestre.

El proyecto de parque urbano de la zona lagunar se enmarca en el lineamiento de Sustentacién
Ambiental la cual define a la Ciudad Sustentable como aquella “que cuida y protege el medio
ambiente; que se desarrolla en un espacio urbano compacto incluyendo ciudad, periferia y
localidades conurbadas; con las infraestructuras que demanda su localizacién y dinamica de
desarrollo y el re-uso de las mismas con recursos locales”.

El objetivo general de este lineamiento es el de impulsar el rescate y regeneracion urbana de
espacios para incorporacién de elementos paisajisticos, desarrolio de actividades recreativas y
eco turisticas, forestacién, saneamiento en drenes y canales, mediante la integracién de la
ciudad con su entorno natural, los recursos de soporte y la prevenciéon de alteraciones
ambientales, y donde una de sus acciones prioritarias es el Rescate del Sistema lagunar
México, Xochimilco, Campestre y Alamo.

En materia ambiental el PDUCP Mexicali 2025 establece la necesidad:

e “Vigilar el cuidado del medio ambiente, mediante acciones de prevencién y atencién de
problemas de contaminacion, riesgos y vulnerabilidad, con el fin de conservar el entorno
natural, y proteger a la poblacion.

e Impulsar el desarrollo de areas para actividades recreativas y turisticas, aprovechando los
atractivos naturales del drea de la Cd. de Mexicali y del 4rea de estudio, particularmente de
las Lagunas “México”, “Campestre” “Xochimilco”, el Rio Nuevo, la zona de Dunas al Oriente
de la Ciudad, y las “Lagunas Alamo”.

» Promover e impulsar la participacién de la comunidad en el proceso de planeacion®

En este sentido, el programa puntualiza que “la importancia del elemento natural y en especial
el agua se hace patente al conservar y aprovechar para fines recreativos el cauce remanente
del rio Nuevo y el complejo lagunar Xochimilco-México-Campestre, asi como la laguna Alamo,
mientras los drenes y canales de la periferia de la ciudad se conservan y se integran de manera
sustentable a los nuevos desarrollos habitacionales que ahora ya le dan frente a estos
elementos.”

Cambio de uso de suelo del Predio con clave: 05-R4-062-001del efido Xochimilco de Mexicali, B.C.
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Las acciones prioritarias previstas por el programa en el tema de sustentacion ambiental son:

re-uso de las mismas con
recursos iocales

Visién 2025 Obijetivo General Lineamientos de | Acciones prioritarias
estrategia ' -
Ciudad Sustentable. Que { Impulsar el rescatey integracion de la ciudad » Rescate del Sistema
cuida y protege el medio regeneracion urbana de con su entorno natural, los {agunar México,
| ambiente; espacios para recursos de soporte y la Xochimilco, Campestre
. incorporacion de prevencion de alteraciones y Alamo
Que se desarrolla en un elementos paisajisticos, ambientales. .
espacio urbano compacto | gearrofio de actividades « Integracion urbana de
incluyendo ciudad, recreativas y eco drenes y canales
periferia y localidades turisticas. forestacién N
| . . : : Cultura Ambiental
gx;nurhgdas, con las saneamiento en drenes y | *
MiaesSRCRIESMS canales y actividades de » Homologation de
demanda su localizaciony | 1 imentacion. criterios urbanos y
dinamica de desarrolloy el | ambientales

w

icali, B.C.

Predio con clave: 05-R4-062

2.1.- Analisis de areas.
{ cambio de uso de suelo propuesto modifica 7.76 hectareas del area de conservacion frente al
pleio lagunar, comespondientes al Predio con clave: 05-R4-062-001 del ejido Xochimilco de

-001 del ejido Xochimilco

.2. Propuesta de modificacion del PDUCP Mexicali 2025.

T e

Fuente: C+C Consulting; 2008
Cambio de uso de suelo del Predio con clave: 05-R4-062-001del ejido Xochimilco de Mexicali, B.C.
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Se propone destinar alrededor de 0.50 Has. (13% de donacién de las 7.76 has. a urbanizar) se
integrara a las 4.38 Has. de zona federal para conformar el espacio destinado para el proyecto
del parque urbano, dando un total de 4.88 Has. a habilitar para uso publico.

Fuente: C+C Consulting; 2008

3.2.2.- Modificacion a la estructura urbana propuesta al 2025.
Dos aspectos estan considerados para la propuesta de modificacién del PDUCP Mexicali 2025:
1) El cambio de uso de suelo de conservacion a uso habitacional del Predio con clave: 05-
R4-062-001 del ejido Xochimilco de Mexicali, B.C. de 7.76 has.
2) La consolidacién de la estructura vial de la zona.

