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INTRODUCCION
La zona sureste de la ciudad de Mexicali, ha estado en constante desarrollo y crecimiento urbano durante los
Gltimos 8 aios, en este crecimiento predomina el uso habitacional dentro del Ej. Islas Agrarias y junto con ello la
construccién predominante de desarrollos habitacionales, comerciales.

Actualmente dentro del Area de Estudio se puede observar que se ha atendido la demanda de vivienda con la
creacion de desarrollos habitacionales de interés social y residencial tales como: Urbi Villa del Roble, Residencial
Natura, Residencial Villa de Cortés, Victoria Residencial y con ellos también el desarrollo de infraestructura y
servicios que atienden las necesidades basicas de los conjuntos habitacionales, como son alumbrado publico,
electrificacion, pavimentacién, drenaje y agua potable.

Dentro de la misma zona se observa la existencia del Parque Industrial Vie Verte Business Center Mexicali que
se encuentra en esquina Anillo Periférico con Carretera Islas Agrarias Mexicali-Algodones; el Centro de
Distribucién Oxxo (CEDIS) sobre Av. Guillermo Cadena de la Col. Diez, Divisién Dos.

Con ello y de acuerdo con la Direccién de Administracién Urbana, Departamento de Control Urbano Unidad de
Usos de Suelo, se ha identificado el uso de suelo comercial en centro comercial, tiendas de autoservicio y
departamentos, tianguis, comercio alimentario, comercio especializado, articulos terminados y reparacién y
elaboracion de articulos, estan en colindancia con Anillo Periférico como Corredor Urbano, identificindose asi
aquellas vialidades que juegan un papel importante dentro de la ciudad de Mexicali, donde se ubican actividades
comerciales y de servicios en su mayoria, existiendo la posibilidad de localizar ciertas actividades industriales y
almacenamiento, por tal motivo y dado la ubicacién de los predios sujetos al “estudio de justificacion de cambio
de uso de suelo”, se presentan como un espacio con posibilidad para el desarrollo de industria manufacturera.

EI XXI Ayuntamiento de Mexicali tiene entre sus objetivos el incentivar el desarrollo econémico industrial de Ia
ciudad, con la finalidad de llevar acabo la generacién de empleos, integrado a los desarrollos industriales de una:
manera ordenada y con apego a la normatividad vigente en la materia.

OBJETIVOS

El objetivo principal de este estudio es justificar la viabilidad del cambio de uso de suelo de comercial, servicios y
habitacional a industrial del Lote 14 (todas sus fracciones) y la Parcela 121 P-02 PW del Ejido Islas Agrarias A, en
la Col. Diez Divisién 2, en Mexicali, B.C., mediante el estudio de los aspectos socioeconémicos, ambientales y
urbanos de un drea circundante a los predios.

Los objetivos especificos son:

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

® Analizar los aspectos ambientales, socioeconémicos y urbanos del area de estudio contextual al predio
para determinar el impacto del cambio de uso de suelo y justificar su viabilidad.
Describir el proyecto industrial, incluyendo su visién y su propuesta de desarrollo.

¢ Describir los beneficios que traerd a la zona y al municipio el cambio de uso de suelo, en términos
ambientales, econémicos, sociales y urbanos.

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

Metodologia

La metodologia a seguir es la indicada por el Instituto Municipal de Investigacién y Planeacién de Mexicali (IMIP)
en su Guia para la elaboracién de Estudio de Justificacién de Cambio de Uso de Suelo (habitacional a industria
manufacturera).
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De manera general, se sigue el siguiente proceso para llevar a cabo el estudio:

Delimitacion del Reconocimiento

area de estudio deldrea y Justificacion del

Investigacidon
bibliografica y
de campo.

Acuerdosy
COMpromisos.

Diagndstico y

, cambio de uso
escenario.

artografi i
y cartografia levantamiento de suelo.

base. fotografico.

¢ 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 cudl sera utilizada durante el levantamiento y la elaboracién de planos del estudio.

