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FRANCISCO ARTURO VEGA DE LAMADRID, 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 NUMERALES 3 Y 9, DE LA LEY
ORGANICA DE LA ADMINISTRACION PUBLICA DEL ESTADO DE BAJA CALIFORNIA, 10,
FRACCIONES VI, VII Y IX, 23, 26, 27, 28 Y 134, DE LA LEY DE DESARROLLO URBANO
DEL ESTADO DE BAJA CALIFORNIA; Y

CONSIDERANDO

PRIMERO.- Que la Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos establece la
planeacion del desarrollo nacional como el eje que articula las politicas publicas que lleva a
cabo el Gobierno de la Republica, pero también como la fuente directa de la democracia
participativa a través de la consulta con la sociedad; en ese tenor el ariiculo 27 de la
Constitucién Poiitica de los Estados Unidos Mexicanos, la Ley General de Asentamientos
Humanos, la Constitucién Politica del Estado Libre y Soberano de Baja California, y la Ley de
Desarrollo Urbano del Estado de Baja California, constituyen el marco juridico fundamental
conforme al cual los tres ordenes de gobierno, con la participacion de ta sociedad, dentro de un
esquema de concurrencia y responsabilidades compartidas, enfrentan la problematica de los
asentamientos humanos y el desarrollo urbano del pais.

SEGUNDO.- Que el Plan Nacional de Desarrollo 2013-2018, publicado en el Diario Oficial de la
Fedearacion el 20 de mayo de 2013, es el documento de trabajo que rige la programacién y
presupuestaciéon de toda la Administracion Publica Federal. De acuerdo con la Ley de
Planeacion, todos los Programas Sectoriales, Especiales, Institucionales y Regionales que
definen las acciones del gobierno, deben elaborarse en congruencia con el citado Plan. Este es
también un ejercicio de reflexion que invita a la ciudadania a pensar sobre los retos y
oportunidades que el pais enfrenta. Particularmente, el Plan Nacional de Desarrollo ha sido
concebido como un canal de comunicacién del Gobierno de 1a Republica, que transmite a toda
la ciudadania de una manera clara, concisa y medible la vision y estrategia de gobierno de la
presente Administracion.

En dicho Plan se establecen cinco Metas Nacionales, un México en Paz, un México Incluyente,
un México con Educacion de Calidad, un México Préspero y un México con Responsabilidad
Global.

En la meta de un Meéxico Prospero, se busca impulsar y orientar un crecimiento verde
incluyente y facilitador que preserve nuestro patrimonio natural al mismo tiempo que genere
riqueza, competitividad y empleo de manera eficaz. Para elio se busca implementar una politica
integral de desarrollo que vincule la sustentabilidad ambiental con costos y beneficios para la
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sociedad, definiendo como lineas de accion el impulsar fa planeacion integral del territorio,
considerando el ordenamiento ecoldgico y el ordenamiento territorial para lograr un desarrollo
regional y urbano sustentable, asi como impulsar una politica en mares y costas que promueva
oportunidades economicas, fomente la competitividad, la coerdinacion y enfrente los efectos del
cambio climatico protegiendo los bienes y servicios ambientales.

TERCERO.- Que los Programas Nacionales de Desarrollo Urbano son instrumentos publicos
que buscan ordenar y desarroliar el territorio mexicano de manera sustentable y su objetivo es
plantear estrategias y acciones para garantizar los derechos de todos los mexicanos a la
vivienda, a ciudades seguras y habitables y al disfrute y aprovechamiento de la diversidad del
territorio nacional, de acuerdo con la legislacién y normatividad aplicables. Estos son
herramientas para impulsar la productividad de la economia, al reconocer que los modelos de
desarrollo de las regiones y el ordenamiento de las ciudades y metrépolis deben ser motores de
crecimiento y no anclas que impidan detonar el desarrollo y la competitividad.

CUARTO.- Que el Programa Nacional de Desarrollo Urbano 2014-2018, publicado en el Diario
Oficial de la Federacién el 30 de abril de 2014, establece seis objetivos que promueven la
transicién hacia un modelo de desarrollo sustentable e inteligente. Este nuevo modelo busca
fomentar un crecimiento ordenado de las ciudades para hacer de ellas sitios en los que las
distancias no representen una barrera para los ciudadanos. Ciudades productivas, en las que
los ciudadanos aprovechen al maamo las ventajas de la urbanizacion y se genere un
crecimiento compatible con la sustertabilidad ambientat y social.

QUINTO.- Que el Programa Sectorial de Desarrollo Agrario, Territorial y Urbano 2014-2018,
publicado en el Diario Oficial de la Federacion el 16 de diciembre del 2013, contiene objetivos,
estrategias y lineas de accién que reflejan las actividades prioritarias y concretas que se
llevaran a cabo por la Administracion Federal y, los érganos y entidades que integran el sector
coordinado por la Secretaria de Desarrollo Agrario, Territorial y Urbano. Dichos objetivos,
estrategias y lineas de acciéon promueven el ordenamiento del territorio nacional mediante
politicas que armonicen el crecimiento o surgimiento de los asentamientos humanos y centros
de poblacién; el desarrollo urbano con criterios uniformes respecto de la planeacién, control y
crecimiento con calidad de las ciudades y zonas metropolitanas del pais; la planeacion del
desarrollo regional.

SEXTO.- Que el Plan Estatal de Desarrollo publicado en el Periédico Oficial del Estado el 30 de
abril del 2014, es un documento de gobierno que contiene, por una parte, un modelo de
planeacion democratica que suma las propuestas y responde a las exigencias de la sociedad; y
por la otra, constituye una herramienta para garantizar la eficiencia administrativa y la eficacia
social de las politicas y programas gubernamentales. El Plan Estatal de Desarrollo es un
instrumento de caracter integral, que comprende siete estrategias rectoras: desarrolio humano
y sociedad equitativa; sociedad saludable; desarrollo econdmico sustentable; educacién para la
vida: infraestructura para la competitividad y el desarrollo; seguridad integral y estado de
derecho; asi como un gobierno de resultados y cercano a la gente.
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SEPTIMO.- Que el Eje Rector 3 Desarrollo Econémico Sustentable, tiene como objetivo
gestionar el desarrollo regional con participacion ciudadana representativa, con altos niveles de
competitividad, con la asignacién eficiente de funciones y recursos financieros en dependencias
de la administracion publica, asi como con la coordinacién instifucional urbana, econdomica vy
ambiental para la promocién de la inversion, la investigacion y desarrolio de opciones
productivas locales, la vinculacién de vocaciones regionales y economia fronteriza, el uso de
energias limpias y la proteccién al medio ambiente.

Asimismo el Eje Rector 5 Infraestructura para la Competitividad y el Desarrollo, tiene como
objetivo dotar al Estado de infraestructura para un desarrollc competitivo, eficientando los
servicios de agua potable y saneamiento en los cinco municipios, disponiendo de suelo,
vivienda y equipamiento de calidad que permitan desarrollar el potencial y ia formacién integral
de su poblacién, bajo un marco participativo y sustentable; de conformidad con este eje rector
el Plan Estatal de Desarrolic establece el punto 5.2 Sistema de Administracion Urbano
Territorial, cuyo objetivo es fortalecer el Sistema de Administracion Urbano Territorial,
observando las nuevas politicas y estrategias federales del ordenamiento territorial, agrupando
y coordinando los aspectos relativos al suelo, desde la planeacidén territorial urbana, los
sistemas de informacién geoestadistica, el financiamiento, la normatividad y los riesgos

ambientales.

OCTAVO.- Que el Municipio de Mexicali, Baja California, cuenta con el Programa de Desarrollo
Urbano del Centro de Poblacion de Mexicali, Baja California 2025, publicado en el Periddico
Oficial del Estado el 2 de marzo del 2007; instrumento conforme al cual el gobierno municipal
de Mexicali, viene a concretizar los objetivos, metas, politicas y estrategias en materia de
desarrollo urbano, de los niveles superiores de planeacion para el centro de poblacién de
Mexicali, conforme a los lineamientos y postulados en materia de asentamientos humanos,
planeacion y uso de suelo contenidos en la normatividad aplicable; para lo que establece como
Politica de Crecimiento con Impulso, el conjunto de acciones encaminadas a impulsar el
desarrollo urbano y econémico con soporte ambiental, donde para el desarrollo de actividades
comerciales y de servicios especializados, y donde se establece que |la ocupacion de reservas
para la expansion territorial demanda la conformacion de proyectos integrales de incorporacidn
urbana, atendiendo a los siguientes lineamientos: Integraciéon vial con las disposiciones
marcadas por los lineamientos correspondientes; Identificacién de compatibilidad del suelo, asi
como de las areas de transicién o amortiguamiento; Integracién de las reservas a través de la
complementariedad de usos y destinos del suelo; Definicién de acciones complementarias para
la incorporacion urbana de las reservas entre desarrolladores y gobierno; y Expansion de las
redes de infraestructura de acuerdo a los umbrales de desarrollo.
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NOVENO.- Que el Plan Estatal de Desarrollo Urbano 2014-2019, publicado en el Periddico
Oficial del Estado el 5 Abril del 2010, a través de su Modelo de Ordenamiento Territorial,
considera las tendencias en la proteccion del medio ambiente, el desarrollo urbano y regional,
las actividades econdmicas v la interaccién fronteriza. En dicho Plan se identifica la Unidad de
Gestion Territorial (UGT-1) correspondiente a Mexicali y su Valle, una politica general de
Aprovechamiento con Consolidacion (AC) y una estrategia especifica denominada
Aprovechamiento con Conselidacion Urbana (ACu), en la que se establece una politica que
indica que, en dicha unidad de gestion territorial son compatibles las medalidades de uso de
suelo: habitacional, comercial, equipamiento e infraestructura para el crecimiento urbano.

DECIMO.- Que e! Programa de Ordenamiento Territorial de la Zona Metropolitana de Mexicali,
Baja California, publicado en el Periddico Oficial del Estado el 17 de febrero de 2012, tiene
como objetivo general impulsar el posicionamiento de la zona metropolitana de Mexicali, para
redistribuir los recursos en los dos polos de desamollo del Estado y fortalecer el
aprovechamiento de los potenciales comercial, turistico, industrial y agroindustrial de! Municipio,
considerando las ventajas de localizacion fronteriza, la entrada al mar de Cortés y el acceso a
la peninsula de Baja California. Asimismo pretende integrar el ordenamiento de dicha zona a
los planes y programas de desarrollo urbano y regional del municipio de Mexicali, para orientar
los procesos y la toma de decisiones en los préximos veinte afios; e identificar los proyectos
estratégicos con visién fronteriza competitiva y posicionamiento econémico del municipio, para
desarroltar los estudios de factibilidad que confirmen la viabilidad de su instrumentacién.

Para el analisis de las relaciones funcionales de las localidades y de la poblacion, dicho
Programa identifica tres areas de la zona metropolitana identificadas como Unidades de
Gestion Territorial (UGT); identificada como UGT 1.1, que incluye el Centro de Poblacion de
Mexicali, su area urbana, considerando los limites de las Delegaciones Cerro Prieto, Gonzalez
Ortega, Hechicera y parte de la Delegacion Progreso.

Que en la UGT que se indica en el parrafo anterior, se localiza en la zona norte de la ciudad de
Mexicali, delimitada al norte con un asentamiento humano irregular denominada Colonia San
isidro, al este con baldios y asentamientos humanos irregulares, al sur con el Boulevard
Aeropuerto, casi al frente con el entronque al Anillo Periférico, y al oeste con la Subestacion
Mexicali Oriente de Comision Federal de Electricidad y predios baldios.

DECIMO PRIMERO.- Que conforme a las tendencias del proceso de urbanizacidén del centro de
poblacion de Mexicali, requieren consolidarse haciendo las zonas mas eficientes en términos
urbanos, a través de la incorporacién de otros usos logrando una dosificacion de usos mas
acordes con la realidad, los beneficios seran de conveniencia urbana para la ciudad de
Mexicali, por el desarrollo de zonas industriales con fuentes de empleo para los trabajadores;
es decir, mas fuentes de trabajo, lo que ocasionara que se involucren otros sectores de la
ciudad.
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Es en este sentido que surge un proyecto industrial consistente en el desarrollo de diez naves
industriales tipo inventario para renta y una nave industrial en donde se pretende ubicar la
expansion de la Fabrica de Papel San Francisco, una de la principales fuentes de trabajo de la
zona y la ciudad, que ademas representa una de las empresas mexicanas y mexicalenses mas
rentables del Noroeste de México. La ubicacion es perfecta para la ampliacién de esta planta ya
que el terreno en cuestién se encuentra frente al Boulevard que colinda con la planta existente,
ademas de que, en dicha zona es notable un patron de usos de comercio, servicios, usos con
tendencias industriales, asi como también al almacenamiento y servicios, ya que es por la
Garita Nuevo Mexicali. a donde se canalizan los cruces para transportes de carga pesada.

DECIMO SEGUNDO.- Que atento a lo anterior el XXI Ayuntamiento de Mexicali, Baja
California, por conducto del Comité de Planeacion para el Desarroilo del Municipio de Mexicali,
elaboro y sometié a consuita publica de las dependencias e instituciones publicas, asi como de
asociaciones y de la comunidad, por conducto del Comité de Planeacion para el Desarrollo del
Municipio de Mexicali, las modificaciones al “Programa de Desarrollo Urbano de Centro de
Poblacion de Mexicali 2025” para cambio de uso de suelo de habitacional, comercio y
servicios a industria manufacturera del lote 7 fracciéon este porcién sur y Rancho San
Bartolo fraccién B, de la Colonia Abasolo, de esta ciudad, promovido por el C. Mario
Armando Garcia Franco y la C. Ana Teresa Gratianne Ortega, en la ciudad de Mexicali, Baja
California, el cual fue aprobado por dicho Comité, en reunion extraordinaria celebrada el 15 de
octubre de 2015.

DECIMO TERCERO.- Que de conformidad con lo previsto en los articulos 11, fraccion L y I}, 78,
79, 80, 81 y 82, de la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Baja California, fue sometida a
aprobacion del XXI Ayuntamiento de Mexicali, las modificaciones al “Programa de Desarrolo
Urbano de Centro de Poblacion de Mexicali 2025” para cambio de uso de suelo de
habitacional, comercio y servicios a industria manufacturera del lote 7 fraccion este
porcién sur y Rancho San Bartolo fraccion B, de la Colonia Abasolo, de esta ciudad,
promovido por el C. Mario Armando Garcia Franco y la C. Ana Teresa Gratianne Ortega, en la
ciudad de Mexicali, Baja California, a fin de que sea acorde con las circunstancias de desarrollo
del Centro de Poblacion de Mexicali documento que fue aprobado mediante sesion
extraordinaria de Cabildo de! XXI Ayuntamiento de Mexicali, Baja California, en fecha 30 de
diciembre de 2015,

DECIMO CUARTO.- Que conforme a los anteriores considerandos, el XXI Ayuntamiento de
Mexicali, Baja California, en fecha 18 de enero de 2016, solicité al Ejecutivo Estatal la
publicacién en et Periddico Oficial del Estado e inscripcion en el Registro Publico de la
Propiedad y de Comercio del Estado, de las modificaciones al “Programa de Desarrollo
Urbano de Centro de Poblacién de Mexicali 2025” para cambio de uso de suelo de
habitacional, comercio y servicios a industria manufacturera del lote 7 fraccién este
porcién sur y Rancho San Bartolo fraccién B, de la Colonia Abasolo, de esta ciudad,



Pigina 8 PERIODICO OFICIAL 29 de julio de 2016.

promovido por el C. Mario Armando Garcia Franco y la C. Ana Teresa Gratianne Ortega, en la
ciudad de Mexicali, Baja California.

DECIMO QUINTO.- Que de conformidad con lo previsto en los articulos 7, fraccion vV, 10,
fraccion VI, 14 y 20, fraccion 11 y Ill, de la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Baja
California, la Comisién Coordinadora de Desarrollo Urbano, con el apoyo técnico y asesoria de
la Secretaria de Infraestructura y Desarrollo Urbano, en sesion celebrada el 10 de febrero de
2016, emiti6 dictamen técnico de congruencia respecto al documento que contiene las
modificaciones al “Programa de Desarrollo Urbano de Centro de Poblacion de Mexicali
2025” para cambio de uso de suelo de habitacional, comercio y servicios a industria
manufacturera del lote 7 fraccion este porcion sur y Rancho San Bartolo fraccion B, de la
Colonia Abasolo.

DECIMO SEXTO.- Que la ciudad de Mexicali es un lugar estratégico y propicio para el
desarrollo de la industria, resultado de sus diversas condiciones, tanto de infraestructura como
de proveeduria e insumos, de potencial y calidad de su mano de obra, lo cual sin duda,
constituyen condiciones idéneas para la promocion economica de la regién. La situacion de
ciudad fronteriza de Mexicali ha sido un factor importante en la manera en que se han
organizado sus usos del suelo, haciendo notable un patrén de usos industriales, comerciales y
de servicios, situacion que se ha estado presentado en las zonas inmediatas a la Garita Nuevo
Mexicali, ya que es por esta garita a donde se canalizaron los cruces para transportes de carga
pesada.