Ambas propuestas posibilitan la iniciativa de habilitar 4.88 has. de terreno para parque
publico frente a la laguna México.

Cambio de uso de suelo de conservacion por uso habitacional.

La propuesta del cambio de uso de suelo del Predio con clave: 05-R4-062-001 del ejido
Xochimilco de Mexicali, B.C. modifica la dosificacion de usos del suelo de la estructura urbana
propuesta del PDUCP Mexicali 2025, dando como resultado que las superficies de reserva
habitacional se incrementen en un 0.02%, a la vez que disminuye la superficie del area de
conservacion en un mismo porcentaje (ver tabla).

Cambio de uso de suelo del Predio con clave: 05-R4-062-001del ejido Xochimilco de Mexicali, B.C.
27



City < community

CONSULTING

!

Derivado de lo anterior, hay una modificacion a las superficies de usos y destinos, contenidas
en la Tabla denominada Modificacion de los Usos y Destinos marcadas por el PDUCP Mexicali
2025, donde las superficies modificadas corresponden a 17,508.39 Has. con uso habitacional
(56.02%), y el area de conservacién se reduce a 304.75 Has. que corresponde al 0.98%.
(Véase Plano 10. Estructura Urbana Propuesta Modificada del PDUCP Mexicali 2025).

Modificacion a ios usos y destinos marcados por el PDUCP Mexicali 2025.

] T Cambic de |
Usos y Destinos SIlpHear:cle 'Poreenmje Camb:loa: < 98"' P mg::sto I Mof!uuﬁpcearg:ﬁa Percentaje
Habitacional - - - 17500:63]  56.00%| - 7.76] ° 17,508.39] 56.02%
Comercio y Servicios 1,968.82 6.30% - - 1,968.82 6.30%
Industria 2,187.58 7.00% - - 2,187.58 7.00%
Equipamiento y Areas Verdes 2,408.08 7.71% - - 2,408.86 7.71%
Infraestructura y Vialidad Primaria 4,810.94 15.39% - - 4,810.94 15.39%
Almacenamiento y Servicios 468.76 1.50% - - 468.76 1.50%
Mixto 437.51 1.40% - - 437.51 1.40%
Comercio e Industria 1,156.29 3.70% - - 1,156.29 3.70%
Conservacion 312.5% 1.00% -7.76 - 304.75 0.98%
Total =| 31,251.12 100.00% 7.76 7.76 31,251.90 100.00%
Modificacion de las Reservas Tervitoriales marcadas por el PDUCP Mexicali 2025.
Habitacional ‘845194 17,508.38! 5,056.45 55.97%| 906421 55.32%.
Comercio y Servicios 820.61 1,968.82 1,148.21 7.02% 1,148.21 7.01%
Industria 900.34 2,187.58 1,287.24 7.86% 1,287.24 7.86%
{Equipamiento y Areas Verdes 1,207.73] 2,408.86 1,201.13 7.33% 1,201.13 7.33%
Infraestructura y Vialidad Primaria 2,506.58 4,810.94 2,304.36 14.06% 2,304.36 14.06%
Almacenamiento y Servicics 68.30 ' 468.76 400.46 2.44% 400.46 2.44%
Mixto 13351 43751 303.90 1.85% 303.90 1.85%
Comercio e industria 592.25 1,156.28 564.04 3.44% 564.04 3.44%
Conservacion 184.24| 304.75 320.52} 0.74% 112,75 0.65%
Total =| 14,865.50 I 34,251.90 16,386.30 | 100.00% 16,3856.30 100.00%

Fuente: C+C Consulting; 2008
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i 10. Estructura Urbana Propuesta Moditicada

Consolidacién de la estructura vial propuesta.

La estructura urbana propuesta para la zona donde se inserta la propuesta de cambio de uso y
el proyecto del parque lagunar tiene como antecedentes las disposiciones del Programa Parcial
de Desarrollo Urbano Centenario (publicado en 2002) y el Programa de Desarrollo Urbano de
Centro de Poblacién Mexicali 2025 (PDUCP 2025, publicado en 2007).