¢ Reconocimiento del drea y levantamiento fotografico.- posteriormente, se procede a hacer un
reconocimiento del area para conocer el medio fisico natural y transformado y se procede a realizar un
levantamiento fotografico de la zona. ‘

* Investigacién bibliogréfica y de campo.- posterior al reconocimiento del drea se procede a realizar la
investigacién bibliografica y de campo, la cual consiste en recopilar informacion en noticias, libros,
medios electrénicos, censos, entre otros, de los aspectos sociales, econémicos, ambientales y urbanos
del drea de estudio. Esta informacién es la base para llevar a cabo el diagndstico.

* Diagnéstico y escenario.- es el resultado de analizar la informacién investigada del drea. En esta fase se
determina el impacto que tendré el cambio de uso del suelo del predio en la zona.

* Justificacién del cambio de uso de suelo.- consiste en realizar la propuesta de modificacién a la
estructura urbana, en base al PDUCP y sus areas destinadas para desarrollo industrial.

* 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.
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1. ANTECEDENTES

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

Las 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 son las siguientes:

¢ ARTICULO 11.- Son atribuciones del Ayuntamiento entre otras:
- XVIII. Promover inversiones y acciones que tiendan a conservar, mejorar y regular el crecimiento de los
centros de poblacién;
- XX. Otorgar o negar las autorizaciones y licencias de construccién, de acciones 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 Desarrollo 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 Desarrollo Urbano que se expidan para la conservacién, mejoramiento y
crecimiento de centros de poblacién; y,
- Los Programas Parciales Comunitarios.
- IV. Los Programas Sectoriales Municipales.

e ARTICULO 51.- Para elaborar y aprobar el Plan Municipal de Desarrollo Urbano, se seguira el procedimiento
siguiente:
. El Ayuntamiento en sesién de Cabildo ordenaré que se elabore el Plan, o bien, acordara proceder a la
revisién del Plan vigente y a su modificacion en su caso;

Il. El Ayuntamiento en los términos de la Ley de Planeacion del Estado de Baja California convocard y
coordinara las consultas, a fin de promover la participacién de los distintos grupos que integran la
comunidad, que seran cuando menos los indicados en las fracciones Il a VIll del Articulo 22 de esta Ley;

Il.- Formulado el proyecto de Plan, serd presentado al Ayuntamiento en sesién de Cabildo donde, en su caso,
se acordard someterlo a consulta puiblica, publicando el anteproyecto en los estrados de la Presidencia
Municipal y facilitando copias de su version abreviada a 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 los 6rganos auxiliares contemplados en la Ley de Planeacién 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 Comisién Coordinadora de Desarrollo Urbano, 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 Federacién. La Comisién
Coordinadora de Desarrollo Urbano dispondra de un término de treinta dias hébiles 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 entendera que esté 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 relacionadas con la planeacién, infraestructura y servicios ptiblicos en los centros de
poblacién y su reglamentacion.
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VI. Una vez que se dictamine el proyecto del Plan, sera presentado en sesion de Cabildo para su aprobacion
formal. Una vez aprobado por el Ayuntamiento, el Plan sera remitido por el Presidente Municipal al
Gobernador del Estado para su publicacién y registro. La documentacién que se remitira al Ejecutivo Estatal,
contendra:

a) ElPlan Municipal de Desarrollo Urbano;

b) La versién abreviada del mismo;

¢) Ladocumentacion que acredite la celebracién de las instancias de consulta popular; y,

d) Las recomendaciones y comentarios que haya formulado la Comisién Coordinadora de Desarrollo
Urbano del Estado conforme a la fraccién IV de este articulo, o bien, la manifestacién de que no lo
recibieron, expresada en escrito por el Presidente Municipal, acompafiando copia del oficio con que
se remitio el proyecto de Plan a esa Comision. 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 variacion substancial de las condiciones que les dieron origen;

Surjan técnicas diferentes que permitan una realizacién mds satisfactoria;

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

Sobrevenga una causa grave que impida su ejecucion.