La industria a establecerse se limitara a industria manufacturera y de transformacion, con ello
traera la llegada de nuevos comercios y fuentes de trabajo a la zona resultando en un impacto
positivo para los habitantes del drea, reduciendo el sentido de marginacion y aumentando su
bienestar: ademas el generar variedad de usos de suelo dejard sentadas las bases de la
planeacion en la zona para que posteriormente en las acciones que lleve a cabo el sector
publico se formalicen los usos en general, la estructura vial y los limites de crecimiento. Por otro
lado se consideran los beneficios econdémicos del cambio de uso de suelo a industrial y la
construccion del proyecto industrial, dado que este proyecto contempla una inversién para su
construccion de 928 millones de pesos, generando mas de 1,300 empleos durante la
construccién y alrededor de 2,100 empleos a lo largo de su operacion. La derrama economica
anual del proyecto se estima en 273 millones de pesos; asimismo dicho proyecyo resultara
sumamente atractivo para el mercado industrial extranjero, ya que su cercania al puerto
fronterizo Mexicali |l y a |a carretera a San Luis Rio Colorado reducira tiempos de traslado y sus
costos. Aunado a lo anterior, los impactos que el cambio de uso traera consigo seran positivos,
siendo estos principaimente el mejoramiento de la imagen urbana de la zona, la consolidacion
de la vocacion industrial y comercial del corredor y la ocupacion del suelo con usos que
ayudaran a otorgar fuentes de trabajo a los usos habitacionales ubicados al sur de la zona.

En ta! virtud y atento a lo anteriormente expuesto, con fundamento en lo dispuesto en los
articulos 49, fraccién |, de la Constitucion Politica del Estado Libre y Soberano de Baja
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California, 3 y @ de la Ley Organica de la Administracién Publica del Estado de Baja California,
resulta procedente dictar el siguiente: '

ACUERDO

PRIMERO.- De conformidad con lo dispuesto por los articulos 10, fraccion Vil, 26 y 27, de la
Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Baja California, publiquese en forma abreviada en el
Periddico Oficial del Estado y en dos diarios de mayor circutacion en la entidad, a través de la
Secretaria de Infraestructura y Desarrollo Urbano, las modificaciones al “Programa de
Desarrollo Urbano de Centro de Poblacion de Mexicali 2025” para cambio de uso de
suelo de habitacional, comercio y servicios a industria manufacturera del lote 7 fraccion
este porcion sur y Rancho San Bartolo fraccién B, de la Colonia Abasolo, de esta ciudad,
promavido por el C. Mario Armando Garcia Franco y la C. Ana Teresa Gratianne Ortega, en la
ciudad de Mexicali, Baja California.

SEGUNDQ.- Las maodificaciones al “Programa de Desarrollo Urbano de Centro de
Poblacion de Mexicali 2025, consistente en el cambio de uso de suelo de habitacional,
comercio y servicios a industria manufacturera del lote 7 fraccion este porcién sur y
Rancho San Bartolo fraccién B, de la Colonia Abasolo, de esta ciudad, tienen el caracter de
obligatorias para los sectores publico, social y privado, respecto a los objetivos, estrategias,
programas y acciones que de dicho programa se deriven, conforme a las disposiciones
juridicas aplicables.

TERCERO.- De conformidad con lo dispuesto por los articulos 10, fraccion IX, 28y 134, de la
Ley de Desarrollo Urbano det Estado de Baja California, remitase al Congreso del Estado para
su conocimiento, copia de las modificaciones al “Programa de Desarrollo Urbano de Centro
de Poblacién de Mexicali 2025” para cambio de uso de suelo de habitacional, comercio y
servicios a industria manufacturera del lote 7 fraccion este porcion sur y Rancho San
Bartolo fraccion B, de la Colonia Abasolo, de esta ciudad; e inscribase en el Registro
Publico de la Propiedad y de Comercio dentro de los veinte dias siguientes a la entrada en vigor
del presente Acuerdo, asimismo, pdngase para consulta publica en las oficinas en donde se
lleve a cabo su registro en fa Secretaria de Infraestructura y Desarrollo Urbano, asi como en las
dependencias municipales que designe el Ayuntamiento de Mexicali. Baja California, segun
corresponda a su nivel de aplicacion.

ARTICULO TRANSITORIO

UNICO.- El presente Acuerdo entrara en vigor el dia de su publicacién en el Periddico Oficial
del Estado.
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De conformidad con lo dispuesto por el articulo 49, fraccién |. de la Constituciéon Politica del
Estado Libre y Soberano de Baja California, imprimase y publiquese el presente Acuerdo para
su debido cumplimiento y observancia.

DADO en el Poder Ejecutivo del Estado, en la Ciudad de Mexicali, Baja California, a los 23 dias
del mes de mayo de 2016.

GOBERNADOR DEL ESTAD

FR
SECRETARIO GENERAL DE G 0

MANUEL GUEVARA MORALES
SECRETARIO DE INFRAESTRUCTURA Y
DESARROLLO URBANO
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MODIFICIONES AL “PROGRAMA DE DESARROLLO URBANO DE
CENTRO DE POBLACION DE MEXICALI 2025”, PARA CAMBIO DE USO
DEL SUELO DE HABITACIONAL, COMERCIO Y SERVICIOS A INDUSTRIA
MANUFACTURERA DEL LOTE 7, FACCION ESTE PORCION SUR Y
RANCHO SAN BARTOLO FRACCION B, CON CLAVES CATASTRALES RU-
010-547 Y RU-006-860 RESPECTIVAMENTE.

VERSION ABREVIADA
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INTRODUCCION

La zona noreste del drea urbana de Mexicali se ha
destacado por su forma de desarrollo a lo largo de
vialidades que funcionan como corredores urbanos y
dreas de consolidacién industrial, comercial, de
servicios, las cuales en ese caso, guardan una relacion
funcional estrecha con la ubicacion del Puerto
Fronterizo Mexicali il al Este de |a ciudad. Asi mismo,
se destacan en la zona grandes dreas agricolas y areas
en transicidn y/o reconversidn de lo agricolaa lo
urbano. Es importante mencionar gue esta drea de
estudio se encuentra ubicada en el distrito F1 del
PDUCP al 2025, colindando con parte del limite de
crecimiento y de dreas de transicidn.

Dentro del drea de estudio se observa la ubicacidn de
reservas y tierras agricolas sin siembra en una zona
donde la cercania con el puerto fronterizo y la
confluencia de dos vialidades importantes para el
desarrollo han generado una dindmica distinta al
resto de fa ciudad, con un potencial industrial no
contemplado en el PDUCP 2025, programa que en
esta zona especifica el uso industrial como
condicionado o incompatible. Estas vialidades antes
mencionadas scon el Blvr, Aeropuerto y el Bivr.
Abelardo L. Rodriguez-Calle Novena, ambas arterias
con una tendencia bajo las circunstancias actuales y
futuras a conducir la movilidad del transporte de
personas, carga y mercancias hacia la garita antes
mencionada y con tendencias a constituirse en
corredores urbanos como prolongacidn de los
existentes.

Esquema de afectacion del limite de expansién del
drea urbana del PDUCP a parcelas del drea de estudio

Fi

A

e A ST = 2 ;o A
Fuente: Elaboracién propia con informacién del
PDUCP 2025,

Elaborado por: Pifiera y Asociados Arquitectos, S.A. de C.V.
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Prevalece también en esta zona una diferencia
marcada entre ias vialidades internas de nivel
secundario establecidas en el PDUCP v las autorizadas
en algunos desarrolles imposibilitando ta continuidad
con la estructura vial de otras dreas o la prolongacidn
de estas, motivo por el cual se identifica asi la
necesidad de reconsiderar los usos y la traza de
algunas vialidades planteadas originalmente para esta
zona.

Asi mismo se observa que en general el trazo de las
vialidades y delimitacién del limite del area urbana del
Programa de Desarrollo Urbano vigente, no
corresponden con la traza de las parcelas, afectando
asi su posibilidad de desarrollo, ya que el limite del
drea urbana vigente trunca las parcelas, dejando
parte de ellas dentro del drea urbana y parte fuera
aun siendo la misma propiedad. Tal es el caso en esta
area de estudio en donde 12 parcelas, que suman una
superficie de 1'684,387 m?, se ven afectadas o
limitadas de alguna u otra manera por ia vialidad o
por el limite de expansitn, resultando que 6 parcelas
con una superficie de 829, 282 m? equivalentes al
61.38% de la superficie afectada, corresponde a
parcelas que se someten a este fendmeno, el 31.65%
correspenden a los 521,770 m? de 4 parcelas
colindantes con esta posibilidad fisica de desarrollo,
pero que administrativamente quedaron fuera del
limite marcado por el PDUCP, y por Ultimo 2 parcelas
que suman una superficie de 297,319 m?*
condicionadas por el trazo del limite de expansién del
area urbana 2025 y que ya se encuentran
desarrolladas como parte de la Fabrica de Papel San
Francisco.

Considerando que en ia drea ya se han presentado
cambios en el uso del suelo para consolidar su
vocacion industrial/comercial, y que ademas el PDUCP
considera la continuacién del Blvr. Abelardo L.
Rodriguez y que lo propane como un corredor
urbano, es factible cansiderar la posibilidad de
efectuar el cambio de uso de suelo en los terrenas del
Rancho San Bartolo Fr. B de la Colonia Abasolo,
mismos que son propiedad del C. Mario Armando
Garcia Franco y Ana Teresa Gratianne Ortega. Los
propietarios de los terrengs, en conjunto con el Grupo
Cadena y la Fabrica de Papel San Francisco, pretenden
desarrollar estos predios, ubicando la expansién de la
fabrica de papel en la parcién del predio al este de la

1
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continuacién del Anillo Periférico. En el resto del
terreno se pretende desarroflar naves industriales
para renta,

De igual forma, y de acuerdo a los proyectos del
Gobierno del Estado de coadyuvar con el Gobierno de
Estados Unidos de América en la ampliacidn y
consolidacién de la zona de la garita este, lo cual
confirmara y ayudard a marcar con mayor fuerza la
tendencia de la zona de usos comerciales,
industriales, da abaste y almacenaje, los propietarios
de Jas parcelas sujetas a | cambio solicitado, y como
una aportacion a la planeacién urbana de la ciudad,
consideran en este estudio el andlisis para una
modificacién del limite del drea urbana en el area de
estudio, a fin de incluir todas las parcelas que se ven
afectadas por la ubicacidn detrazo de estas vialidades
y el limite de expansién marcado en el programa
vigente.

Para iograr estas dos acciones se proponedesarrollar
un estudio de justificacion de cambio de uso de suelo
en el cual se estudie ja zona contextual a 1as reservas
del Rancho San Bartolo Fr. 8 de 1a Colonia Abasalo,

de acuerdo a los términos de referencia del Instituto
Municipal de Investigacidn y Planeacidn Urbana, para
asi solicitar la modificacidn al PDUCP de los usos del
suelo de las parcelas del Rancho 5an Bartolo,
solicitando el cambio de uso de habitacional a
industrial (manufacturero y de transformacion) y
dejando sentadas las bases de la planeacion en la
zona para que posteriormente en las acciones que
lleve a cabo el sector pablico se formalicen los usos en
general, la estructura vial y los limites de crecimiento .

En este estudio se analizaran temas urbanos, sociales,
econémicos de la zona, a fin de conocer la dindmica
de la misma y como el cambio de uso de suelo
pudiera de alguna manera impactar esta dindmica,
pudiendo medir asi su viabilidad.

OBIJETIVOS

El objetivo principal de este estudio es justificar la
viabilidad del cambio de uso de suelo de habitacional
a industrial {manufacturero y de transformacidn) de
las parcelas RU-006-860 y RU-010-547 ubicadas en la
Col. Abasolo, en Mexicali, 8.C., mediante el estudio de
los aspectos socioeconémicos, ambientales y urbanos
de un drea circundante a los predios.

Elaborado por: Pifiera y Asociados Arquitectos, 5.A. de C.V.
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Los objetivos especificos son:

e Analizar los antecedentes normativos y de
cambio de uso que aplican a la zona
contextual al predio en cuestion.

s Analizar los aspectos ambientales,
socioecondmicos y urbanos del area de
estudio contextual al predio para determinar
el impacto del cambio de uso de suelo y
justificar su viabilidad.

e Describir el proyecto industrial, incluyendo
su visién y su propuesta de desarrollo.

s Describir los beneficios que traerd a la zona y
al municipio el cambio de uso de suelo, en
términos ambientales, econdmicos, scciales
y urbanos.

s Establecer compromisos y acuerdos para
mitigar los impactos que pudiera ocasionar el
cambio de uso de suelo.

¢ Analizar el limite del drea urbana del PDUCP
dentro del drea de estudio y proponer un
nuevo trzzo para el mismo que logre afectar
en la menor cantidad posible el desarrollo de
estos predios.

METODOLOGIA

La metodologfa a seguir es la indicada por el Instituto
Municipal de Investigacién y Planeacién de Mexicali
{IMIP) en su Guia para la elaboracidn de Estudio de
Justificacign de Cambic de Uso de Suelo (habitacional
a industria manufacturera).

De manera general, se sigue el siguiente proceso para
llevar a cabo el estudio:

1. Delimitacién del drea de estudio y
cartografia base.- primeramente se define
en conjunto con IMIP el area a estudiar
contextual al predio de cambio de uso de
suelo. Posteriormente, se arma la cartografia
base, la cual ser§ utilizada durante el
Jevantamiento y la elaboracién de planos del
estudio.

2. Reconocimiento del area y levantamiento
fotografico.- posteriormente, se procede a
hacer un reconocimiento del drea para
conocer el medioc fisico natural y
transformada y se procede a realizar un
jevantamiento fotografico de la zona.
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3. Investigacién bibliografica y de campo.-
posterior al reconocimiento del area se
procede a realizar la investigacién
bibliografica y de campo, fa cual consiste en
recopilar informacidn en noticias, libros,
medios electrdnicos, censos, entre otros, de
los aspectos sociales, econémicos,
ambientales y urbanos del drea de estudio.
Esta informacidn es la base para llevar a cabo
el diagndstico.

4. Diagnéstico y escenario.- es el resultado de
analizar la informacidn investigada del area.
En esta fase se determina el impacto que
tendrd el cambio de uso del suelo del predio
en la zona.

5. ustificacién del cambio de uso de sueloy
limite del drea urbana.- consiste en realizar
la propuesta de modificacidn a la estructura
urbana, en base al PDUCP y sus dreas
destinadas para desarrollo industrial. Asi
mismo, se estudia el limite del area urbana
mostrado en el PDUCP y se hace un nuevo
planteamiento que afecte en menor manera
el desarrollo de las parcelas, es decir, que
vaya de acuerdo al desarrollo urbano de la
zona, en este caso, el desarrollo del corredor
urbano Abelardo L. Rodriguez.

6. Acuerdos y compromisos.- en este apartado
se definen los acuerdos y compromisos tanto
del propietario como del Municipio y el
Estado para llevar a cabo el cambio de uso de
suelo.

Elaborado por: Pifiera y Asociados Arquitectos, 5.A. de C.V.
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1. ANTECEDENTES

1.1. Bases juridicas que sustentan el cambio de
uso de suelo propuesto

El Programa de Desarrollo Urbano de Centro de

Poblacién de Mexicali, ademds de normar y regular

el crecimiento ordenado de la ciudad de Mexicali y

del Centra de Poblacién, integra las demandas

ambientales y regionales, incorporando la realidad

binacional que ha sido base del desarrollo de la

Ciudad.

Tiene como fundamento diferentes disposiciones
juridicas, en las cuales existen algunas bases que
sustentan los diferentes cambios de uso de suelo
estipulado en la Ley de Desarrollo Urbano del
Estado, las cuales son las siguientes:

* ARTICULO 11.- Son atribuciones del

Ayuntamiento entre otras:

- XVII. Promover inversiones y acciomes que
tiendan a conservar, mejorar y reg=lar el
crecimiento de tos centros de pobfacidn;

- XX.Otorgar o negar las autorizaciones y
licencias de construccién, de accicnes de
urbanizacién y de uso del suelo en los

términos de esta Ley, la Ley de Edificaciones

del Estado de Baja California, sus
Reglamentos, Planes y Programas de
Desarrolle Urbano y declaratorias en vigor;

e ARTICULO 50.- Del Plan Municipal de Desarrollo
Urbano se desprenden los siguientes:
- Los Programas de Desarrollo Urbano de los
Centros de Poblacién;

- Los Programas Parciales de Desarrolio Urbano

que se expidan para la conservacion,
mejoramiento y crecimiento de centros de
poblacidn; y,

- Los Programas Parciales Comunitarios.

- V. Los Programas Sectoriales Municipales.

+ ARTICULO 51.- Para elaborar y aprobar el Plan
Municipal de Desarrollo Urbano, se seguira el
procedimiento siguiente:

I El Ayuntamiento en sesion de Cabildo ordenard
que se elabore el Plan, o bien, acordard proceder

a [a revisién del Plan vigente y a su modificacién
en 5U €aso;

Elabarado por: Pifiera y Asociados Arquitectos, S.A. de C.V.
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Il. El Ayuntamiento en los términos de la Ley de
Planeacién del Estade de Baja California
convocard y coordinard las consultas, a fin de
promover la participacién de los distintos grupos
que integran ta comunidad, que seran cuando
menos los indicados en las fracciones H a VIl del
Articulo 22 de esta Ley;

.- Formulado el proyecto de Plan, serd
presentado al Ayuntamiento en sesidn de
Cabildo dande, en su caso, se acordaré someterlo
a consulta publica, publicando el anteproyecto
en los estrados de la Presidencia Municipal y
facilitando copias de su versidn abreviada 2 las
personas, instituciones y asociaciones de todos
los sectores que lo requieran, mismos que
dispondran de treinta dias contados a partir de la
fecha en que se publique, para formular por
escrito las observaciones, comentarios y
proposiciones concretas que consideren
oportunas, dirigidos a Jos érganos auxiliares
contemplados en la Ley de Planeacidn del Estado
de Baja California.