Cambio de uso de suelo del Predio con clave: 05-R4-062-001del efido Xochimilco de Mexicali, B.C.
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PDUCP Mexicali 2025 PPDU Centenario

A pesar de que el PDUCP Mexicali 2025 no incorpora la prolongacion de la calle Torino (900
metros de longitud, entre Av. Toledano y Calle Granada) tal y como la propuso el Programa
Parcial de Desarrollo Urbano Centenario, se reconoce la funcion de esta calle como vialidad
colectora que posibilita la conexion con calle Granada para conducir flujos hacia el oriente, en
uno de los cuatro puntos de conectividad vial entre los distritos colindantes a la zona lagunar.

Estructura vial propuesta por el PDUCP 2025 en la zona y cruces de zona lagunar

Sin embargo, considerando 1a importancia y necesidad de consolidar de manera permanente
los componentes de la estructura urbana, y especificamente la movilidad en la zona, se
establecen las siguientes consideraciones como fundamento para sustentar la propuesta de
incorporacion urbana del nuevo uso habitacional y el parque:

a) El complejo lagunar constituye una barrera a la continuidad vial entre los distritos Ky L,
Xochimilco y Solidaridad-Campestre, por lo que es importante consolidar los puntos de

Cambio de uso de suelo del Predio con clave: 05-R4-062-001del ejido Xochimilco de Mexicali, B.C.
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cruce vial sobre el cuerpo de agua: Teran Teran, Granada, Toledano-Centenario y Anillo
Periférico.

b) El impacto en superficie que la calle Torino tendria sobre el total del area de
conservacion y el poligono sujeto a cambio de uso, con un total aproximado de 2
hectareas, aunado a la importancia estratégica de aprovechar la generacion de recursos
privados para la habilitacion de espacio publicos, producto de la incorporacion integral
de los nuevos desarrollos habitacionales.

¢) La consolidacion de la Av. Lombardo Toledano como vialidad conductora de los flujos
norte-sur, hacia los puntos de cruce de las lagunas, para lo cual Urbi asume el
compromiso de construir en el mediano plazo el puente Toledano-Centenario.

En base a lo anterior, los aspectos considerados vendran a fortalecer la consolidacién de la
estructura urbana del sector, favoreciendo la movilidad a ambos lados de las lagunas, al tiempo
que se desarrolla un nuevo espacio publico para atender la demanda de areas verdes en la
zona y la ciudad.

Habilitacién de 1a seccion de Calz. Gdmez Morin tramo entre Av. Lombardo Toledano y Calle Granada,

Cambio de uso de suelo del Predio con clave: 05-R4-062-001del ejido Xochimilco de Mexicali, B.C.
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Anillo periféridp

s PRIMARIA
s SECUNDARIA
COLECTORA

Acciones propuestas para la consolidacion urbana en la zona

3.2.3.- ldentificacion de efectos y medidas compensatorias.

Las conclusiones del andlisis permiten identificar los impactos por el cambio de uso de suelo
propuesto en lo urbano, lo econémico, lo social, lo ambiental, e institucional;, para ello se

presenta una Tabla con la evaluacion de efectos y las medidas a implementar para que la
adecuada integracion urbana de este proyecto:

Cambio de uso de suelo del Predio con clave: 05-R4-062-001del efido Xochimilco de Mexicali, B.C.
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Indicador Efacto Urbano | Econdmico Social Ambiental |institucional
7.76 has. Reduccion de drea de conservacion W1 G 2 m s i s
4.88 has. Incremento de dreas verdes habilitadas B B [ & ®
7.76 has. incremento de superficie urbanizada B ¥ & B s B
277 viv. Aumento del nimero de viviendas L L = B s o
544 autos lncremento de flujo vehicular 7 W@ ] ¥l = =
277 wiv. Aumento de la demanda de servicios poblices i e & 3 10 ] B n
243,000 pesos/afic  |Aumento de la recaudacion fiscal B ] W ] &

' Generacidn de costos por mantenimiento L @ 12 L] £ & 13
Mejoramiento de fa imagen urbana ] 2 @ ] B
integracion del drea natural & B " . %_ _ ﬁ‘_ _

1.5 Mpe* Inversién inicial para habilitacién del parque™ = e L e s

Condicion

Favorable .
Indiferente i
Desfavorable =

“Incluye & MDP por Iimpi;z; de terreno y 5.5 MDP de habilita don.

A continuacion se presentan los argumentos y/o medidas compensatorias para contrarrestar
aquellos efectos que pudieran considerarse negativos por el cambio de uso propuesto. El indice
corresponde al numeral de las celdas marcadas con efecto desfavorable en la tabla anterior.