IV. Con fundamento en el Acuerdo de Cabildo
que apruebe el proyecto de Plan, el Presidente
Municipal lo remitira al Ejecutivo del Estado a
través de la Comision Coordinadora de Desarrollo
Urbane, para que se formulen los comentarios y
recomendaciones que se consideren oportunos,
en relacién con la congruencia del proyecto con
los Planes y Programas vigentes a nivel estatal y
regional, y en general, respecto de las acciones
previstas en que tenga participacion el Gobierno
del Estado y la Federacion. La Comisidn
Coordinadora de Desarrollo Urbano dispondré de
un término de treinta dias habiles a partir de la
fecha en que oficialmente reciba un proyecto de
Plan Municipal de Desarrollo Urbano para
formular sus comentarios, de no hacerlo se
entenderd que estd de acuerdo con el mismo;

V. Cumplidas las consultas a que se refieren las
dos fracciones anteriores, se procedera a revisar
el proyecto para considerar las opiniones
recibidas. El Proyecto ya ajustado se sometera a
dictamen de las Comisiones del Ayuntamiento
refacionadas con la planeacién, infraestruciura y
servicios publicos en los centros de poblaciény
su reglamentacion.
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V1. Una vez que se dictamine el proyecto del
Plan, serd presentado en sesidn de Cabildo para
su aprobacion formal. Una vez aprobado par el
Ayuntamiento, el Plan serd remitido por el
Presidente Municipal al Gobernador del Estado
para su publicacién y registro. La documentacion
que se remitira al Ejecutivo Estatal, contendra:

a} El Plan Municipal de Desarrollo Urbano;

b) La versién abreviada del mismo;

¢} Ladocumentacién gue acredite la
celebracidn de las instancias de consulta
popular; y,

d} Las recomendaciones y comentarios que
haya formuiadoe la Comisidn
Coordinadora de Desarrella Urbano del
Estado conforme a la fraccion IV de este
articulo, o bien, la manifestacién de que
no lo recibieron, expresada en escrito
por el Presidente Municipal,
acompaifiando copia del oficio con que
se remitio el proyecto de Plan a esa
Comisidn. Una vez que el Gobernador
del Estado reciba el Plan Municipal de
Desarrollo Urbano, procederd a tramitar
su publicacién y registro conforme las
disposiciones de esta Ley.

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

- Exista variacidn substancial de las condiciones
que les dieron origen;

- Surjan técnicas diferentes que permitan una
realizacién mas satisfactoria;

- Las tendencias del proceso de urbanizacién
hayan tomado una orientacion que no haya
sido prevista; o,

- Sobrevenga una causa grave que impida su
ejecucion.

* ARTICULO 80.- La modificacién o cancelacién
podra ser solicitada por escrito a la autoridad que
aprobo el Plan o Programa correspondiente por:

- El Gobernador del Estado;

- La Comisidn Coordinadora de Desarrollo
Urbano del Estado;

- Los Presidentes Municipales respecto del Plan
Estatal;

Elaborado por: Pifiera y Asociados Arquitectos, S.A. de C.V.,
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- Las dependencias de a Administracién
PUblica Estatal o Municipal responsables de
ejecutar las acciones previstas en esos Planes
o Programas;

- Los Organismos de participacién social y
consulta, integrados en los términos del
Articulo 8 de la presente Ley; y VL. Los
Colegios de Profesicnales, las agrupaciones e
instituciones privadas legalmente
constituidas, que tengan interés en el
desarrollo urbano del Estado.

e ARTICULO 81.- En los mismos términos en que se
modifican o cancelan los Planes ¢ Programas
Estatales, Regionales, Municipales y Sectoriales
de Desarrollo Urbano, se pueden modificar o
cancelar las declaratorias de usos, reservas,
destinos y provisiones que corresponda.

¢ ARTICULO 82.- El procedimiento y términos para
el tramite de la resolucién de medificacidn o
cancelacion de un Plan, Programa o de una
Declaratoria, serdn los mismos que se observan
para su formulacidn, aprobacién, publicaciény
registro.

1.2. Localizacién del pradio y delimitacion del drea
de estudio conforme a la Estructura Urbana
propuesta del Programa de Desarrolle Urbano de
Centro de Poblacién de Mexicali 2025

Para la localizacién y delimitacion del area de
estudio se toma como referencia la estructura
urbana propuesta del Programa de Desarrollo
Urbano del Centro de Poblacidn de Mexicali 2015.

Localizacion del predio

Conforme a la Estructura Urbana propuesta det
Programa de Desarrollo Urbano de Centro de
Poblacién (PDUCP) de Mexicali 2015 este predio se
encuentra en la zona norte de la ciudad y estd
dividido por el limite que define la mancha urbana.
Forma parte del drea habitacional que se encuentra
dentro del sector DB y del drea de transicion.

Los lotes para los cuales se solicita el cambio de uso
de suelc son denominados Rancho San Bartolo Fr. B,
Col Abasolo con clave catastral RU-006-860 v
superficie de 216,632.229 m? a nombre de Ana
Teresa Gratianne Ortega, asi como el Rancho San



Pigina 18

PERIODICO OFICIAL

29 de julio de 2016.

Estudio de Justificacidn de Cambio de Uiso de Suelo de las parcelas
RU-006-860 y RU-810-547 ubicadas en la Col. Abasolo, en Mexicali, 8.C.

Bartolo Fr. Sur. Col. Abasolo con clave catastral RU-
010-547 a nombre de Mario Armando Garcia Franco
y superficie de 180,000 m?, sumando ambos una
superficie total de 396,632.229 m®,

Los terrenos colindan con las siguientes areas:

e Al Norte con un asentamiento humano
irregular (posible invasion al derecho de
via) denominada Colonia San [sidro.

« Al Este con baldios y asentamientos
humanos irregulares {posibles invasiones al
derecho de via).

»  AlSur con el Blvd. Aeropuerto, casi al frente
con el entronque al Anillo Periférico.

¢ Al Oeste con la Subestacién Mexicali
Oriente de CFE y predios baldios con
aparente uso agricola.

Predios objeto de estudio sobre fotografia aérea de
lazona

Fuente. Elaboracwn propia coﬁ mformacnon de
Google Maps, 2015.

Delimitacion del drea de estudio

£l drea de estudio propuesta la determina la
superficie del Distrito F1 del PDUCP con una
superficie de 258.8076 Ha en donde se ubican en el
extremo oriente de este distrito los terrenos motivo
de esta propuesta. Esta area de estudio esta
delimitada al norte y al oriente por las parcelas o
lotes colindantes con el limite de crecimiento al
2026, al sur por el Blvd. Aeropuerto constituido en
esta parte como corredor urbano y al poniente por
el Blvd. Abelardo L. Rodriguez vialidad constituida
también como corredor urbano, cuya superficie
alcanza las 330.5440 Ha, las cuales cofindan en dos
de sus lados al norte y oriente con dreas agricolas,

Elaborado por: Pifiera y Asociados Arquitectes, $.A. de C.V.
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mientras que al sur la colindancia y relacidn es con
4reas en transicién o reconversién de lo agricola a lo
urbano.

Por (ltimo la relacién al poniente de esta area a
estudiar es con usos netamente urbanos en proceso
de consolidacion como corredor de logistica,
industria, comercio, servicios, etc.

Localizacién y delimitacién del drea de estudio
respecto al PDUCP 2025

Fuente: Consultor, 2015

Como se puede observar en la fotografia anterior,
parte de los predios se encuentra dentro del limite
del 4rea urbana y parte fuera. La siguiente tabla
explica las superficies que se encuentran dentro y
fuera, por predio:

Superficies de terrenas respecto al limite de
expansion urbana del PDUCP 2025
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Fuente: Elaboracién propia con informacién de
deslindes catastrales y PDUCP 2025, 2015.

JHHE

{Ver Plano CUSABAN - 01 Delimitacion del drea de
estudio en PDUCP)

1.3. Cambios de uso del suelo en el drea de estudio
De acuerdo a la informacion proporcionada por la
Direccion de Administracidn urbana, en los ditimos
afios se han autorizado 9 cambios de uso de suelo
en el area de estudio. Sin embargo, durante el
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levantamiento de campo fue posible observar que
otros predios tienen uso de suelo distinto al que se
aprecia en el PDUCP. Se identificaron 73 predios con
distinta clave catastral, de los cuales segun la
informacion proporcionada por la DAU no se tiene
informacidn sobre el cambio de uso de suelo, se
encuentran en tramite, han cancelado su tramite de
cambio de uso de suelo, han completado el tramite
de cambio de uso de suelo o no ha habido cambio
de uso de suelo en ese predio. La siguiente tabla
resume la informacidn obtenida por parte de la
DAU:

Informacion recopilada en DAU sobre cambios de
uso de suelo en el drea de estudio

Descripcién Cantidad %
No se tiene informacidn 52| 71.23%
En tramite 3 4.11%
Tramite cancelado 3 4.11%
Uso de suelo cambiado 9 12.33%
Sin cambio de uso de suelo 6 8.22%
Totat 73| 100.00%

Fuente: Elaboracién propia con informacién de
DAU, 2015.

En la siguiente pégina se presenta el listado de
cambios de uso de suelo proporcionado por la
dependencia correspondiente, asi como el plano de
ubicacién de cada uno de etlos dentro del area de
analisis de este estudio.

De acuerdo a la informacién, Gnicamente se han
ltevado a cabo 9 cambios de uso de suelo en el drea
de estudio, en los que se observa que los usos
objeto del cambio comprenden los siguientes:

¢ Uso especial en gasolinera

¢ Comunicaciones y transporte en
autotransporte

Educacién y cultura en colegio bilingiie
Comercio en compra-venta de tarimas
Industrial

Turistico en hotel

Comercio

Comercio en taller de tractocamiones

* & * & a

{Ver Piano CUSABAN - 02 Cambio de uso de suelo
registrado al 2015}

Elaborado por; Pifiera y Asociados Arquitectos, S.A. de C.V.

Antecedentes

1.4. Usos del suelo del PDUCP Mexicali 2025 en el
drea de estudio.

De acuerdo al Programa de Desarrollo Urbano de
Centro de Poblacién de Mexicali 2025, dentro del
drea de estudio se destaca el uso habitacional
ocupando el 33.27% del drea, el cual esta
representado en el sector F1y la parte norte del
sector F2 que se encuentra en los limites de
expansion urbana al 2025. Asi mismo las areas
agricolas predominan la zona ocupando el 30.10%
del suelo.

Usos del suelo propuestos en el PDUCP dentro del
drea de estudio

Usos Superficie

ha %
Habitacional 293.03} 33.27%
Comercio y servicios 7.68| 0.87%
Industria 8.49] 0.96%
Infraestructura 5.36] 0.61%
Equipamientoy AV. | 22.92] 2.60%
Agricola 265.16] 30.10%
Corredor Urbano 101.12] 11.48%
Conservacion 37.39] 4.24%
Transicion 123.33] 14.00%
Subtotal] 864.48| 98.14%
Vialidades Primarias | 16.36] 1.86%
Subtotal| 16.36] 1.86%
Total| 880.84] 100.00%

fuente: PDUCP 2025 {IMIP, 2005).

De igual forma se observa que el porcentaje
destinado a comercio, servicios, industria e
infraestructura suma el 2.44% de la tierra del drea de
estudio. El equipamiento urbano y las areas verdes
ocupan el 2.60%. Por otro lado, las dreas de
transicion ocupan el 14%, mientras que las areas de
conservacion ocupan el 4.24%.

Dentro de estas areas propuestas al 2025, se
encuentran diversos usos propuestos, tales como el
corredor urbano en expansion sobre el Blvr,
Aerapuerto y carretera Abasolo, donde se respetan
usos ya existentes tales como industrial y
equipamiento, los cuales representan el 11.47%
dentro de esta area delimitada.
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Cabe mencionar la existencia de dos nodos
secundarios propuestos sobre el Blvr. Aeropuerto, y
el nodo ya existente y propuesto que se encuentra
ubicado en el destacado Poblado Compuertas,
donde existe la primera y mas antij 1a compuerta de
la Cd. de Mexicali.

{Ver Plano CUSABAN - 03 Usos de suelo del PDUCP 2025)

Elaborado por: Pifiera y Asociados Arquitectos, S.A.deCV.

Antecedentes
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2. DIAGNOSTICO Y ESCENARIO

En lo gue respecta a este tema, se analizan los
procesos de ocupacién e integracién urbana, asi
como las condiciones ambientales en el drea de
estudio y en su influencia inmediata. De acuerdo 3
este andlisis se identifican las condiciones bajo las
cuales se integrara este nuevo uso de suelo y asi al
mismo tiempo se identifican las necesidades en las
dreas colindantes al nuevo uso.

De acuerdo a la zonificacién preliminar, el Distrito
F1, dreas de transicion y parte norte del distrito F2
corresponden al area de impacto inmediato en
donde se localiza el predio sujeto al cambio de uso
de suelo.

2.1. Procesos de ocupacién e integracién urbana
en el drea de estudio

El proceso de ocupacidén e integracidn urbana del
irea de estudio ha tomado lugar principalmente en
los dltimos 10 afios. Anteriormente, la zona se
caracterizaba principalmente por ser una zona
agricola en su mayoria, con dreas dedicadas
principatmente al almacenaje y abasto sobre ei Blvr.
Aeropuerto. Inclusive atin se pueden observar
distintas empresas de transporte y algunos
almacenes en renta sobre este mismo corredor.

Ocupacién e integracién urbana del drea de estudio
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Elaborado por: Pifiera y Asaciados Arquitectos, S.A. de C.V.

Diagndstico y escenario

Fuente: Consultor, 2015.

Gracias a la apertura de la Garita Este (Mexicali I} y
al desarrollo de fraccionamientos habitacionales en
la Calz. Cetys antes de llegar al Blvr. Abelardo L.
Rodriguez, la zona comienza a ocuparse,
principaimente con usos habitacionales y
comerciales. Ei paso de transporte pesado a Estados
Unidos exclusivamente por la Garita Este llegd a
confirmar la vocacion del Blvr. Abelardo L. Rodriguez
como un corredor comercial e industrial,
principalmente para dar servicio a los tractores que
cruzan al pals vecino.

Entonces, el Anifio Periférico {Carretera a Abasolo)
se vuelve una vialidad de conexidn importante entre
el sur de la ciudad y fa Garita Este, atrayendo flujos
de transito de tranporte pesado desde la Carretera a
$an Luis Rio Colorado, Blvr. Lézaro Cardenas e Islas
Agrarias.

La reserva territorial objeto de este estudio se ubica
sobre la Calz. Cetys o Blvr. Aeropuerto, justamente
en su entronque con el Anillo Periférico {Carretera a
Abasolo), por lo que cuenta con una ubicacién
privilegiada con respecto a varias otras reservas
territoriales que ya cuentan con uso de suelo
industrial, principalmente por su cercania a la Garita
Este y su colindancia con la Carr. Aeropuerto y Anillo
Periférico. lgualmente, es importante mencionar que
justamente sobre estas parcelas pasa la continuacién
del Anillo Periférico desde el sur hasta el Blvr.
Abelardo L. Rodriguez, aumentando su potencialidad
para servir como ubicacidn para {a industria de
exportacion.

2.2. Aspectos ambientales

El anilisis del contexto ambiental permite conocer
las condiciones de clima, topografia, edafologia,
geologia, hidrologia, fauna y flora del drea de
estudio. Asi mismo, se analiza la contaminacidn en la
zona y 1os niveles de deterioro del medio ambiente
de la misma para asi determinar y medir los
impactos al medio ambiente que el cambio de uso
propuesto pudiera ocasionar en caso de ser
autorizado.

2.2.1. Climg

En la zona de estudio se observa el mismo clima que
en el resto de |a ciudad de Mexicali, el cual
pertenece a los tipos de clima seco, subtipo muy
seco semicalido. La temperatura promedio en
verano es de 38 a 40" C llegandose a registrar



29 de julio de 2016.

PERIODICO OFICIAL

Pagina 25

Estudio de justificacion de Cambio de Usa de Suelo de fas parcelas
RU-005-860 y RU-010-547 yhicadas en la Col. Abasolo, en Mexicali, B.C.

maximas de 527 C, mientras que la temperatura
media anual es de 23 a 27 * C, siendo el mes mas frio
enero con una media mensual de 12.7 a 15" C.

Tanto fa zona de estudio como la ciudad de Mexicali
se encuentran en una zona geografica en donde,
segln el Atlas de Riesgo del Municipio de Mexicali
{S/A), 1a insolacién media anual es de entre 2400 y
2500 horas con una distribucién muy uniforme
durante 1a estacion de verano, 1a cual puede ser
aprovechada para la utilizacidn de tecnologias
solares que ayuden al desarrollo de las actividades
urbanas; siendo muy importante su aplicacién y
difusién, ademds de ser tecnologias que no
provocan danos al medio ambiente, no alteran el
equilibrio ecolégico y son benéficas para la
poblacién.

Los vientos dominantes que se presentan en la zona
de estudio son de direccién noroeste-sureste los
meses de noviembre a abril y la direccién se invierte
de sureste-noroeste el resto del afio con velocidades
promedio de 16 km/hr. Asi mismo, se presentan
vientos con velocidad méaxima de 100 km/hr en los
meses de febrero y marzo, asi como en agosto y
noviembre. Esto deberd tomarse en cuenta, ya que
los habitantes se quejan de la contaminacién por
polvo gue se genera en los grandes predios baldios,
causados por los vientos en direccion hacia el area
de estudio.

La precipitacién pluvial en la zona de estudio es
escasa, con un promedio anual de 36 mm, aunque
se registran afios con una precipitacion de 73.9 mm
durante [a época de invierno, alcanzando en algunas
ocasiones los 132 mm. Usualmente {a lluvia se
presenta en dos épocas del afio, en verano {de los
meses de julio a septiembre} y en invierno (de los
meses de noviembre a abril). Influido por los
sisternas frontales de invierno.

El régimen anual promedio de la precipitacién
presenta su maximo en los meses de diciembre y
enero, con 11.1 mm y 9.8 mm, respectivamente;
junio es el mes mas seco con un valor tan bajo como
0.2 mm, siguiéndole el mes de mayo con 0.6 mm; en
los meses de julio y agosto se presenta una segunda
temporada de lluvias, ocasionadas por el monzon de
verano, perturbaciones tropicales y tormentas
locales.

Elaborado por: Pifiera y Asociados Arquitectos, S.A. de C.V.

Diagnostico y escenario

De hecho, las cantidades mas altas de lluvia que se
han registrado en el municipio de Mexicali, al menes
en dos dias consecutivos, han sido producto de
fendmenos tropicales debilitados y sucedieron en
los meses de septiembre de 1967 (Huracan Katrina)
con 204 mm {en Santa Clara); en agosto de 1972
{Tormenta Tropical Hyacinth) con 35.3 mm en 5an
Luis Rio Colorado; en octubre de 1972 (Tormenta
Tropical Joanne) con 262.2 mm (en San Felipe); en
septiembre de 1976 (Huracan Kathleen) con 72.5
mm {en Delta); en agosto de 1977 (Huracdn Doreen}
con 154 mm {en Presa Morelos); en septiembre de
1997 {Huracan Nora) con 69.9 mm (en la ciudad de
Mexicali); en octubre de 2001 (Huracdn Juliette} con
261 mm {en San Felipe); vy en septiembre de 2003
{Huracdn Marty) con 132 mm (en San Felipe}. Hay
otro evento de lluvia inusualmente alta en el mes de
octubre de 1992, con 73.8 mm (en la ciudad de
Mexicali), no relacionada con un sistema tropical.

2.2.2. Topografia

El drea presenta una configuracion topogréfica
similar a la del resto de la ciudad de Mexicali, donde
se presentan pendientes en el rango del 0 al 2%. No
se observan zonas montafiosas o alguna pendiente
gue pudiera representar un riesgo o reto para la
urbanizacion de fa zona.

2.2.3. Edafologia

Conocer el tipo de suelo y la estructura del mismo
permite conocer [os riesgos o impactos que
pudieran afactar tanto al proyecto como al resto de
la zona de estudio. La historia de la zona nos indica
el tipo de suelo que se puede encontrar en el drea
de estudio. Para este predio no se han realizado
estudios de mecanica de suelos por lo que se
desconoce la estratigrafia del suelo. Sin embargo, el
INEGI clasifica el suelo en la zona como cambisol.

Por otro lado, se sabe que la zona de estudio era
principalmente utilizada para sembradfos y canales
de donde se llevaba el agua hacia la zona del Valle
de Mexicali. Naturalmente, los suelos que se
encuentran en la zona presentan limos y arcillas. Sin
embargo, este tipo de suelos no presentan
caracteristicas de expansion, segin estudio de
mecanica de suelos. Asl mismo, se considera la
compactacidn y mejoramiento del suelo para evitar
algun tipo de falla. De igual manera, se estudiala
posibilidad de licuefaccion y se encuentra que el
terreno no es propenso a la misma.

10
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2.2.4. Geologia

£s importante mencionar que se identifica una falla
geolégica al noreste de {a zona (Falla Imperial), al
noreste del rea de estudio. Asi mismo, se identifica
un epicentro de un sisto con magnitud 3.5a 5.4
grados escala de Richter justo al este del predio de
estudio.

La ciudad de Mexicali se sitiia dentro de una zona de
alta actividad sfsmica. Las fallas que impactan a la
Ciudad y el Valle de Mexicali son:

» LaFalla Imperial localizada a 12 Km. al Este
del Centro Civico con una longitud de
75Km., corre de noreste a sureste pasando
por los Ejidos Tamaulipas, Saltillo y
Guerrero. (PDUCP, 2025)

e La Falla de Cerro Prieto, paralela a otras
fallas como son la Laguna Salada, San
Andrés y Michoacan, Cruza el Campo
Geotérmico y se cree que es una posible
ramificacién de la Falla de San Jacinto
{puente, 1978). Dentro de |a zona de
influencia de esta falla se encuentra la
ciudad de Mexicali, a una distancia
aproximada de 30 Km. (PDUCP, 2025)

Fallas que afectan la ciudad de Mexicali y
zonificacién

LOCALIDAD
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Fuente: Atlas de riesgos del municipio de Mexicali,
S/A

El 4rea de estudio se ve afectada al noreste por la
Falla Imperial. Asi mismo, los predios objetos de este
cambio de uso de suelo colindan directamente al
nareste con la zona de restriccién de la misma falla.

Elaborado por: Pifiera y Asociados Arguitectos, 5.A. de C.V.

Ciagndstico y escenario

En cuanto a actividad sismica, la alta actividad en
Mexicali, se debe principalmente a las fallas activas
localizadas en la region, generadas por el
desplazamiento de la placa tecténica del Pacifico con
respecto a la de Norteamérica. Al respecto,
Glowacka, Gonzdlez y Fabriol (1399), sefialan que en
la Zona Sismica de Mexicali (Z5M), localizada entre
las dos principales fallas transformes Cerro Prieto e
Imperial, se producen enjambres de sismos de baja
intensidad, mientras que los sismos de gran
intensidad (de magnitud M26), se producen a [o
largo de las trazas de estas dos fallas (Rodriguez,
2002).

El municipio de Mexicali, desde el punto de vista
sismico, forma parte de una regidn mayormente
microsismica, aungue también se manifiestan
secuencias de sismos precursores, con un evento
principal y réplicas o bien, en forma de enjambre
{Gonzalez-Garcia, 1986; Frez y Frias Camacho, 1998
en Suérez y cols., 2001).

2.2.5. Hidrologio

De igual manera que la ciudad de Mexicali, el drea
de estudio se encuentra ubicada dentro de la regién
hidroldgica Numero 7 “Rio Colorado”. Este Rio nace
en el norte de los Estados Unidos de Norteameérica y
cruza 7 Estados de [a Unién Americana,
conformando una cuenca con una superficie de
634,000 km?, correspondiendo al territorio nacional,
el 1.12% del drea total que son 7,085.125 km?. La
longitud total en Territorio Mexicano es de 185 km y
aporta 2,650 millones de m® anuales de agua que
son aprovechados por el Distrito de Riego Numero
14.

El 4rea de estudio se caracteriza, de acuerdo a la
cartografia del INEG, como una unidad geo-
hidroldgica de material no consolidado, con altas
posibilidades de contener y almacenar aguas en el
subsuelo. La recarga principal del acuifero del Valle
de Mexicali proviene de las filtraciones del Rio
Colorado como Unica fuente de abastecimiento y de
los canales y de los drenes gue éste alimenta.

Aungue ne son elementos hidroldgicos naturales,
existe una infraestructura hidraulica compuesta por
drenes agricolas y canales de riego que cruzan por la
zona y forman parte del sistema natural 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.

11
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Dentro de nuestra drea de estudio se encuentra al
norte el Dren Mexicali, al oeste la Laguna Alamo, al
sur el Canal Benassini y justo al Norte del Fracc. La
Rioja se encuentra el Canal Lateral 25+412. Es
importante recordar que en la zona aun predominan
las parcelas de siembra, por lo que en la zona se
ubican varios canales de riego o regaderas.

2.2.6. Flora y fauna

La flora y fauna silvestre ha sido desplazada por los
usos del suelo dados a la zona. Anteriormente estas
20nas eran en su mayoria de cultivo, sin embargo,
con la ocupacién de los suelos colindantes a ellas,
asi como el trénsito continuo sobre las vialidades
principales, se observa que la flora y la fauna
sitvestre ha desaparecido casi en su totalidad.

Sin embargo, en cuanto a flora silvestre se refiere,
se observa tule a lo iargo de los drenes y canales
que cruzan el drea de estudio. Asi mismo, se
observa un drea a lo largo del derecho de via del
dren Tula, justo al norte del drea de estudio, en
donde han sido plantados ocotillos y otras plantas
endémicas de la regidn.

Con respecto a la fauna silvestre, se observan
lagartijas comunes {sceloporus grammicus). No se
observa otro tipo de aves, a excepcion de fas
palomas {Columbidae).

2.2.7. Contaminacion y deterioro del medio
ambiente

Se observan 6 principales agentes de contaminacién

en la zona: ruido, emisiones por vehiculos, basura,

drenes y canales, particulas de polvo, entre otros.

e Olor.- los establos de ganado en la zona
contaminan el drea con olor a estiéreol. No
cuentan con barreras para disminuir 2l
efecto. Estos se ubican principalmente al
suroeste y noreste del drea de estudio.

e  Ruido.- uno de los principales
contaminantes en la zona es el ruido
generado por los vehiculos tanto sedan
como de transporte de carga y de pasajeros
sobre el Blvr. Abelardo L. Rodriguez y la
Calz. Cetys.

¢  Emisiones por vehiculos.- las emisiones de
gases de carbono y otros tipos emitidos por
los vehiculos que transitan tanto por el Bivr.
Elaborado por; Pifiera y Asociados Arquitectos, 5.A. de C.V.

Diagndstico y escenario

Abelardo L. Rodriguez y la Calz. Cetys
pueden apreciarse a la vista y al olor
notablemente.

¢ Basura.- la mayoria de |a basura se cbserva
en las zonas habitacionales en la Col. Nuevo
Ideal, al este del Blvr. Abelardo L.
Rodriguez. Se observa gue un niimero
considerable de casas habitacion
almacenan muebles, juguetes, cajas y otro
tipo de material chatarra en sus patios y
porches.

¢ Drenes y canales.- el agua que transita por
los drenes de la zona presenta un color
verdoso y consistencia lamosa, lo que indica
la presencia de agentes que pueden
generar infecciones y enfermedades, los
cuales son arrastrados por los vientos de la
zona.

s Particulas de poivo.- en la zona se observan
grandes cantidades de predios baidios,
algunos con gran extension de tierra, Estos,
ademas de ser un punto de acumulacion de
basura, con el aire, contaminan la
atmdsfera con particulas de polvo que al ser
respiradas por las personas que habitan la
zona pueden ocasionar problemas
respiratorios, entre otras enfermedades
crénicas.

5
-

1

Basura en predios y drene
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% del tatal No. Superfide Superficie Densidad
N .. AGEB | Hahitantes de ) por AGES | habitadonal | {hab/Ha.
Parcelas sembradas y animales en viviendas habitantes | ™ | ra {Ha) hab)
233 -1 DO% 0 771.2116 5,255 -
13874 1,433]  100.00% 15 712931 10.6355 134 M4
18230 -] poos fi] 33.3444 18.1621 -
Total 1,433 H0.00% 15 BE0.EA 33.9632

\ :
s i

Fuente: Consultor, 2015.

23. Aspectos socioecondmicos
El contexto social permite conocer mds acerca de las

caracteristicas de la poblacién que habita la zona, asi
como |as tendencias de crecimiento. Asi mismo, es
un punto de partida para reconocer fa dindmica
econdmica del drea, punto sumamente importante
para el éxito de los proyectos que se detonen en la
misma.

2.3.1, Caracteristicas de la poblacién

La informacion procesada se obtiene del Censo de
Poblacidn del INEGI 2010 y comprende 2 AGEB's
urbanos (18230, 1387A) y 1 AGEB rural (23371) que
corresponden a la zona noreste del centro de
peoblacién de Mexicali. En estos se albergan
alrededor de 5 colonias (Col. Nuevo Ideal, Col. San
isidro, Col. Castro, Fracc. La Rioja y Fracc. San
Agustin), que albergan 15 manzanas en donde
habitan 1,433 personas al 2010, aproximadamente.
£n la informacidn de INEGI de 2010, los AGEBs 18230
y 23371 (La Rioja y San Agustin Las Palmas,
respectivamente) no presentan informacion acerca
de la poblacién. Por tal motive, 1a poblacidn
considerada para este estudio no toma en cuenta la
poblacién que habita en estos fraccionamientos. Sin
embargo, se estima que en ellos habitan un total de
600 personas al 2015. Este dato no serd tomado en
cuenta para el analisis socioecondmico, mas si para
el analisis tendencial de crecimiento de poblacion.

Habitantes por AGEB en el drea de estudio

Elaborado por: Pifiera y Asociados Arguitectos, S.A. de C.V.

Fuente: Censo de Poblacidn de INEGI 2010, 2014,

El anélisis de la poblacién por AGEB indica que la
mayor parte de la poblacién se concentra en el AGEB
1387A. Este AGEB es el Unico que presenta datos
dentro del Censo de Poblacion INEGI 2010. Presenta
una poblacian de 1,433 habitantes, con una
densidad de 134.74 habitantes por hectdrea
habitacional.

Por otro lado, se considera la informacidn a nivel
municipal y a nivel centro de poblacién. Estos datos
darin una idea mas amplia del comportamiento
demografico del drea de estudio. La poblacién total
del drea de estudio representa el 0.15% de la
poblacién total municipal y el 0.21% de ia poblacién
del centro de poblacion, siendo la poblacidn
municipal al 2010 936,826 habitantes, mientras que
el centro de poblacidn alberga a 689,775 habitantes,
que a su vez representan el 73.63% de la poblacidn
municipal.

En cuanto a la dindmica demografica en la zona de
estudio, analizando el nimero de habitantes de
2000 a 2010, se abserva un crecimiento de la
poblacidn de 22.52% a nivel municipal, mientras que
en el centro de poblacidn se abserva un crecimiento
del 25.44%, lo que indica que el crecimiento de la
pobiacién ha sido mayor en el centro de
pobiacidn,pero menor que en el drea de estudio,
donde se observa un crecimiento del 158.72%. Estos
sin considerar los Fracc. La Rigja y San Agustin Las
Palmas. Este crecimiento se debe al boom de
construccion de fraccionamientos que se presentd a
partir de 2006-2007, el cudl se ha visto frenado por
la economia global y las migraciones a otros pafses,
como Estados Unidos.

Poblacidn al 2010 en los distintos niveles urbanos

Nivel Hombres |% deltotal| Mujeres (% deltotal| Totl |% del Municipal
IMunicipio 473,203 S0.51%| 463,623 49.49%| 935,826 100.00%
Cd. de icalt 346,642 S0.25%| 343,133 49.75%| 689,775 T3.63%
|Area de estudio 744 51.92%) 689 42.08%) 1433 0,15%!

Fuente: Adaptacién de los Censos de Poblacion de
INEG! 2010,
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Poblacidn al 2000 en los distintos niveles urbanos

Nivel Hombres | % del total| Muj %deltotal| Total [%delMunidp:
Munidpio 184,270 50.26%| 380.332 49,74%| 764,602 100.00¢
Cd, de Mexicali 274,649 49.95%| 275,224 50.05%| 549,873 TLOXE

Area de estudio 284 SLII 204 S1.22% 554 o.or

Fuente: Adaptacién de los Censos de Pohlacién de
INEGI 2000, 2014.

Poblacién total par afio

Nivel 2000 2005 2010
Municipio 764,602 855,962 036,826
Cd. de Mexicali 549,873 653,046 689,775
Area de estudio 554 623 1,433

Fuente: Adaptacién de los Censos de Poblacién de
INEGI 2000 y 2010,
Conteo de Poblacién de INEGI 2005, 2014.

Crecimiento pohlacional por afo

X Nivel 2000-2005 | 2005-2010 | 2000-2010
Municipio 11,95% 9.45% 22.52%
Cd. de Mexicali 18.76% 5.62% 25.44%
Area de estudio* 12:44%|  130.10%| 158.72%

Fuente: Adaptacion de los Censos de Poblacidn de
INEG! 2000 y 2010,
Conteo de Poblacién de INEGI 2005, 2014.

Sin embargo, la densidad de poblacién en la zona
{1.62 hab/Ha bruta), confirma ia vocacién de la zona
como industrial, comercial y de servicios. Aunque es
verdad que se han presentado algunos desarrollos
habitacionales, el total de estos se ubican sobre la
Calz. Cetys, antes de iniciar el corredor de hotelesy
moteles al iniciar el tramo carretero hacia el

aeropuerto.
Pohlacién por AGEB en el area de estudio
AGEB Hah;u'z:t“ % del total "abzi‘;:te’ % del total-
23371 - 0.00% . 0.00%
1387A 554 100.00% 1,433 100.00%
18230 - 0.00% - 0.00%
554 00009 1433  100.00%

Fuente: Consultor con informacion de INEG] 2000 y
2010.

En cuanto al sexo de la poblacidn en el area de

estudio, se observa gue el 51.92% son mujeresy el
48.08% son hombres.

Elaborado por: Pifiera y Asociades Arquitectos, 5.A. de C.V.

Diagnéstico y escenario

Cantidad de hombres y mujeres que habitan en el
area de estudio

mHombres = Mujeres

Fuente: Censo de Poblacién INEGI, 2010.

Es oportuno mencionar un componente adicional
cuando se habla de la integracién de la poblacidn
total: la migracidn. En 2010, la poblacién en el
municipio no nacida en la entidad ascendia al
30.70%, sumando 257,294 habitantes. (INEGI, 2010)
Por su parte, dentro del 4rea de estudio, el 74.42%
de sus habitantes en 2010 eran nacidos en la
entidad. (INEGI, 2010)

Por otro lado se observa la poblacién que habita los
fraccionamientos de La Rioja y San Agustin Las
Palmas que, aungque no figuran en los conteos ni
censos de poblacién por su reciente construccion, se
calcula que aproximadamente albergan a un total de
600 habitantes. El perfi! del habitante de estos
fraccionamientos es completamente distinto al del
resto de las colonias del drea de estudio. Igualmente,
el tipo de casa habitacion que albergan estos
fraccicnamientos, su costo oscila entre 1.5y 2.5
mitlones de pesos en promedio, mientras que en las
colonias contiguas a ellos se observan casas de
cartén, adobe o lamina.