1.- La ciudad a través de los programas de desarrollo urbano asigna &areas de
conservacion que sin embargo no se vigilan y se transforman en espacios contaminados
gue impacta de manera negativa a las areas urbanizadas aledafias. En el caso de la
zona de lagunas, el area de conservacion representa un espacio altamente contaminado
por basura y escombros, lo cual conduce a que los fraccionamientos colindantes le den
la espalda construyendo bardas. Es posible observar que gran cantidad de las viviendas
colindantes al area de conservacion se encuentran desocupadas por el riesgo que
significa la falta de vigilancia en dichos terrenos.

2.- De acuerdo al punto 1, estas areas son sujetas a vandalismo y reducen el valor de la
propiedad, reduciendo el interés comunitario de los residentes de los fraccionamientos
adyacentes.

3.- Este punto se revierte frente a las acciones de limpieza y habilitacion a realizar ya
que se gana en espacios recreativos y se eliminan terrenos contaminados.

4.- La percepcion de reduccion del area de conservacion debe reenfocarse con una
campaiia de recuperacion e integracion de esta area natural a través de un espacio
limpio y habilitado para el uso publico.

5.- El aumento de la superficie urbanizada se contrarresta con las acciones de limpieza y
recuperacion que se aplicaran en la zona. Por otro lado, el integrar desarrollos
habitacionales del nivel del fraccionamiento Roma (medio residencial) permite generar
recursos privados para la habilitacion de espacios publicos como el que se propone

aqui. Es importante para la ciudad aprovechar este tipo de iniciativas para generar mas
espacios publicos.

Cambio de uso de suelo del Predio con clave: 05-R4-062-001del ejido Xochimilco de Mexicali, B.C.
33



City &community

R T = e e i

6.- La vivienda se integra a un desarrollo en marcha y no requiere nuevas obras de
infraestructura urbana.

7.- El incremento de 277 viviendas generard aproximadamente 544 vehiculos
adicionales que se incorporan a la estructura vial de la zona. El desarrollador amplia la
seccion urbanizada de la Calz. Gémez Morin para facilitar los flujos desde y hacia el
nuevo desarrollo. Por otro lado, también asume el compromiso de construir en el
mediano plazo el puente Toledano-Centenario para mejorar {a comunicacién vial oriente-
poniente.

8.- La habilitacion de 4.88 has. de area verde, disminuye la contaminacién por polvos en
la zona, a la vez que contribuye a contrarrestar el impacto por generacion de CO2 de los
desplazamientos vehiculares. Se fomenta ademas la actividad peatonal a 1o largo del
frente lagunar lo que impulsa a una nueva cultura de no uso del automévil.

9.- Los servicios no utilizados por lotes desocupados en los desarrollo Venecia (360
lotes) se trasladan al nuevo desarrollo.

10.- De acuerdo al punto 9, no se desatienden zonas ocupadas.
11.- La CESPM da visto bueno del intercambio de servicios de infraestructura.

12 y 13.- Para el caso del nuevo desarrollo habitacional, se contempla la constituciéon de
una asociacién vecinal que atendera ciertos servicios publicos (limpieza, mantenimiento
del parque, vigilancia) que no fe impactaran al ayuntamiento. En el caso del
mantenimiento del parque propuesto, se sugiere la constitucién de un patronato que
administre los recursos via cuota de ingreso y buscar otras fuentes de soporte financiero
para el sostenimiento de este espacio.

14.- La empresa promotora ya invirti6 6 MDP en limpieza del terreno y tiene programado
destinar 5.5 MDP maés para la habilitacion del parque.

Cambio de uso de suelo del Predio con clave: 05-R4-002-001del efido Xochimilco de Mexicali, B.C.
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IV.- Propuesta del parque lagunar.

La propuesta de cambio de uso de suelo e integracién como espacio recreativo de la zona
federal frente al Predio con clave: 05-R4-062-001 del ejido Xochimilco de Mexicali, B.C. se
enmarca en una vision de mayor trascendencia y de impacto a nivel ciudad: un proyecto
emblematico de rescate y generaci6n de un parque lineal a lo largo del complejo lagunar.

En este apartado se bosqueja la vision y los alcances de este gran proyecto que busca
transformar los procesos de urbanizacién en la ciudad.

4.1.-Vision de la zona lagunar.