En cuanto a la composicidn por edad de la poblacidn,
se observa que la poblacién menor a 12 afios de
edad representa el 17.73% de la poblacion tota! del
area de estudio, siendo este porcentaje menor a los
de este mismo rango a nivel municipal {17.80%) y
centro de poblacidn (19.50%).
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Distribucién de la poblacién por grandes grupos de

edad al 2010
Nivel Total 0-2 35 611 | 1214 [ 1564 | 65230
Munkipic 936,826 | 36489 ] 40,082 | 90,175 39,646 | 542,505 | 360
100.00%]  389%] a.28% 9.63%| a.23%| sremx| 3ms
8 de Mencani |75 | 29283 ] 16 72793} 33263 ] adoses] 3nasi
100.00%;  4.25%]  470% 1055%| 4.68%| 65.22%

PN . bk
70 [ wooow] 3okl seaxi 06wl sam|
0.15%| 0.43%! 0.4%] 0.1/%

Fuente: Censo de Poblacién INEGI, 2010.

Diagnéstice y escenario

De cualquier manera, se calculan las tendencias de
poblacién en base a la informacién disponible de
INEGI de 2000, 2005 y 2010. Estas indican que de
2000 a 2005 la tasa de crecimiento fue de 2.37%,
mientras que de 2005 a 2010 se observé un

crecimiento con una tasa del 18.14%, fo cual

concuerda con lo observado en el desarrollo urbano
de la 2o0na en esos tiempos.
Poblacién por afio y tendencias de crecimiento

Afic  |Poblacién
2000 554
2005 623
2010 1433

Con respecto a |a PEA, del total de |a poblacién del Ta_sa 237% I .18.14%
area de estudio, 991 habitantes {69.16%} son Ao Poblacidn
- 2011 1,467 1,693
mayores a 12 afios y me.r'mres de 6?, g-ue 2012 1,502 2,000
repr'eesrentan ala pob!am'on con posnbllifiades de 2013 1,537 2,363
participar en la economia de la zona. Sin grnbargo, el 2014 1574 2,791
37.61'% c_ie la zona re;_)resenta a la poblacion N 2015 1,611 3,297
econc?mlcamente activay el 34.96% la poblacron. ) 2016 1,649 3,895
econdmicamente inactiva. En cuanto a la ocupacion 2017 1,689 4,602
de las personas, el 34.96% se encuentra ocupado, 2018 1,729 5,436
mientras que el 2.02% se encuentra desocupado. 2019 1,770 6,422
2020 1,812 7,587
Poblacién econémicamente activa 2021 1,855 2,963
Pablacién o e | detoma 2022 1899 | 10,589
2023 1,944 12,509
Poblacién total 689,775 2024 1.9% a7
Poblacidn de 12 afiosy + | 520,964 75.53% : -
PEA 303,084 2025 2,037 | 17458
Ocupados 289,470 2026 2,085 20,624
Desccupados 8,572 2027 2,135 24,365
PE| 214,220 2028 2,185 28,783
' 2029 2,237 34,004
2030 2,290 40,171

Fuente: Censo de poblacién INEG), 2010.

2.3.2. Tendencias de crecimiento poblacional

En el PDUCP 2025 se marca la porgién noroeste del
area de estudio como un érea habitacional de
expansion a costo extraordinario. Esto, aunado ala
construccion de nuevos desarrollos al oeste y sur
fuera de la zona de estudio, como Duara y Segovia,
indica una posible tendencia al crecimiento de la
poblacién del drea de estudio.

Sin embargo, seria conveniente observar en su
momento los resultados del conteo de poblacidn de
2015, ya que segln las tendencias de desarrolle
urbano y usos del suelo, se observa una inclinacién a
la conversién de los usos de suelo de habitacional a
comercial e industrial, sobre todo en esa porcidn
habitacional en donde correrd la continuacién del
Blvr. Abelardo L. Rodriguez.

Elaborado por: Pifiera y Asociados Arquitectos, 5.A. de C.V.

Fuente: INEGI 2000, 2005 y 2010.

La tasa de 2000 a 2005 (2.37%) se did en un
momento en el que la ciudad no mostraba
crecimiento para el este. Por otro lado, la tasa de
2005 a 2010 (18.14%)} se calcula en un periodo en el
gue la zona este tuvo mayor auge y desarrollo, sobre
todo habitacional. Por esta razdén, se consideran las
dos tasas y se calcula la poblacién al 2015 y 2030 con
estos dos datos, obteniendo que para el 2015, a una

tasa del 2.37% de crecimiento poblacional, la

poblacion aumentaria a 1,467 habitantes, mientras

que al 2030 la poblacidén aumentaria a 2,290

habitantes. Ahora bien, si se considera la tasa de
crecimiento del 18.14%, al 2015 se contaria con una
poblacién de 3,297 habitantes y al 2030 con una
poblacién total de 40, 171 habitantes.

Por otro lado, considerando que el drea de estudio,
segln el PDUCP, cuenta con un area habitacional de
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296.92 ha, con una densidad de vivienda promedio
(PDUCP, 2025} de 20 viviendas unifamiliares por
hectdrea, que aproximadamente equivale a 80
habitantes/ha (considerando 4 habitantes por
vivienda unifamiliar), Ia capacidad de poblacién
maéxima de la zona de estudio sin ser modificada es
de 23,754 habitantes.

Y si se considera que con este cambio de uso de
suelo la superficie habitacional de la zona de estudio
se modifica a 270.47 ha, entonces la capacidad de
poblacién maxima de la zona cambia a 21,637
habitantes, la cual segun las tendencias de
crecimiento calculadas indican que en el caso critico
(tasa de crecimiento 18.14%) el area de estudio, con
o sin el cambio de uso de suelo que este estudio
propone, alcanzara su maxima capacidad
pablacional al afio 2026. ¥ que en caso de que la
tendencia de crecimiento sea el caso minimo, el
cambio de uso de suelo no afectard el crecimiento
poblacional, por lo menos en los proximos 15 afios.

2.3.3.  Actividades econdmicas en el area

Las actividades econdmicas que se observan en el
drea de estudic pertenecen principalmente a los
sectores agricultura, agropecuario, comercio y
servicios y comercio informal.

e |ndustria.- se observan algunas industrias,
como la Papelera San Francisco, asi como la
concretera ReadyMex Conctos, la
empacadora EngPack y el Parque Industrial
valle Calafia Il.

e  Agricultura.- se observan grandes porciones
de parcelas de siembra en la porcién
noreste del drea de estudio. Durante el
levantamiento de campo se observé
algunas parcelas quemadas y otras siendo
trabajadas por personas que radicaban en
la zona.

¢ Agropecuario.- tanto al noreste del drea de
estudio como al suroeste se observan
establos con ganado.

s Comercio y servicios.- el comercio y los
servicios formales se ubican principalmente
en la Calz. Cetys y la Calz. Abelardo L.
Rodriguez. La Calz. Cetys alberga comercio y
servicios para la vida diaria de los
habitantes de la zona, como tiendas de
coveniencia, restaurantes, planchadurias,
estéticas, entre otros. Mientras que la Calz.

Elaborado por: Pifiera y Asociadas Arquitectos, S.A. de C.V.

Diagnostico y escenario

Abelardo L. Rodriguez alberga comercio y
servicios de abasto y almacenaje, como son
talleres mecéanicos para tractores, agencias
aduanales, almacenes, entre otros. Asi
mismo, se observan casas de cambio, por
ser la ruta hacia el puerto fronterizo
Mexicali Ill y algunos restaurantes y tiendas
de conveniencia. De igual forma, se
observan moteles a lo largo de la Calz.
Cetys, al transformarse en carretera hacia el
aeropuerto.

* Comercio informal.- dentro de las colonias
Imperial, Compuertas y los asentamientos
humanos irregulares al norte de la Col.
Nuevo Ideal se observan comercios
informales, como son talleres mecénicos,
ltanteras, tiendas de conveniencia, venta
por catalogo, segundas, venta de chatarra,
entre otros.

{Ver Plano CUSABAN — 05 ASPECTOS
SOCIOECONOMICOS)

2.4. Aspectos urbanos

Dentro de los aspectos urbanos, en lo que respecta
al diagndstico y escenario, se analiza y describe la
situacidn actual de fa ciudad, su tipologia, calidad de
vivienda y desarrallo, que son aspectos del medio
fisico transformado. Esto con el objeto de detectar
lo mas significativo y de suma importancia que es lo
que en un momento dade implica gue se origine la
transformacién de ciertos usos de suelo.

Para esto se mencionardn aspectos tales como: usos
de suelo, vivienda, movilidad y transporte,
infraestructura y equipamiento urbano.

2.4.1. Usos del suelo actuales y potenciales

De acuerdo al PDUCP, dentro de las 880.84 Ha del
area de estudio se destaca la gran cantidad de areas
ocupadas por uso agricola, representando el 30.10%
{265.16 Ha); no obstante es importante recaicar el
uso comercial e industrial que predomina en esta
zona, debido a la estrecha relacidén funcional con el
Puerto Fronterizo (Este), ocupande el comercioy
servicios el 0.87% (7.68 ha), la industria el 0.96%
(8.49 ha) y el corredor urbano {continuacién
Abelardo L. Rodriguez) con 11.48% {101.12 Ha).
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Usos del suelo en PDUCP 2025 para darea de estudio

Usos Superficie

ha %
Habitacional 293.03] 33.27%
Comercio y servicios 7.68| 087%
Industria 8.49] 0.96%
infraestructura 5.36] 0.61%
Equipamientoy A.V. 22921 2.60%
Agricola 265.16] 30.10%
Corredor Urbano 101.12|] 11.48%
Conservacion 37.39] 4.24%
Transicion 123.33] 14.00%
Subtotal} 864.48] 98.14%
Vialidades Primarias | 16.36f 1.86%
Subtotal] 16.36] 1.86%
_ Total|_880.84] 100.00%

Fuente: Consultor, 2015.

En lo que respecta a vivienda, dentro del drea de
estudio el PDUCP propone e} 33.27% (293.03 ha) de
usos habitacionales, con la existencia de esta en sus
cinco niveles: precario, popular, interés social,
residencial y residencial campestre.

Ahora bien, al realizar el levantamiento de campo se
pudo confirmar que la zona ha sufrido cambios con
respecto a sus usos del suelo, orientandose con
mayor énfasis 2 la vocacién comercial, de servicios e
industrial. Se cree que este fendmeno se debe
principalmente al cambio de la garita comercial
hacia el Puerto Fronterizo Este, creandose un
corredor comercial de paso desde el sur de |a ciudad
hasta el puerto de cruce al pais vecino.

Usos del suelo observados en levantamiento en
area de estudio.

Superficle

Usos ha %
Habitacignal 133.69 | 15.18%
Camercio y servicios 106.40| 12.08%
industria 46,63]  5.29%
Infraestructura 5.36] 0.61%
Equipamientoy AV, 24.54) 2.79%
Agricola 436.34] 49.54%
Corredor Urbana 15.76] 1.79%
Conservacién 3091 3.51%
Transicion 23.59] 2.68%
Mixto {Comerdal-Habitacional} 2040 2.32%
Mixto {Agropetuario-Habitacionat} 20.86| 2.3%%
Subtotal} 864.48| 58.14%
Vialidades Primarias 16.36| 1.86%
Subtotal] 1635 1.86%|
Total] 880.84{ 100.00%

Fuente: Consultor, 2015,

Elaborado por: Pifiera y Asociados Arguitectos, S.A, de C.V,

Diagndstico y escenario

Comparativa de usos del suelo del PDCUP y

levantamiento de campo

. Usos del POUCP UsagActuales | Diferencia
superficie {Hal] % [Superficie [Ha)| % [supemicie (Ha)] %

Habitacional 4. 0.56%| 4838 5.49%)
Resenva Habitacional 2025* 288 32.71%| [ X07.72)] -23.58%,
Comercia y Serviuos pA 0.87%| 98 72| 11.21%

Indusgtria 8491 0.96% 3814 A
Infraestructura 536 0.61% -] 0.00%)

Equipamiento y Areas Verdes 293 260%) 164 0
Agricola 26516 30.10%| 17118} 19.43%]
Corredor Urbang 101,12 11.48%) (#5.36)] -9.65%!
Muxto [Comerual-Habitacionat) -f 0.00%) 20400  2.37%]
Mixto [Agropeoyano-Habiacional) - 0.00%) 20 2.37%| 2085 237%
Conservacidn 7. 4. 24%| 0.9 3.51%) (6.48)] -074%]
Transicién 123.33 14.00%. 23, 2.68%| (99.72)] -11.32%
SUBTOTAL] [ ua nﬂ o814} 1 000
Vialidades Primarias . 0.00] _0.00%|
TOTAL i B K

Como se observa en |a tabla anterior, se observa una
disminucion en el uso de suelo habitacional, un
aumento en el drea de uso comercial e industrial.
Con respecto al corredor urbano (Abelardo L.
Rodriguez), este se ha ido consolidando, albergando
usos varios, principalmente comerciales y de
servicios.

Industra dentro del drea de estudio

Fuente: Consuitor, 2015.

Zonas agricolas e infraestructura de riego

o

[
Fuente: Consultor, 2015.
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En cuanto a los usos potenciales, el drea se
distingue por tener grandes predios que ain no se
encuentran ocupados, pero de acuerdo al PDUCP
tienen un uso de suelo propuesto como reserva
habitacional, representando estos el 32.71 %
{288.08 Ha). Respecto a este uso se observa que de
las 288.08 Ha destinadas solamente quedan 88.36
Ha. Sin embargo, de las 293.03 Ha que se
observaban en el PDUCP destinadas para habitacién,
hoy en dia solo se observan 133.69 Ha.

Lo anterior confirma las tendencias de crecimiento y
desarrollo observadas en los ditimos 10 afios, y con
ello se predice un corredor comercial e industrial a
Io largo del Anillo Periférico, hasta llegar a la Calz.
Cetys y continuando al Blvr, Abelardo L. Rodriguez
hasta llegar a la Garita Este. Esta prediccidn da
cabida a una nueva dosificacién de usos de suelo,
con tendencias a los usos comerciales, industriales y
de servicios, complementados con algunos usos
habitacionales y equipamiento, pero siendo los
primeros la causa de los segundos. Estos usos de
suelo tenderan principailmente a presentarse en las
colindancias del carredor Abelardo L. Rodriguez y el
Anilio Periférico (al sur del 4rea de estudio).

2.4.2. Vivienda

En lo que respecta a este rubro, el porcentaje que
corresponde a vivienda dentro del drea de estudio,
representa el 7.47% (657,607.29 Has), sedenctala
existencia de esta en cuatro tipologias: precario,
popular, residencial y residencial campestre,
predominando el uso residencial y residencial
campestre, ya que este rubro representa el 43% del
total de la vivienda, no obstante la vivienda populary
precaria también estan presentes representando el
32% del total de ta vivienda.

De acuerdo a la clasificacién de tipos de vivienda del
PDUCP, se obtiene lo siguiente:

e Precaria. Ocupacion habitacional de
origen irregular principalmente que no
ha terminado de integrarse al
desarroflo urbano. A pesar de su
antigiiedad prevalecen las condiciones
de deterioro, mala calidad de la
vivienda y deficiencias en cuanto a
servicios de infraestructura. Esta
distribucién demuestra los procesos
simultdneos de concentracion y
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expansion urbana que esta siguiendo la
ciudad, que le permiten ir
transformando y consolidando espacios
habitacionales hacia su interior,
mientras que incorpora nuevos
desarrollos masivos y progresivos hacia
su periferia.

+  Popular. Promocién gubernamental como
origen {colonias populares y
fracclonamientos progresivos). Por su
antigledad estos desarrollos han
consolidado su urbanizacién, aungue en
algunos casos carezcan de pavimento. La
calidad de fa vivienda paso de precaria a
regular y buena, a través de
autoconstruccion principalmente. Los lotes

promedian E&OOm2 en aquelos desarrollos

. . 2
derivados de colonias populares y 180m
en las promociones de gobierno mas
recientes.

*  Residencial. Viviendas de buena calidad de
construccién, predominan terrenos por encima

de los 300 mz, todos los servicios, alto vator
econdmico, presencia arquitecténica y
diversidad de materiales.

*»  Residencial campestre. Viviendas localizadas en
zonas Campestres, de excelente calidad de
construccion, predominan terrenos por encima

2 -
de los 800 m™, todos los servicios, alto valor
econdmico, presencia arquitectdnica y diversidad
de materiales

Los fraccionamientos existentes dentro del
area de estudio son los siguientes: La Rioja,
San Agustin de las Palmas, Col. Nuevo Ideal,
y una serie de viviendas tipo precaria, que
en algunos casos por su antigliedad, algunas
de ellas se encuentran muy semejantes a la
tipologia de una vivienda Residencial.
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Vivienda en el drea de estudic

Fuente: Consultor, 2015.

Como se aprecia, de acuerdo a esta clasificacidn,
dentro del limite del drea de estudio existe una
diversidad de viviendas desde tipo precaria hasta
tipo residencial. Las viviendas de mds alto nivel,
tales como el Frace. Privado a "La Rioja” y el Frace,
Residencial Campestre “San Agustin de las Palmas”
se encuentran ubicadas sobre la vialidad principal
Blvd. Aeropuerto; en cambio las viviendas de nivel
precario son las gue se encuentran ubicadas junto a
las areas agricolas, gue viene siendo la parte
posterior de los fraccionamientos residenciales y
Campestres.

Dentro del drea de estudio, predominan las
viviendas de 1 y 2 niveles, aunque en zonas
residenciales tales como la Rioja y San Agustin se
presentan caso de viviendas de hasta 3 niveles.
Ei sisterna constructivo utilizado en todas la
viviendas, independientemente de la tipologia,
predomina el uso de materiales de la region
tales como ladrillo, lamina, , bloque, madera,
laminas, acero o metal.