El PDUCP de Mexicali 2025 establece “La importancia del elemento natural y en especial el
agua se hace patente al conservar y aprovechar para fines recreativos el cauce remanente del
rio Nuevo y el complejo lagunar Xochimilco-México-Campestre, asi como la Laguna Alamo,
mientras los drenes y canales de la periferia de la ciudad se conservan y se integran de manera

sustentable a los nuevos desarrollos habitacionales que ahora ya le dan frente a estos
elementos”.
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Fuente: PDUCP de Mexicali 2025 (IMIP 2005).
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El concepto “Camino de las lagunas” concreta la visién del PDUCP Mexicali 2025, al
visualizar el desarrollo del frente lagunar en ambas riveras, incorporandolo de manera
adecuada a los nuevos desarrollos. Tan solo en la rivera poniente, este nuevo parque cubre
una superficie de 27.0 has. El concepto general de esta iniciativa pretende conformar un
corredor verde a lo largo de las lagunas, de caracter plblico, que da preferencia al peaton, que
rescata los atributos ambientales y que permite abrir a la ciudad este elemento natural de gran
calidad paisajistica y ambiental.

Elementos de la vision:

e Corredor verde

e ntegracion
comunitaria
Rescate ambiental
Valores urbanos y
Sentido de pertenencia

e Espacio emblematico
de importancia
generacional

e Nuevo paradigma del
desarrollo urbano

e Habitar y convivir en
armonia con el espacio
natural

Alcances.

El alcance fundamental no es solamente generar espacios naturales aislados entre si, sino
generar a traves de la red del corredor verde, diversas areas que permitan integrado los
elementos urbanos, ambientales, sociales, diversificando el paisaje del lugar.

Urbano Social
* Integracién de parque urbano * Integracion
o  Movilidad e Participacion comunitaria
e Compatibilidad de usos de suelo » Valores de pertenencia
e Seguridad en la tenencia e Equidad
e Disefio urbano y disefio de Economico
paisaje e Plusvalia y rentabilidad de
» Recreacion, comercio y inversiones
equipamientos Posicion competitiva en el mercado

Ambiental
¢ Rescate de valores naturales
¢ Regeneracion ecoldgica
¢ Microclima
e Pulmén urbano

Interés de desarrolio comercial
Suma de recursos
Financiamiento internacional

Cambio de uso de suelo del Predio con clave: 05-R4-062-00 del ejido Xochimilco de Mexicali, B.C.,
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4.2. Modelo de integracién y desarrolio

El concepto de desarrollo considera la conformacién de un
corredor verde conformado por el trazo de las lagunas, el
cual organiza el espacio circundante; este corredor vincula a
las distintas comunidades colindantes a través de nucleos
de actividad de distintos niveles jerarquicos, los cuales
albergaran equipamientos y servicios comerciales que le
daran vigor y rentabilidad al proyecto. El corredor tendra la
posibilidad de conducir los desplazamientos peatonales por
tierra mediante un andador y ciclo pista a todo lo largo,
permitiendo la comunicaciéon entre los distintos espacios
verdes y de servicios; por otro lado, en la parte acustica
también se podra disponer de una ruta fluvial para ligar los
espacios a lo largo de las mismas y comunicar ambas
riberas.

_NDBOS DE SERVICIOS..

Propuesta de Esquema de Desarrolio

Cambio de uso de suelo del Predio con clave: 05-R4-062-00 del ejido Xochimilco de Mexicali, B.C.
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Imagen Conceptual
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4.3.- Propuesta del proyecto Zona lagunar “Seccién Parque Roma”.

El parque Seccién Roma contara 4.88 has y constituye el proyecto piloto con el que se
detonara el corredor CAMINO DE LAS LAGUNAS. Esta seccion representara una quinta parte
de la superficie total del proyecto del corredor. Las caracteristicas principales de esta propuesta
son:

¢ Espacio recreativo de caracter publico.
Criterios de habilitacion y forestacion de bajo mantenimiento.
* Accesos peatonales y estacionamientos ligados a las avenidas Granada y Lombardo
Toledano.
Usos comerciales y de servicios en accesos.
Delimitacion fisica entre el fraccionamiento Roma Y parque.
Administrado por el municipio con apoyo de un patronato.

Cambio de uso de suelo del Predio con clave: 05-R4-062-00 del ejido Xochimilco de Mexicali B.C.
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El parque estara organizado en tres areas principales:
1.- Acceso y Parque de Barrio.

2.- Estar informal y contemplativa.

3.- Centro Vecinal y conexion al corredor.

Los elementos principales del disefio son:

Acceso Principal, por la calle Granada, permitiendo el ingreso a estacionamiento y de manera
peatonal.

Parque de barrio, con espacios para realizar eventos, andadores, juegos infantiles y servicios.

Andador y ciclovia, ejes del corredor, permite el recorrido a pie y en bicicleta en ambos
sentidos a todo lo largo del parque.

Umbrales, pequefios nodos con vegetacion central como estaciones de descanso e
informacion en el recorrido.

El parque al sur se conectara con el tramo corredor de desarrolios al sur que ya cuentan con
anteproyecto para desarrollar el frente correspondiente como parque urbano.

ANDADOR AR A
PEATONAL /IR ~ COMERGAL
& . PARQUEDE -

SE HAN INVERTIDO 6.0 MDP EN LIMPIEZA DEL TERRENO Y SE INVERTIRA 5.0
MDP EN LA HABILITACION DEL PARQUE.

Cambio de uso de suelo del Predio con clave: 05-R4-062-00 del ejido Xochimilco de Mexicali, B.C,
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En materia de forestacion, se propone conservar la vegetacién nativa del lugar, e introducir, de
acuerdo al disefio de cada area, especies de bajo mantenimiento. Se anexa cuadro descriptivo
del tipo de vegetacion a utilizar.
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El costo de esta primera fase tendra un monto aproximado de $5, 526, 515.37 pesos, que cubre
desde el trazo y nivelacién del area, desplantes, limpieza de la zona, movimientos y
construccion de los equipamientos y mobiliario del parque, asi como su forestaciéon, asi como
un periodo de mantenimiento de 12 meses (ver cuadro de presupuesto).
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DESERIPCION: e F3 T i
TRAZO ¥ NIVELACION _
DESPALME TERRENO

CORTE DE TERRENO NATURAL PARA HIVELACION
DEL MISMO
FORMACION DF LOMAS DE TERRA CON MATERIAL

PRODUCTO DE CORTE

AFINE DE | OMAS DE TIERRA _
CARGA Y ACARREG FUERA DE OBRADE
MATERIAL PROBUCTO DE EXCAVAGION A LUGAR
DE ARO

MOVIMIENTO BE ESCOMBRO INTERNO PARA
FORMAR BANCO DE RECOPILACGION

CARGA Y ACARREOC DE ESCOMBRO FUERA DE
OBRA DE MATERIAL PRODUCTO DE EXCAVACION
A LUGAR DE TIRO

UMPIEZA DE W\LEZA?N?ORT)ET)EVE@E ===
EXSTENTE

CONSTRUCCION DE ESTACIONAMIENTO NG ——
TRATAMIENTO DE TERRACERIA

128,104 86
1.13 46,791.55
14.84 92,561.48

133,176 12

M2 | e 3825| 238220
ML 61| 41335740
M2 396.39 | 475,662.00
M2 31.05 37,757.60
MANTENIMIENTO DE w2 88 2.260.50
CONSTRUCCION
83 __185.41|  59.439.60
W2 195.89 45371.25
CONSTRUCCION DE AREAS VERDES (ZACATE TIFG
 BERMUDAJING. TIERRA LIMO: I— w2 5534 100,559.50
CONSTRUCCION DE AREAS DESERTICAS
{TUCURUGUAY) w2 15613 -
CONSTRUCCION DE PALAPAS — — | PZA — 800] 4030888 923,191.00
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12375
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4.4.- Financiamiento y esquema de instrumentacién.

El esquema de financiamiento y de participacion del proyecto de Parque Urbano como
resultado de la modificacion del Cambio de Uso de Suelo del Predio con clave: 05-R4-062-001
del ejido Xochimilco de Mexicali, B.C. se propone por parte de la empresa Urbi en los siguientes
términos:

a.

El promotor se compromete a ubicar la donacién municipal (10% de acuerdo a lo
estipulado en el Reglamento de Acciones de Urbanizacién del Municipio de Mexicali),
colindantes a la zona federal a cargo de la CNA para ampliar la superficie del Parque
Urbano propuesto.

Como parte del esquema de participacion, la empresa Urbi se compromete al
mejoramiento, habilitacion y forestacién del borde de la Laguna México en una superficie
de 4.38 Has. correspondientes al area federal de CNA (y colindante al Predio con clave:
05-R4-062-001 del ejido Xochimilco de Mexicali, B.C.). Esto se traduce en una inversién
de $5,526,515.37 de pesos en obras y acciones que daran forma al Parque Urbano
propuesto.

Urbi adquiere la concesion de zona federal por parte de la CNA para su limpieza y
habilitacién. Una vez terminada Ia habilitacién Urbi genera un acuerdo con CNA y el
Ayuntamiento para el traslado de la concesion federal.