2.43. Movilidad y transporte

Dentro del drea de estudio se distingue la existencia
de tres vialidades principales: el Blvd. Aeropuerto, el
Blvd. Abelardo L. Rodriguez-Calle Noven, y I3
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Diagndstico y escenario

carretera Abasolo, siendo estas vialidades muy
importantes debido al impacto que generan con su
acceso a la Garita y la extensidn que se tiene del
Blvd. Aeropuerto que comprende desde Calzada
Cetys, una de las vialidades mas transitadas y
conocidas de la ciudad de Mexicali. Estas arterias
conducen la movilidad del transporte de personal,
carga y mercancias hacia la mencionada Garita,
esto debido a la conexién con hacia el sur, con gl
desarrollo Industriat constituido por la Fabrica de
Papel 5an Francisco. Generando una dindmica
distinta y un potencial industrial en esta area que no
se ancuentra contemplado en el PDCUCP.

También existen algunas vialidades primarias y
secundarias, de donde a todas ellas se tiene acceso
por alguna de las tres vialidades principales
mencionadas anteriormente, siendo estas las
conexiones hacia los diferentes tipos de
fraccionamientos.

De acuerdo a la estructuracion de estas vialidades
primarias, se distinguen tres nodos dentro del drea
de estudio, y uno de ellos precisamente ubicado
frente a los terrenos objeto de este estudio. Los
otros dos nodos se encuentran ubicados sobre el
Blvd. Abelardo L. Rodriguez, uno intersectando el
Blvd. Aeropuerto y otro en la cercania con la garita
casi llegando al puerto fronterizo garita Ill, en este
ultimo es importante mencionar que se encuentra
conectado, por medio de caminos de terraceria
con el terreno objeto de este estudio, conectandose
de esta manera al nodo de interseccién de la
carretera Abasolo y Blvd. Aeropuerto.

Segin el PDUCP, la terminal de transporte urbano
esta denominado como condicionado teniendo de
esta manera funciones complementarias respecto a
estos servicios, y que para continuar con estos
servicios no se tienen ningun impacto negativo hacia
el ambiente. La terminal de transporte fordneo lo
denominan como incompatible esto quiere decir que
de acuerdo a los usos de suelo de |a zona no se
podra establecer este servicio
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Vialidades y circuitos en la ciudad y rutas de
transporte de carga.

o aw 59

X
Y
"
7

%
i
[x;

‘ﬁ Wi
;;w% .
i L
(L
vl

2 EM’%

iy
1L
iy i

eyl
kot £ Lirryon “

Fuente: IMIP, 2013.

Aun asi, el area cuenta con una linea de transporte
publico, que practicamente da servicio a la zona del
desarrollo industrial de la Papelera san Francisco. La
ruta es fa Corregidora, perteneciente a la empresa
Fernando Amilpa. No se observan rutas de taxis, ni
ciclistas dentro del drea.

Durante el levantamiento de campo se observaron
conflictos viales a lo largo de la vialidad Abelardo L.
Rodriguez. El primero se identificd en su interseccion
con la Calz. Cetys y el segundo a unos metros al
norte en el semaforo que da acceso ala Col.
Compuertas sobre el mismo bulevar. El origen de los
conflictos es distinto en ambos puntos. En el crucero
Cetys y Abelardo L. Rodriguez el confiicto se origina
en horas pico, principalmente por el mal estado de la
vialidad que presenta baches y desniveles que
ocasionan que algunos vehiculos disminuyan su
velocidad o esquiven dichos imperfectos, invadiendo
asi los otros carriles. Por otro lado, en el Blvr.
Abelardo L. Rodriguez a la altura de la Col.
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Compuertas se observa conflicto debido a la falta de
definicidn de los carriles, especificamente en el carril
de vuelta izquierda para accesar a dicha colonia.

De igual forma, como parte del diagndstico de
movilidad se llevaron a cabo aforos en los accesos
principales al area de estudio, que son: Abelardo L.
Rodriguez (al norte y en su interseccidn con la Calz.
Cetys), Carretera Abasolo y Bivr. Aeropuerto (ver
plano para ubicacion). Durante los aforos se observé
que el crucero que mayor flujo vehicular recibe es el
de 1a Carr. Aeropuerto, con un total de 542 vehiculos
y 33 camiones de carga de entrada al area de
estudio, es decir de este a ceste, en el lapso de una
hora. En general, se determina que son mayores fas
salidas del drea de estudio que las entradas, lo que
indica que la mayoria de los vehiculos o son de paso
o dejan la zona para ir a sus labores. Ahora bien, los
nimeros obtenidos, al hacer una interpolacidn, nos
indican que actualmente por sentido viajan
alrededor de 13,000 vehiculos sobre la Carretera
Aeropuerto. Actualmente esta vialidad tiene una
capacidad maxima de entre 28,000y 32,000
vehiculos {Maciel, 2015).

Resumen de aforo vehicular en drea de estudioen 1
hr.

Tipo Entradas| % |Salidas| %
Vehiculos 1,416(89.63%| 1,723j89.18%
Camiones 80| 6.15% 121} 9.18%
Bicicleta il 1.15% 41 0.02%
Motocicleta 8| 2.08% 12| 1.62%

Total 1,505 100%| 1,860| 100%

Fuente: Consultor, 2015

Aforo en Blvr. Abelardo L. Rodriguez

Tipo Entradas| % |Salidas| %
Vehiculos 210} 89.63% 685(89.18%
Camiones 12} 6.15% 44| 9.18%
Bicicleta 0] L15% 0| 0.02%
Motocicleta 2| 3.08% 10| 1.62%

Total 224 100% 738 100%
Fuente: Consultor, 2015,
Aforo en Carretera a Abasolo

Tipo Entradas| % [Salidas; %
Vehicuios 466| 89.63% 204) 89.18%
Camiones 25f 6.15% 32| 9.18%
Bicicleta 1] 1.15% 3| 0.02%
Motaocicieta 4{ 3.08% 1| 1.62%

Total 496] 100% 240 100%

Fuente: Consultor, 2015.
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Aforo en interseccion Calz, Cetys

Tipo Entradas| % |[Salidas| %
Vehiculos 198} 89.63% 292{89.18%
Camiones 10| 6.15% 12| 9.18%
Bicicleta 0] 1.15% 1| 0.02%
Motocicieta 1] 3.08% 0 1.62%

Total 209] 100% 305 100%

Fuente: Consultor, 2015.

Aforo en Carretera Aeropuerto
y Abelardo L. Rodriguez

Tipa Entradas| % |Salidas| %
Vehiculos 542/ 89.63% 542|89.18%
Camiones 33| 6.15% 33| 9.18%
Bicicleta 0 1.15% 0| 0.02%
Motocicleta 1| 3.08% 1| 1.62%

Total 576| 100% 576 100%

Fuente: Consultor, 2015.

Con la informacidn anterior y el tipo de uso de suelo
que se pretende albergar en los predios cuestion de
este estudio, se deduce que aumentara el flujo
vehicular en a zona, tanto de camiones como de
vehiculos. El tipo de vehiculos que se espera que
genere el desarrollo es de tipo pesado, de transporte
de personai y algunos vehiculos propiedad de
empleados. Se espera que el tréfico se de en un
inicio en sobre la Calz. Cetys y posteriormente se
tornara hacia la continuacién del Blvr. Abelardo L.
Rodriguez, consolidando asi el corredor urbano
propuesto en el PDUCP y siendo un argumento mas
para los planes de desarrollo y expansidn del Puerto
Fronterizo Este de |a ciudad. Ei Blvr. Abelardo L.
Rodriguez tendrd una seccién de 40 metros, con una
capacidad de 30,000 vehiculos diarios por sentido,
aproximadamente.

2.4.4. Infraestructura

En cuanto a la infraestructura, ta zona cuenta con
todos los servicios de infraestructura, tanto de
energia eléctrica, agua potable y drenaje sanitario;
también se cuenta con servicios de telefonfay en
algunas partes recoleccidn de basura. No se cuenta
con drenaje pluvial. Los servicios de agua potabley
drenaje sanitario cubren en su totalidad las areas
desarrolladas actualmente, sin embargo la
infraestructura aun no llega a las areas agricolas. De
acuerdo a los diametros de las tuberias se supone
que ésta considera su ampliacién a nuevos
horizontes de desarrollo urbano en la zona.

Elaborado por: Pifiera y Asociados Arquitectos, S.A. de C.V.
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En la zona norte, donde hay predominancia de suelo
agricola, se puede observar infraestructura de riego
mediante drenes y canales, algunos se encuentran
en buen estado, otros se encuentran contaminados
con gran cantidad de basura.

Infraestructura
R

Fuente: Consultor, 2015.

También se observan dentro del drea se ubican
algunas antenas de telecomunicaciones.

En cuanto a vialidades, existe un gran porcentaje de
vialidades sin pavimento y de las que cuentan con
él, su estado es regular; algunas de elias presentan
un fuerte desgaste debido al paso continuo de
transporte pesado.

2.4.5. Equipamiento Urbano

Actualmente no existe equipamiento dentro det
area de estudio, sin embargo en las afueras de este
limite se encuentran ubicadas las edificaciones que
abastecen parcialmente el rubro de equipamiento
en cuanto a educacion, salud y servicios urbanos.

Respecto a equipamiento de educacion se cuenta
con la Secundaria No. 60, “Hermanos Flores Magdn”
y el Jardin de nifics Mariano Azueta, ubicados en la
Colonia Imperial, las cuales con su radic de
influencia alcanzan a cubrir parte de la demanda en
el limite del area de estudio. En lo que respecta a
salud, se alcanza a cubrir cierta parte de la
demanda, con la ubicacién del Centro de Salud
Compuertas, el cual se encuentra localizado en el
Poblado compuertas. Por dltimo, en lo que respecta
a servicios urbanos, se cuenta con la ubicacién de
una Estacién de Policia, en la Col. Compuertas.
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Se observa entonces que el drea de estudio carece
de elementos de equipamiento pertenecientes a

otros subsistemas, sin embargo el drea cuenta con
gran disponibilidad de terrenos para la dotacidn de
elementos requeridos en la zona y lograr disminuir

su déficit.

De acuerdo a la normatividad de SEDESOL se realizé
un inventario del equipamiento requerido para el

4rea de estudio, de acuerdo a sus caracteristicas de
poblacién. Aunque este inventario deberia de
hacerse a nivel distrito, barrio o unidad vecinal en un
estudio mas complejo que este, el analisis sirve para
definir de manera general el déficit de equipamiento

en la zona.

Equipamiento requerido en el drea de estudio
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Fuente; Consultor con informacién de

2.5. Riesgos geoldgicos, quimicos y actividades
antropogénicas ( ya hecho, aparece por separado)
Dentro de los riesgos geoldgicos se encuentra la falla
Imperial, lo cual vuelve al drea de estudio una zona
susceptible a movimientos del suelo, Esta falla se
ubica en la parte este del area de estudio y corre de

noroeste a sureste pasando por los Ejidos

Tamaulipas, Saltillo y Guerrero, y ha presentado dos
sismos importantes entre 6.0 y 6.9 grados en la
escala de Richter en los Gltimos 60 afios lo que
representa riesgos para las areas urbanas. Dentro
del drea de estudio se encuentran dos epicentros de
sismo de 3.4 a 5.4 en Escala de Richter, ubicados
ambos a los costados de la vialidad Abelardo L.
Rodriguez. Los predios objeto de esta solicitud de
cambio de uso de suelo se encuentran a una
distancia entre 1200 y 2000 metros de dichos

epicentros.
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Hundimiento de la falla geoldgica imperial

i

Fuente: Consultor, 2015.

En cuanto a riesgos antropogénicos, se puede
considerar la delincuencia y delitos gue se cometen
en la zona. En la pagina web de la Secretaria de
Seguridad Publica se encuentran registrados los
acontecimientos delictivos del 2014 en donde se
indica que se cometieron 113 delitos, es decir, un
promedio de aproximadamente 9.5 delitos por mes,
resultado de la ausencia de vigilancia por parte de la
policia municipal. Ademas de los actos delictivos,
otro riesgo antropogénico es 1a mala construccion
de vivienda preferentemente en los
fraccionamientos irregulares, ya que la calidad de los
materiales y del proceso constructivo es inadecuada
y que ademds en algunos casos carecen de servicios
de infraestructura.

Se cbserva la ubicacién de 4 estaciones de gasolina,
1 sobre la vialidad Abelardo L. Rodriguez, 2 sobre la
Calz. Cetys y 1 sobre la carretera a Islas Agrarias.
Estos establecimientos representan riesgo por
explosién para la zona con un radio de afectacién de
800 metros a la redonda. También se identifica la
presencia de una estacion de gas LP, la cual
representa un riesgo de explosidn con una
afectacién de 600 metros a la redonda en el drea de
estudio. La estacién de gas se ubicaen la
interseccion de Calz. Cetys y Abelardo L. Rodriguez.

Incidencia delictiva en [a zona

Fuente: Seguridad Publica del Estado de B.C, 2014,
2015.
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2.6. Sintesis del diagnéstico y modificaciones al
entarno
Una vez elaborado el diagndstico y escenario enlo
gue respecta a los aspectos ambientales,
socioecondmicos, urbanos y de riesgos, se concluye
que dentro del drea de estudio el uso de suelo se ha
ido transformando en uso comercial e industrial. Hoy
en dia existen industrias que se estan generando en
los alrededores del predio seleccicnade y se ha
visuafizado que de seguirse desarrollando esta drea
bajo el mismo esquema de corredor industrial, es
posible denotar los beneficios en la zona de acuerdo
a la cercania a puestos de trabajo en el corredor
industrial y la reactivacidn de la construccion de
vialidades primarias

La zona ha presentado un gran impulso en su
urbanizacién, principalmente dado a la cercania con
el Puerto Fronterizo Este, ubicado en la parte
noreste de la ubicacién de los predios. Cabe
mencionar que la cercanfa con la garita ha
transformado y enfatizade el uso industrial,
integrandose de esta manera al area de estudio,
siendo este uno de los principales procesos de
urbanizacién del que se tomaran las medidas
preventivas necesarias para {a mitigacion de
solucién de los impactos al medio ambiente de las
zonas habitacionales. La densidad de poblacién en la
zona, confirma su vocacién como industrial,
comercial y de servicios. Es importante considerar la
inclinacion de las tendencias de crecimiento
poblacional la cual se enfatiza hacia el drea de
estudio y destacar que algunas de las actividades
cercanas a los predios seleccionados son
transitorias. En los aspectos ambientales, como se
mencicna en el diagndstico, las nuevas tecnologias
son aplicables, ya que no provocan dafios al medio
ambiente, no alteran el equilibrio ecoldgice y son
benéficas para la poblacion, consideraciones de
importancia que deberdn tomarse en cuenta para
prevenir algunas de los problemas ambientales,
siendo principalmente por la contaminacion y los
polvos que se generan en los grandes baldios
causados par los vientos en direcciones hacia el drea
de estudio. Los suelos que se encuentran en la zona
presentan limos y arcillas, se considera la
compactacion y mejoramiento del suelo para evitar
algun tipo de falla. Es de principal cuidado la
existencia de la falla geoldgica (falla Imperial}, enla
cual se denota claramente el hundimiento en la zona
donde esta se encuentra localizada, justo al este del
predio de estudio, aunadoe a esto es importante
Elaborado por: Pifiera y Asociados Arquitectos, S.A. de C.V.
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considerar la existencia de canales y drenes
existentes, los cuales aumentan las posibilidades de
contener el agua en los predios existentes. Dentro
de los aspectos urbanaos, en lo que respecta a los
usos de los suelos actuales y potenciales es
importante recalcar el uso comercial e industrial
que predomina en esta zona, debido a la estrecha
relacion funcional con el Puerto Fronterizo Mexicali
ll. Existen Areas que estdn ocupadas por otros usoes,
aun asi consolidarian el polo de desarrollo industrial
constituido por la Fabrica de Papel San Francisco.
Dentro de ellas se encuentran los grandes predios
que aun no se encuentran ocupados, propuesto
como reserva habitacional, en el PDUCP del 2015. En
cambio en lo que respecta a vivienda, es importante
tomar en cuenta el tipo predominante residencial y
residencial campestre, sobre todo para prevenir los
impactos ambientales e estas viviendas por su
ubicacion sobre el Blvd. Aeropuerto.

La suma importancia de las vialidades existentes
gue circundan la ubicacidn de los predios
seleccionados, debido a la estrecha relacién con el
Puerto Fronterizo Este, el Blvd. Aeropuerto, el Blvd.
Abelardo L. Rodriguez-Calle Novena, son arterias
que conducen la movilidad del transporte de
personas, carga y mercancia, y son la principal
casusa que ha generado una dindmica distinta, e
incrementado el potencial industrial en esta drea,
no contemplado en el PDUCP. Es importante
destacar que dicho corredor vial se esta
transformando a un corredor meramente industrial,
por lo que se recomienda su preparacidn para
camiones de carga pesada.

Aun asi existe un gran porcentaje de vialidades sin
pavimento, lo que en un momento dado es
favorable para la traza de una nueva propuesta de
vialidades. Respecto a estos caminos de terraceria,
se encuentran dos nodos, los cuales podrian
conformar una nueva vialidad, que seria la conexién
de la carretera Abasolo con el Blvr. Abelardo L.
Rodriguez rumbo a la Garita 1l (Este).

De alguna u otra manera, al desarrollarse estos
predios, la zona de estudic despuntara en su
desarrolio urbano, sobre todo en el corredor urbano
{Abelardo L. Rodriguez), requiriendo nuevos
elementos de eqguipamiento e infraestructura, la cual
deberd ser subsanada en conjunto con los
organismos correspondientes por los interesados.

{Ver Plano CUSABAN — 09 SINTESIS DEL DIAGNQSTICO)
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3. JUSTIFICACION DEL CAMBIO DE USO DEL SUELO
En lo que respecta a este tema, se describird una
justificacion al cambio de uso de suelo de los
predios, objeto de este estudio.