Para el mantenimiento se propone la participacién entre gobierno municipal, CNA y la
conformacién de un patronato para realizacion de acciones y busqueda de fondos
locales.

Como alternativa a los flujos hacia el oriente, Urbi se compromete a la construccion del
puente vehicular a la altura de Lombardo Toledano y Centenario.

El siguiente cuadro muestra las acciones derivadas de la propuesta de modificacion de uso de
suelo del Predio con clave: 05-R4-062-001 del ejido Xochimilco de Mexicali, B.C., considerando
que la zona federal y la donacion municipal que albergara el parque sumara una superficie de

4.88 has.

%‘vﬁé’fie ) i S iy e - &,
e I CORTO_ MEDIANO LARGO |
i Concesion de zona URBI-CNA Ayuntamiento-CNA  Ayuntamiento-CNA i
' federal ;
| Limpieza de zona federal URBI !
; Y frente acuatico o |
: Habilitacion de zona URBI

' federal y donacién

¢ municipal

| Entrega al ayuntamiento URBI-CNA-

: de area publica habilitada Ayuntamiento

'(488has) e
: Mantenimiento y URBI-CNA- CNA-Ayuntamiento- CNA-Ayuntamiento-
g__!jgilancia Ayuntamiento ~ Patronato Patronato o
: Construccion de puente URBI

« vehicular Toledano-

: Centenario P
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Es importante enfatizar que la accién propuesta como parte de este cambio de uso de suelo no
debe ser considerada de manera aislada. La visién de un proyecto emblematico para la ciudad
debe conservarse a lo largo de los frentes de las lagunas.

La magnitud de este proyecto demanda la conformacién de un instrumento para la
administracion (patronato, fideicomiso) con la capacidad juridica para gestionar recursos que
podran ser federales, internacionales, locales, etc. Adicionalmente, la recuperacion y
aprovechamiento del frente de lagunas permitira desarrollar concesiones y usos que generen
recursos constantes al organismo administrador.

Desde el punto de vista ambiental, esta accion permite integrar fondos internacionales y
participacion de fundaciones en labores de saneamiento y recuperacion ambiental.

El papel del ayuntamiento como gestor y promotor principal de este proyecto le redundara un
aumento de su capital politico. La oportunidad para el gobierno municipal de aprovechar y
conducir la dinamica y capacidad de inversion de los agentes de desarrolio redundara en la

generacién de un nuevo espacio publico para elevar la calidad de vida de la poblacion de la
ciudad.

Cambio de uso de suelo del Predio con clave: 05-R4-062-00 del ejido Xochimilco de Mexicali, B.C.
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Conclusiones.

La propuesta de cambio de uso de suelo del Predio con clave: 05-R4-062-001 del ejido
Xochimilco de Mexicali, B.C. con 7.76 has. representa una iniciativa que posibilita la
incorporacién de un espacio al desarrollo urbano, a la vez que se arranca con la habilitacién de
4.88 has. del frente lagunar como espacio recreativo y de convivencia que formara parte del
concepto “Camino de las Lagunas” que grupo Urbi estd proponiendo para el rescate y
aprovechamiento del conjunto lagunas Xochimilco-México-Campestre. Esta accién piloto
representa el 20% de la superficie aprovechable para parque a lo largo de la rivera oeste de las
lagunas que alcanza una superficie total de 27 hectareas. De estas 27 hectareas, grupo Urbi
colinda con el 60% de la superficie que se podra destinar el parque, lo que dara continuidad a la
realizacién de este importante proyecto.

El proyecto “Camino de las Lagunas” se enmarca en la vision de desarrollo urbano de la ciudad
de Mexicali al 2025, la cual establece el rescate lagunar como uno de los proyectos estratégicos
derivado del tema de sustentabilidad ambiental. De acuerdo a lo anterior, este proyecto se
convertiria en el espacio recreativo mas importante de la ciudad, ante el déficit de areas verdes
que presenta Mexicali (2m? de dotacién frente a 4m? requeridos segin SEDESOL).

La propuesta de cambio de uso de suelo para el Predio con clave: 05-R4-062-001 del ejido
Xochimilco de Mexicali, B.C. se respalda en el proceso de modificacién de los programas de
desarrollo urbano, previsto en la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Baja California
(Capitulo Noveno). De acuerdo al Programa de Desarrollo Urbano de Centro de Poblacion
Mexicali 2025 el uso de suelo designado para este terreno es el de Conservacion; asimismo, el
Programa Parcial Centenario contempla la prolongacién de la calle Torino a lo largo de estos
terrenos.