3.1. Referencia al Programa de Desarrollo Urbano
de Centro de Poblacién de Mexicali 2025.

Dentro del Programa de desarrollo Urbano de
Centro de Poblacién de Mexicali 2025, en sus
estrategias establece una serie de politicas de
desarrolio urbano que aplican al centro de
poblacion, entre ellas podemos retomar para este
caso la politica de Crecimiento con impulso, la cual
establece lo siguiente:

Comprende el conjunto de acciones encaminadas a
impulsar el desarroflo urbano y econdmico con
soporte ambiental. Como sector econdémico
prioritario se determina el comercio y los servicios,
la evolucién de fa industria manufacturera hacia
procesos de alta tecnologia y actividades
agroindustriales.

La ocupacion de reservas para la expansion
territorial demanda la conformacion de proyectos
integrales de incorporacidn urhana, que deberdn
atender los siguientes lineamientos:

»  Integracidn vial con las disposiciones
marcadas por los lineamientos
correspondientes.

+ |dentificacién de compatibilidad del suelo,
asi como de las areas de transicién o
amortiguamiento.

» Integracion de las reservas a través de la
complementariedad de usos y destinos del
suelo.

»  Planeacion y prevision de las
concentraciones de equipamiento.

+  Definicién de acciones complementarias
para la incorporacién urbana de |as reservas
entre desarroliadores y gobierno.

« Urbanizacién completa de areas risticas a
incorporar al desarrollo. Integracién de
drenes y canales a la estructura urbana.

*  Expansién de las redes de infraestructura
de acuerdo a los umbrales de desarrollo.

Mexicali pretende lograr ser una ciudad con un nivel
de servicios de influencia regional, de impulso al
Elaborado por; Tifiera y Asociados Arguitectos, S.A. de C.V.

Justificacién at cambio de uso de suelc

desarrollo industrial y reforzar las capacidades
urbanas para el desarrollo de la actividad terciaria.
Como proyeccion, se plantea que el drea urbana
propuesta alcance una poblacién de 785,380
habitantes para 2010; de 966,292 para el 2019; y de
1°076,140 para el afio 2025.

Fuente:PDUCP 2025, 2005.

3.2 Reservas para uso industrial por etapas a nivel
drea urbana y Centro de poblacién de Mexicali

Al afio 2004 existian 900.34 ha de uso industrial y
1,287.24 ha de reserva, dando un total de 2,187.58
ha de superficie total al afio 2025.

Zonas industriales dentro del drea urbana de
Mexicali
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Fuente: PDUCP 2025, 2005.
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Fuente: PDUCP 2025, 2005.

Las zonas industriales se han generado hacia la zona
sureste. De acuerdo a esta tendencia, la mayoria de
las industrias se han concentrado sobre el Corredor
Industrial Palaco, no obstante han surgido nuevas
areas creando nuevos centros de trabajo distribuidas
en el resto de la ciudad. Algunos ejemplos de estas
nuevas zonas son los concretos premezclados
Ready Mex, ubicadas sobre el Blvd. Aeropuerto, y el
Parque Industrial Calafia il en la colonia Abasolo.

3.3. Propuesta de modificacion a la Estructura
Urbana Propuesta del PDUCP 2025

Andlisis de dreas de usos del suefo del PDUCP 2025
El programa de desarrollo urbano vigente propone
los usos de suelo para el area urbana al 2025
mostrados en la tabla que se presenta a
continuacién, observdndose una dosificacidn en
donde predomina el uso habitacional, seguido por
infraestructura y vialidades y una mezcla homogénea
de usos comerciales, industriales y equipamiento.

Elaborado por: Pifiera y Asociados Arquitectos, S.A. de C.V.

, Superficie
Usos y Destinos (Ha) %

Habitacional 17,500.63] 56.00)
Comercio y servicios 1,968.82] 6.30
Industria 2,187.58] 7.00
Equipamiento y areas verdes 2,408.08] 7.70)
Infraestructura y vialidad 4,810.94] 15.40
Almacenamiento y servicios 468.76] 1.50§
Mixto 437.51] 1.40]
Comercial e industrial 1,156.29] 3.70]
Conservacion 312.51] 1.00]

Total| 31,251.12| 100.00]

Fuente: Consultor, 2015,

Dentro del drea de estudio el PDUCP especifica los
siguientes usos:

Usos y destinos del suelo propuestos para el drea
de estudio en el PDUCP

Superficie
Usos a E P
Dentro del limite del drea urbana
Habitacional 293.03] 33.27%
Comercio y servicios 7.68] 0.87%
Industria 341 0.39%
Infraestructura 5.36] 0.61%
Corredor Urbano 101.12] 11.48%
Conservacion 37.39] 4.24%
Subtotal| 447.99] 50.86%)
Vialidades Primarias | 16.36] 1.86%
subtotal]  16.36] 1.86%
Fuera del limite del drea urbana
Industria 5.08]  0.58%
Equipamientoy AV, 22,92 2.60%
Agricola 265.16] 30.10%
Transicién 123.33| 14.00%
Subtotal| 416.49] 47.28%
Total]  880.84] 100.00%

Fuente: Consultor, 2015.

Se aprecia que dentro del limite del area urbana la
dosificacidn de usos de suelo entre ef area urbana y
el drea de estudio guardan cierta similitud,
observiandose un aumento en el uso de corredor
urbano (comercio y servicios) dentro del area de
estudio, confirmando asf su posible vocacidn,

Por otro lado, al llevarse a cabo el reconocimiento
de la zona y el levantamiento de campo se pudo
confirmar la reconversién del suelo, observando los
siguientes usos actuales (2015):

25
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Usos y destinos del suelo dentro del drea de
estudio observados en levantamiento de campo

Superficie
Usos
ha | %
Dentro del limite del drea urbana
Habitacional 128.12 | 14.55%
Comercio y servicios 70.14] 7.96%
Industria 22.80] 2.59%
Infraestructura 5.36] 0.61%
Agricola 178.58] 20.27%
Corredor Urbano 12,99 1.47%
Conservacion 30.91] 3.51%
Mixto {Comercial-Habitacional) 11.37] 1.29%
Mixto {(Agropecuario-Habitacional) 7.19] 0.82%
Subtotal| 467.46] 53.07%
Vialidades Primarias 16.36) 1.86%

Subtotal| 16.36] 1.86%

Fuera del limite del drea urbana

Habitacional 557 0.63%
Comercio y servicios 36.26| 4.12%
Industria 23.83] 2.71%
Equipamientoy A.V. 24.54] 2.79%
Agricola 257.76] 29.26%
Corredor Urbano 2771 0.31%
Transicion 23.59] 2.68%
Mixto {Comercial-Habitacional) 9.03] 1.03%

Mixto (Agropecuario-Habitacional) 13.67] 1.55%

Subtotal| 397.02] 45.07%

Total| 880.84} 100.00%

Fuente: Consultor, 2015,

Como se puede observar en la tabla, dentro del
limite del 4rea urbana atn predomina el uso de
suelo agricola, lo que confirma la situacién de
proceso de consolidacion del area de estudio. Se
observa que en la zona, tanto fuera como dentro del
limite del drea urbana predomina el comercio y fos
servicios. Lo anterior favorece la teoria de
reconversién del area de estudio, fendmeno que
muy probablemente sea consecuencia de la garita
comercial Este (puerto fronterizo), el cual genera
flujos tanto de vehiculos y camiones y ha convertido
a la Ave. Abelardo L. Rodriguez, Calz. Cetysy Carr.
Islas Agrarias en un pasaje hacia el pais vecino.

Elaborado por: Pifiera y Asociados Arquitectos, 5.A. de C.V.

Justificacidn al cambio de uso de suelo

Modificacién o la estructura urbana propuesta del
PDUCP de Mexicali 2025

La modificacién a la estructura urbana propuesta del
PDUCP Mexicali 2025 se basa en la propuesta de
modificacién al uso de suelo de las parcelas objeto
de este estudio.

Recordemos primeramente los usos de suelo del
PDUCP que abarcan las parceias del Rancho San
Bartolo:

Superficies de terrenos respecto al limite de
expansion urbana del PDUCP 2025
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Fuente: Elaboracidn propia con informacién de
deslindes catastrales y PDUCP 2025, 2015.

En la tabla anterior se aprecia que el 66.68% de los
predios tiene indicado uso de suelo habitacional en
el PDUCP, mientras que el 6.43% se indica como area
de corredor urbano y el 26.89% restante se
encuentra fuera del limite de expansién del area
urbana al 2025 indicado por este programa de
desarrollo urbano.

Estructura urbana propuesta del drea de estudio
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Fuente: Consultor, 2015
Ahora bien, el cambio de uso de suelo de las parcelas

correspondientes traeria los siguientes cambios a la
dosificacién de usos de suelo propuesta del PDUCP:
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Identificacion de impactos urbanos, sociales y
econdmicos y sus medidas compensatorias

A continuacion se identifican los impactos negativos
del proyecto al dmbito urbano, social y econémico

Propuesta de modificacion de usos del suelo al drea
urbana 2025 propuesta en el PDUCP vigente

Uses Supuclice iml Mesarvas | M#uuul Cambsia de Superficie
ha % ha % ha % use (Ha) ha L.

Dentro del limite dal drea urbana

Habitacional 1.451.94| SEBGN[ 9,048 55 P18, S8 00 2643 1747519 5592
Comencn y senatins 32061 S5M 114821| 7.0M%| 5 30% | 1155 1,966.2: 523

o e toon e ame ] — Ee s 3w d€ la zona. Asi mismo se identifican las medidas que
s sotess e | 150 o] Tl o aansd win| o el sy Pudiesen compensar estos impactos o disminuirlos.
e namenioy se oot S0 Qb IS Len eAITE L tmoam % Mds adelante se identificardn los beneficios de este
- T R :E{%%?Z{%ﬁ proyecto, que al ser comparados con los impactos
L saliselee] wasdomdamdwon] sdastil®mE  ge| mismo nos indican si es conveniente o no realizar
iL“;“ 2 - g-g—-‘%ﬁi - i e este proyecto de cambio de uso de suelo.

Fuente: Consultor, 2015,

Como se observa en la tabla los usos a modificarse
son el uso habitacional, comercio y servicios y el drea
de transicién {fuera del limite de expansion del area
urbana al 2025). Esta modificacion da como
resultado la modificacién del uso industrial,
aumentando de 2,187.58 Ha a 2,216.57 Ha dentro
del limite del drea urbana y de 502.72 Ha a 513.38
Ha fuera del limite del drea urbana. Dando un total
de 2,729.95 Ha de terrenos con uso de suelo
industrial en Mexicali.

Aunado a este cambio, se sugiere la modificacion del
limite del area urbana en el resto de las parcelas
dentro del drea de estudio que se ven afectadas
(truncadas} per este limite, asi como las siguientes
acciones:

»  Construccién del anillo Periférico desde la
carretera Abasolo al Blvd. Abelardo L.
Rodriguez.

*  Modernizacion y ampliacién de nodo vial en
Blvd. Abelardo L. Rodriguez con la prolongacién
propuesta Carretera Abasolo-Bivd Abelardo L.
Rodriguez.

*+  Modernizacion y ampliacion del nodo vial Bivd.
Aeropuerto-Carretera Abasolo.

»  Ampliacién y modernizacién de Carretera
Abasolo y Blvd Abelardo L. Rodriguez.

*  FElaboracidn de programa parcial de la zona para
actualizar la planeacidn de acuerdo al desarroflo
que ha presentado en los dltimaos afios debido a
la fuerte dernanda de la garita Este.

{Ver Plano CUSABAN — 11A Propuesta de
modificacion a la estructura urbana propuesto del
PDUCP 2025}

Elaborado por: Pifiera y Asociados Arguitectos, S.A. de C.V.

impacto Descripcidn

. Aumento de trafico pesado en Bivr.
Urbano Aeropuerto, Carretera a Islas Agrariasy
Anillp Periférico.

. No se identifican impactos negatives. Se
identifican impactos positivos, tales
como empleo, mayor seguridad en [a
20n3a, entre Oros.

Social

. No se identifican impactos negativos. Se
identifican impactos positivos, tales
como creacidn de empleos, derrama
econdmica mavyor a los 200 MDP
anyales en [a zona, entre otros.

Econdmico

. Contaminacién por polvos y emisiones a
la atmosfera debido al proceso de
construccidn de las obras de
construccion, deteriorando la fmagen
Urbana durante la duracién este
proceso.

Ambientat

Como se puede apreciar los impactos sociales y
econdmicos no representan impacto negativo en la
zona. Sin embargo, en el aspecto urbano y
ambiental se identifican ciertos impactos para los
cuales se propenen las siguientes medidas de
mitigacién: por lo que no obstante se proponen
ciertas medidas de mitigacién para prevenir los
posibles impactos al contexto del desarrolio de fa
zona. Dentro de esta, los impactos negativos y sus
respectivas medidas a considerar son las siguientes:

Respecto a la contaminacién que se generard por
polvos durante la construccién de la obra, aunado a
la ubicacidn del anillo periférico que se encuentra
practicamente rodeada por baldios, estos permiten
facilmente la dispersion de polvos, para lo cual, para
mitigar este impacto se propone humedecer la tierra
cuando sea posible y la colocacién de barreras
temporales que minimicen que las rafagas de polvo
contaminen las vialidades principales y las zonas
aledafias del drea de estudio. De igual manera se
pueden colocar materiales de revestimientos
econdmicos y faciles de desmantelar en los terrenos

27
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baldios para prevenir de una mejor manera la
contaminacién por polvos.

En cuanto al incremento del trafico sobre ta Calzada
Cetys, Carretera isias Agrarias y Anillo Periférico,
este se puede llevar a cabo por etapas, conforme al
avance de la obra en construccion: como primera
etapa, que viene siendo la etapa de construccidn,
con la salida y entrada de camiones de carga,
materiales y personal de la obra; como segunda
etapa, que seria la operacion inicial durante los
primeros afios de operacién, donde el inmueble no
se encuentra ocupado a su maxima capacidad y
donde el flujo de vehiculos es menor que en la etapa
anterior, presentando flujos esporadicos de
vehiculos; y por Gltimo, la tercera etapa que es
cuando el inmueble se encuentre operando a su
maxima capacidad y donde el flujo de vehiculos serd
mayor que en la etapa anterior pero menor que la
primera etapa, respecto a este punto, debidoala
importancia de la vialidad, clasificada como regional,
esta se considera con la capacidad suficiente para
absorber los flujos vehiculares de la 2ona producto
de las actividades generadas, apoyandose si fuera
necesario con la colocacién de dispositivas de
control vial y sefialamientos para un adecuado
funcionamiento.

Ahora bien, como parte de los beneficios
consecuencia de este cambio de uso de suelo y de la
construccion de este proyecto industrial se
identifican los siguientes:

e Incremento en la vigilancia de la zona, ya que al
existir una ocupacién del sueto, se minimizarian
las dreas de vandalismo existentes.

e Inversién de mas de 928 MDP en la construccion
del proyecto, lo que generara mas de 1300
empleos durante Ia construccién y mas de 2,100
empleos en su etapa de operacién. Asi como una
derrama econdmica anual de 273 MDP,

e  Creacién de nuevas fuentes de trabajo debido a
la construccidn de nuevas vialidades.

»  (Creacién de nuevas fuentes de empleo, con |a
apertura de nuevas industrias.

e Activacién de la economia en |a derrama de
fuentes de empleo por la construccién de nuevas
empresas y por la inversién realizada por
empresarios.

«  Control de la contaminacién por polvos
existentes en ciertas épocas del afio, por medio

Elaborado por: Pifiera y Asociados Arquitectos, S.A. de C.V.

Justificacion al cambio de uso de suelo

de propuestas con vegetacion y orientacion de
los nuevos desarrollos.

Considerando que los impactos negativos son
considerablemente menores 2 los beneficios que
representa la ejecucién de este proyecto, se
considera conveniente y viable su realizacion. As
mismao, es importante considerar el argumento de la
ubicacién privilegiada de estos terrenos, en donde 3
caracterfsticas lo hacen ideal para la construccion de
industria:

¢  Frente & la Calz. Cetys/Blvr. Aeropuerto.

e Frente a la continuacion del Anillo Periférico y
por consiguiente cercania al puerto fronterizo
Este.

e  Colindancia con una de las empresas mas sélidas
y potencia generadora de empieo de la
comunidad Mexicalense, misma que tiene
intenciones de ubicarse en este predio.

Son estas tres razones las cuales justifican
principalmente la necesidad de llevar a cabo el
cambio de uso de suelo de estas parcelas para
convertirlas en tierra industrial que genere empleos
y consolide la zona noreste de la ciudad. Aun cuando
en el resto de |a ciudad se ubican otras reservas
industriales, estas no cuentan con las caracteristicas
favorecidas del Rancho San Bartolo y por
consiguiente no resultan tan atractivas para la
inversion industrial local yfo extranjera.

28



Pagina 48

PERIODICO OFICIAL

29 de jufio de 2016.

Estudio de Justificacion de Cambio de Usa de Suelo de las parcelas
RU-006-860 y RU-010-547 ubicadas en la Col. Abasolo, en Mexicali, 8.C.

4. PROPUESTA DEL PROYECTO INDUSTRIAL

4.1, Visién del proyecto industrial

El proyecto industrial consiste en el desarrollo de 10
naves industriales tipo inventario para renta y una nave
industrial en donde se pretende ubicar fa expansion de la
Fébrica de Papel San Francisco. Por lo anterior, se
requiere obtener el use de suelo industrial para la
industria de la transformacidn, por lo menos en la
porcién de las parcefas en donde se ubicara la fabrica de
papel, es decir, en la porcion este a la continuacidn del
anillo periférico. La superficie de construccion serd de
129,310 m? v la superficie vendible ascendera a 313,405
m?, La inversion estimada para este proyecto asciende a
928 MDP.

En los dltimos afios se ha identificade una gran demanda
en la zona por infraestructura de aimacenaje y naves de
renta para el establecimiento de nuevas empresas
manufactureras. Por lo anterior, el Grupo Cadena, en
conjunto con los propietarios de los predios en cuestién,
ha decidido desarrellar estos predios de acuerdo a la
demanda de {a zona como se muestra en la siguiente
imagen:

4.2. Madelo de integracién vial y de usos del suelo del
proyecto

En esta propuesta se muestra el modelo de integracion
vial y de usos del suelo del proyecto a desarrollar en los
lotes Rancho san Bartolo fr. B Col. Abasolo y Rancho San
Bartolo Fr. Sur Col. Abasolo, contempla la creacidn de un
proyecto que incluye zonas industriales y de
almacenamiento, el cual se integra al resto de la zona, a

Efaborado por: Pifiera y Asociados Arquitectos, S.A. de C.V.

Propuesta del proyecte industrial

través de accesos hacia la vialidad principal (Anillo
Periférico) y vialidad secundaria propuesta, teniendo
acceso directo del Blvd. Aeropuerto.

Integracidn vial del proyecto

Es importante mencionar que la integracién vial
definitiva del proyecto deberé ser debidamente
analizada y proyectada al momento de solicitar el
permiso de fraccionamiento y/o construccion del
proyecto y que este deberd ser revisado y en su caso
aprobado por el Departamento de Ingenieria de Trénsito
de la Direccidn de Administracién Urbana.

4.3. Propuesta del Desarrollo Industrial por etapas

Las etapas del proyecto dependen primordialmente de la
demanda de los clientes potenciales que deseen
localizarse en este complejo industrial. En una primera
etapa pretende desarrollarse la porcion de tierra donde
se ubicara la segunda etapa de la Fabrica de Papel San
Francisco. Posteriormente en una segunda etapa iniciara
el desarrollo de las naves industriales tipo inventario,
comenzando por la seccidn sur hacia el norte, conforme
ia demanda lo requiera. La donacién municipal, tanto de
la vialidad como el predio, deberdn donarse durante la
primera etapa de desarrotlo.

4.4, Esquemas de instrumentacion de la normatividad
aplicable al proyecto

La siguiente normatividad es aplicable al desarrollo

industrial propuesto y deberd instrumentarse para su

buen funcionamiento y desarrollo:
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Norma Mexicana NMX R-046-5CF1-2011 Parques
Industriales

Esta Norma Mexicana tiene como objetivo establecer las
especificaciones de disposiciones legales,
infraestructura, urbanizacion, servicios y administracidn,
para los parques industriales establecidos en México.

» Establece que para ser considerado parque
industrial el desarrollo industrial debe tener un
minimo de diez hectareas (10 ha) de superficie
urbanizada, para considerarse parque industrial,
y se recomienda contar con una reserva de
terreno para su crecimiento por lo menos de
diez hectdreas {10 ha) de terreno utilizable.

* Establece que cualquier parque industrial debe
contar con por lo menos los siguientes servicios:
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* Establece los demas criterios y disposiciones en
cuanto a infraestructura, areas verdes,
vialidades, sefialamiento, entre otros.

+ Establece otras disposiciones en cuanto ala
operacion de los parques industriales, sin
embargo, estas no aplican a este proyecto, ya
que las naves a construir estaran a la renta. El
arrendatario debera cerciorarse de cumplir con
esta y otras normas aplicables a la operacidn de
la actividad industrial que desempefie.

Reglamento de acciones de urbanizacin para usos
industriales del Municipio de Mexicali, B.C.

Este reglamento tiene por objeto proveer en la esfera
administrativa al eficaz cumplimiento de las
disposiciones de la Ley de Desarrollo Urbano del Estado
de Baja California, relativas a acciones de urbanizacion
para usos industriales en el Municipio.

Elaborado por: Pifiera y Asociados Arquitectos, 5.A. de C.V.
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Establece que as acciones de urbanizacién solo
se autorizardn cuando se cumplan las
condiciones siguientes:

.- Que el uso del suelo no sea diferente o
incompatible al previsto en el plan y programas
de desarrollo urbano aplicables;

II.- Que se satisfaga la demanda de servicios con
las redes existentes de agua potable,
alcantarillado sanitario, drenaje pluvial,
electrificacion, alumbrado pliblico, telefonia,
gas, y contra incendios, o mediante la
realizacion de las obras necesarias por parte del
urbanizador o promotor inmobiliario, para dotar
de los servicios enumerades a los lotes
industriales resultantes;

lIL.- Que se respeten las dimensiones y
restricciones de edificacion prevenidos para los
lotes industriales en los articulos 18, 20 y 21 del
presente Reglamento, y las provisiones para
dreas de estacionamiento indicadas para
predios ubicados dentro de parques
industriales;

IV.- Que los lotes industriales resultantes
cuenten con las obras de infraestructura y
vialidad requeridas para su adecuada
integracion a la estructura urbana y vial de la
zona o centro de poblacién;

V.- Que se realicen las obras de urbanizacion,
vialidades internas, y retornos gque
carrespondan, de acuerdo a las normas
aplicables a los parques industriales;

VI.- Que se transfieran gratuitamente al
Municipio, la superficie que corresponda a
vialidades; y en el caso de que ¢l terrenc en el
que se lleve a cabo la accién de urbanizacién
tenga una superficie igual o superior a una
hectarea, el quince por ciento del drea vendible
o aprovechable de dicho predio, para dreas de
equipamiento urbano que determine el
Ayuntamiento;

Vil.- Que se destine el tres por ciento de la
superficie del terreno fraccionado, subdividido o

modificado, para uso de areas verdes, que se
30
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acondicionaran de acuerdo con las normas
técnicas aplicables, y se mantendran por el
urbanizador, promotor inmaobiliario o
adquirentes. Esta superficie no estara
comprendida dentro del quince por ciento de la
superficie vendible o aprovechable para areas
de equipamiento, que debera transmitirse
gratuitamente al Municipio conforme a la
fraccién anterior.

Otra normatividad

Existen otros reglamentos y normas aplicables al
proyecto industrial, los cuales deberan seguirse al llevar a
cabo el proyecto y no infringir de ninguna manera la
normatividad vigente. Entre ellos destacan:

+ Reglamento de proteccién al ambiente para el
municipio de Mexicali, B.C.

¢ Reglamento de prevencién de incendios para el
municipio de Mexicali, B.C.

Elaborado por: Pifiera y Asociados Arguitectos, S.A. de C.V.

Propuesta def proyecte industrial

31



29 de julio de 2016.

PERIODICO OFICIAL

Pigina 51

Estudio de Justificacion de Cambio de Uso de Suelo de Jas parcelas
RU-006-860 y RU-010-547 ubicadas en la Col. Abasolo, en Mexicail, 8.C.

5, Accionesy compromisos

Las acciones y compromisos que a continuacion se
presentan serviran como base para gue, una vez
aprobado el cambio de uso-de suelo, el desarrolio del
proyecto no interrumpa el desarrollo de |a zona.

S.1. Compromisos y acuerdos
Para la autorizacién del cambio de uso de suelo
salicitado, el propietario se compromete a lo siguiente:

e Respetar el derecho de via de la ampliacién del
Anillo Periférico, asi como el drea de impacto de
la falla geoldgica con la que colindan los
predios.

s Impulsar |a cobertura de transporte publico en
la zona, lo cual beneficiara no solo a las
industrias que se construyan en los predios de
estudio, sino al érea en general.

e Parala integracion vial se respetard la Estructura
Vial que se establece en el Programa de
Desarrollo Urbano de Centro de Poblacidn
(PDUCP) de Mexicali 2025, asi como el Plan
Maestro de Vialidad y Transporte de Mexicali;
en los cuales se establece al anillo periférico de
Mexicali (vialidad colindante con los predios)
como una vialidad primaria {La seccion total de
esta, podria variar entre los 31.20 a los 48
metros ). Asi mismo, de asi determinarse en los
estudios pertinentes, debera considerarse una
vialidad lateral de desaceleracidn e integracién
de dos carriles, respetando la seccion del anilo
periférico.

s Elaborar |os Estudios de impacte Vial gue
requiera el Departamento de Ingenieria de
Transito de {a Direccién de Administracién
Urbana, cuyo costo de elaboracidn serd por
cuenta de los propietarios de los predios.

» laindustria a establecerse se limitard a industria
manufacturera conforme a los giros y
actividades que establece la matriz de
compatibilidad de usos del suelo por zonas,
sectores y distritos a nivel drea urbana del
PDUCP de Mexicali 2025. Haciendo una
excepcion a los predios en donde se llevara a
cabo la expansién de la Fabrica de Papel San
Francisco, en donde la industria sera de
transformacidn.

e Parala prevencién de impactos al medic
ambiente durante la construccidn, se deberd

Elaborado por: Plfiera y Asociados Arquitectos, S.A. de C.V.
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mojar la tierra cuando sea posible y de ser
necesario colocar barreras temporales para
evitar que el polvo salga del predio y llegue ala
avenida principal. Asi mismo, puede colocarse
grava sobre los predios baldios para prevenir los
polvos.

5.2. Beneficios

Con el cambio de uso de suelo de los predios en cuestion
y la rectificacién del limite superior del drea urbana de fa
ciudad de Mexicali se busca [a instalacién de distintos
rubros que fortalecerdn la actividad del corredor urbano
Anillo Periférico, promoviendo asi la consolidacién de la
zona noreste de la ciudad.

Dentro de la gama de oportunidades que puede situarse
en este predio se busca principalmente la instalacién de
la planta de expansidén de la Fabrica de Papel San
francisco, una de la principales fuentes de trabajo dela
zona y la ciudad, que ademds representa una de las
empresas mexicanas y mexicalenses mas rentables del
Naoroeste de México. La ubicacién del predio es perfecta
para la ampliacién de esta planta ya que el terreno en
cuestion se encuentra frente al bulevar que colinda con
la planta existente; ademas, el uso y destino que
pretende dérsele a ese suelo {industria manufactureray
de transformacion} es compatible con la naturaleza
industrial del Blvr. Abelardo L. Rodriguez. Lo anterior
pudiera considerarse un factor importante en la manera
en que se han organizado los usos del suelo en la ciudad,
principalmente por la situacién de ciudad fronteriza,
haciendo notable un patrén de usos de comercio y
servicios situacién que, se ha estado presentado en las
zonas inmediatas la Garita Nueve Mexicali,
presentandose en su lugar, usos con tendencias
industriales, asi como también al almacenamiento y
servicios, ya que es por esta garita a donde se
canalizaron los cruces para transportes de carga pesada.

Ahora bien, el rectificar el limite superior del drea urbana
de la ciudad que marca el PDUCP vigente representa no
solamente un beneficio a la planeacién de la ciudad y el
desarrollo de estos predios, si no que trae un impacto
pasitivo multiplicable a lo largo del corredor urbano
Anillo Periférico y las parcelas que lo colindan. Con esta
modificacidn, al desarrollarse |a ampliacidn de la vialidad
Abelardo L. Rodriguez, se evitaran futuros
inconvenientes en el desarrollo de las parcelas que esta
vialidad parte con su trazo, ayudando asf al rdpido
desarrollo de la zona y aumentando la plusvalia de los
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predios. Por consecuencia, al generar variedad de usos
de suelo y ordenamiento en el territorio sobre el
corredor urbano, generara de manera inmediata nuevos
centros de trabajo, situacidn que beneficiara
directamente a los residentes de la zona y sus
alrededores. Ademas de atraer la instalacion de nuevas
empresas y dar un impulso a la reactivacién economica
de la ciudad.

En resumen, el principal beneficio para esta zona a través
del cambio de uso de suelo del predio en cuestién es sin
duda la consolidacién de la zona como un corredor
industrial, asi como la expansion de una de las principales
fuentes de empleo de la ciudad, lo cual resulta en una
derrama econdmica importante, sin mencionar el
aumento en la calidad de vida de los habitantes de la
zona gracias a las nuevas fuentes de trabajo y el
mejoramiento de |a imagen urbana de la zona.

Se estima que la inversion para la construccién de este
complejo industrial a ubicarse en las parcelas objeto del
cambio de uso de suelo ascienda a $928 MDP, generando
mas de 1,300 empleos durante la construccién y
alrededor de 2,100 empleos a lo largo de su operacion.
La derrama econdmica anual del proyecto se estima en
$273 MDP.

Anexo a este documento se encuentra una carta
intencion de inversién firmada por el representante legal
de |a F4brica de Papel San Francisco, a fin de confirmar la
intencidn de inversién de esta empresa y argumentar el
beneficio econémico y social que traeria a la poblacién
de Mexicali la expansion de esta empresa.

6. Conclusiones

La propuesta de cambio de uso de suelo correspondiente
a las parcelas RU-006-860 y RU-010-547 ubicadas en la
Col. Abasclo representa una iniciativa que posibilita la
incorporacion de un espacio al desarrolio urbano, al
mismo tiempo que se habilita una superficie de 39.63 ha
con miras a consolidarse coma un nueve centro de
trabajo industrial hacia el este de la ciudad. Esta
modificacion se deriva de los cambios urbanos a los que
ha sido sometida la zona de estudio en los dltimos 10
aRos, los cuales principalmente se inclinan a un corredor
urbano con direccidn a Estados Unidos y vocacién
industrial/comercial/almacenaje y abasto.

La superficie total de cambio de uso de suelo asciende a
39.66 hectdreas, de las cudles actualmente 26.44 Ha
Etaborado por: Pifiera y Asociados Arguitectos, S.A. de C.V.
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cuentan con uso de suelo habitacional, 2.55 Ha cuenta
con uso de suelo de corredor urbano y las restantes
10.66 Ha se encuentran fuera del limite de expansién del
drea urbana del PDUCP. Habiendo anaiizado los usos del
suelo del programa vigente se determina que la accidn
de cambio de uso de suelo repercute en 0.09% a la
superficie total del centro de poblacién, no
representando un impacto significativo en 13 dosificacion
de usos del suelo del mismo.

La propuesta del cambio de uso de suelo a industrial
manufacturero y de transformacion se origina debido ala
demanda de naves industriales a renta que identifica el
Grupo Cadena en la ciudad de Mexicali, a la necesidad de
expansion de la Fabrica de Papel San Francisco, asi como
a la privilegiada ubicacién de estos predios sobre el
corredor Anillo Periférico, el cual conecta con
importantes bulevares y avenidas de esta ciudad,
volviéndose en un punto de conexion entre Mexicali y las
ciudades de $an Luis Rio Colorado Sonara y Calexice, CA.
El proyecto industrial a ubicar en estos terrenos incluye
zonas industriales, espacios para almacenamiento y
algunas zonas comerciales, trayendo una inversién de
928 MOP y generanda mas de 2300 empleos. Lo anterior
generando una derrama de mas de 250 MDP anuales
para esta ciudad.

Por otro lado, aunque se identifica que el impacto
econémico de este proyecto resulta positivo tanto para
la zona como para el resto de la ciudad, es importante
considerar los impactos sociales y ambientales que este
cambio de uso de suelo pudiera generar.

Con respecto a los aspectos urbanos, los impactos que el
cambio de uso pudiera traer consigo coinciden en el lado
positivo, stendo estos principalmente el mejoramiento de
la imagen urbana de la zona, la consolidacién de la
vacacion industrial y comercial del corredor y la
ocupacién del suelo con usos que ayudaran a otorgar
fuentes de trabajo a los usos habitacionales ubicados al
sur del drea estudiada. Los impactos negativos
identificados se inclinan principalmente a la modificacién
del transito vehicular y de camiones en la zona a rafz de
la ocupacién de esta porcion de tierra con el uso
industrial. Se determina que el impacto es menor y que
no modifica la capacidad de funcionamiento tanto de la
Calzada Cetys como de la continuacién del Blvr. Abelardo
L. Rodriguez. Sin embargo, pudiera ocasionar algunos
cambios en los sefialamientos def crucero donde se inicia
la continuacion del Blvr. Abelardo L. Rodriguez y su
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entrongue con la Calz. Cetys, lo cual se esperaenun
corredor urbano, reafirmando el bajo impacto negativo
al desarrollo urbano de este cambio de uso de suelo.

Por otro lado, siguiendo en la linea de! desarrollo urbano,
aungue Ia ubicacién de las parcelas desafia las nuevas
tendencias de desarrolio urbano compacto, al mismo
tiempo las hace sumamente atractivas para el mercado
industrial extranjero, ya gue su cercania al puerto
fronterizo Mexicali ! y a |a carretera a San Luis Rio
Colorado reduce tiempaos de traslado y sus costos.

Ahora bien, con respecto al desarrollo social, la legada
de nuevos comercios y fuentes de trabajo a la zona
resulta en un impacto positivo para los habitantes del
irea de estudio, reduciendo el sentido de marginacion y
aumentando su bienestar. Con respecto al desarrollo
ambiental, no se identifican impactos significativos
derivados del cambio de uso de suelo.

Entonces, al haberse estudiada los aspectos urbanos,
ambientales y sociales de |a zona, se determina que los
impactos negativos que el proyecto pudiera ocasionar
son mitigables y de minimo riesgo, por Io que se
determina |a factibilidad del cambio de uso de suelo a
industrial manufacturero {29 Ha) e industrial de
transformacion (10.66 Ha) de estos predios.

Propuesta de usos de suelo en parcelas objeto de
estudio

=8
VAT A,

Fuente: Consultor, 2015.

Elaborado por: Pifiera y Asociados Arquitectos, 5.A. de C.V.
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VIii. Realicen las demas actividades que al efecto se determinen como prioritarias y tengan
por objeto mejorar la prevencién y control de la contaminacién atmosférica.

TRANSITORIO

UNICO.- Ei presente Decreto entrard en vigor al dia siguiente de su publicacién en el
Periédico Oficial del Estado de Baja California.

DADO en el Salén de Sesiones “Lic. Benito Judrez Garcia” del H. Poder Legislativo del Estado
de Baja California, en la Ciudad de Mexicali, B.C., a los veintitrés dias del
afio dos mil dieciséis.

es de Junio del
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