Los planteamientos que soportan la solicitud del cambio de uso de suelo, presentados en este
estudio son los siguientes:

1.- El rescate de la zona lagunar es una accién impostergable ante los impactos ambientales,
sociales y econémicos que esta generando su degradacién. Parque Roma sera el arranque del
proyecto “Camino de las Lagunas”, conceptualizado como un espacio publico con accesos
peatonales y vehiculares ligados a las calles colindantes (Toledano y Granada), delimitado
fisicamente de la zona residencial, y habilitado bajo criterios de bajo consumo para un mejor
mantenimiento.

2.- Urbi habilitara 4.88 hectareas de parque con una inversion estimada de 5.5 millones de
pesos (a la fecha se han invertido 6 millones en limpieza del terreno). Este tramo de parque
representa la accion piloto que detonara el proyecto “Camino de las Lagunas” que en su rivera
oeste sumara una superficie de 27 hectareas.

3.- Ante la necesidad de comunicacion vial a ambos lados de las lagunas, Urbi invierte en la
ampliacion de la Calz. Gémez Morin y en la construccion a mediano plazo de un puente
vehicular en el entronque de la Calz. Lombardo Toledano y Av. Centenario.
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El cambio de uso de suelo propuesto modifica 7.76 hectareas del area de conservacion por uso
habitacional, correspondientes al Predio con clave: 05-R4-062-001 del ejido Xochimilco de

Mexicali, B.C.

De acuerdo a lo anterior, hay una modificacion a las superficies de usos y destinos, contenidas
en la Tabla denominada Usos y Destinos del Suelo del capitulo de Estrategia del PDUCP
Mexicali 2025, donde las superficies modificadas corresponden a 17,508.39 Has. con uso

habitacional (56.02%), y el area de conservacion con 304.75 Has. (0.98%).

Modificacion a los usos y destinos marcados por el PDUCP Mexicali 2025.

| Cambiode | ,

Usos y Destinas S | Porcante | GO el e et .| Porcertale
Habitacional 1750063 56.00% - 7.76] "17,508.39 56.02%
Comercio y Servicios 1,968.82 6.30% - - 1,968.82 6.30%
Industria 2,187.58 7.00% - - 2,187.58 7.00%
Equipamiento y Areas Verdes 2,408.08 7.71% - - 2,408.86 7.71%
Infraestructura y Vialidad Primaria 4,810.94 15.39% - - 4,810.94 15.39%
Almacenamiento y Servicios 468.76 1.50% - - 468.76 1.50%
Mixto 437.51 1.40% - - 437.51 1.40%
Comercio e Industria 1,156.29 3.70% - 1,156.29 3.70%
Conservacion 312.51] 1.00% -7.76} - 30475} 0.98%

Total=| 31,251.12 100.00% 2.76 7.76 31,251.90 100.00%
Modificacion de las Reservas Territoriales marcadas por el PDUCP Mexicali 2025.

UsosyDestinos | Superficie | Superficle | - Reservas 20042025, | Modificacion Resorvs
- e ) Has. | "% _Has. %.

Habitacional _8A5194] 17,50839] . 5,05645[. 55.27%| . 906421 55.32%
Comercio y Servicios 820.61 1,968.82 1,148.21 7.02% 1,148.21 7.01%
Industria 900.34 2,187.58 1,287.24 7.86% 1,287.24 7.86%
Equipamiento y Areas Verdes 1,207.73 2,408.86 1,201.13 7.33% 1,201.13 7.33%
Infraestructura y Vialidad Primaria 2,506.58 4,810.94 2,304.36 14.06% 2,304.36 14.06%
Almacenamiento y Servicios 68.30 468.76 400.46 2.44% 400.46 2.44%
Mixto 133.61 437.51 303.90 1.85% 303.90 1.85%
Comercio e Industria 592.25 1,156.29 564.04 3.44% 564.04 3.44%
Conservacion 184.24] . - 30475 120.51 0.74% 11275 0.69%

Total=| 14,865.60 31,251.90 16,386.30| 100.00% 16,386.30 100.00%

Fuente: C+C Consuiting; 2008

Como resultado, el cambio de uso propuesto modifica la estructura urbana propuesta en el
PDUCP Mexicali 2025 de acuerdo al siguiente plano.
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10. Estructura Urbana Propuesta Modificada
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