¢ ARTICULO 80.- La modificacion o cancelacién podra ser solicitada por escrito a la autoridad que aprobé el

Plan o Programa correspondiente por:

- El Gobernador del Estado;

- La Comision Coordinadora de Desarrollo Urbano del Estado;

- Los Presidentes Municipales respecto del Plan Estatal;

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

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

e ARTICULO 82.- El procedimiento y términos para el tramite de la resolucion de modificacién o cancelacién de
un Plan, Programa o de una Declaratoria, seran los mismos que se observan para su formulacién, aprobacién,
publicacién y registro.

1.2. Localizacién del predio y delimitacién del drea de estudio conforme a la Estructura Urbana propuesta del
Programa de Desarrollo Urbano de Centro de Poblacién de Mexicali 2025

Localizacidon del predio

De acuerdo a la estructura urbana de la ciudad, los predios se ubican en la linea que delimita los distritos G1 y
G2 del sector G, sobre el Blvr, Paseo de los Insurgentes (Anillo Periférico), vialidad regional que corre de norte a
sury que conecta el Blvr. Lazaro Cardenas y el distrito industrial o Corredor Palaco.
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Sectores y distritos de la Estructura Urbana Propuesta del PUDCP Mexicali 2025
- 1= 5 ) - -

B ==\ -

= P
Fuente: Adaptacién del PDUCP 2015 por el consultor, 2015

Localizacién de los predios en el Sector G

.

- ¥

uente: Adaptacion del PDUCP 2015 por el consultor, 2015

Los predios del Grupo 01 (lote 14 Col. Diez Divisién dos con superficie de 174,263.239 m?) y el Grupo 02 (Parcela
01 del Ej. Islas Agrarias “A” con una superficie de 90,420.166 m?) se localizan en la zona sureste de la ciudad de
Mexicali, B.C. y son divididos por el Blvr. Anillo Periférico.

El lote 14 estd compuesto por dos fracciones, la fraccién niimero uno compuesta por 11 porciones, que se
encuentra ubicada al este y la fraccion dos al oeste con 9 porciones. La parcela 1 que esta ubicada al norte del

lote 14 esta compuesta por 7 fracciones. Todos en conjunto suman un total de 27 lotes.

(Ver plano CUSDDAN-01 Delimitacion del drea de estudio)
(Ver plano CUSDDAN-02 Usos del Suelo PDUCP 2025)
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Antecedentes

Relacion de Predios sujetos al " Estudio de Impacto Urbano" para la Justificacién de Cambio del Uso del Suelo,
en la Col. Diez, Divisién Dos de Mexicali, B.C.

No. | Clave Catastral ] Lote | Uso de suelo actuaIL Propietario (s) | Superficie (m?)
Grupo 01 (Lote 14 Col. Diez Divisién Dos)
1 07-K5-014-019 14 Fracc. Porcidn Este Fracc. 1 Porcidn 3 Comercial Javier Cadena Payan 1,500.000
2 07-K5-014-020 14 Fracc. Porcidn Este Fracc. 1 Porcidn 4 Comercial Javier Cadena Payin 1,500.000
3 07-K5-014-021 14 Fracc. Porcidn Este Fracc. 1 Porcidn 5 Comercial Javier Cadena Payan 1,500.000
4 07-K5-014-022 14 Fracc. Porcidn Este Fracc. 1 Porcidn 6 Comercial Javier Cadena Payan 1,500.000
5 07-K5-014-023 14 Fracc. Porcidn Este Frace. 1 Porcién 7 Comercial Javier Cadena Payan 1,786.997
Suma= 7,786.997
6 07-K5-014-017 14 Fracc. Porcidn Este Fracc. 2 Porcidn 1 Comercial Javier Cadena Payan, Efrén Cadena Payan 6,609.102
7 07-K5-014-031 14 Fracc. Porcidn Este Fracc. 2 Porcidn 3 Comercial Javier Cadena Payan, Efrén Cadena Payan 7,408.209
8 07-K5-014-032 14 Fracc. Porcién Este Fracc. 2 Porcién 4 Comercial lavier Cadena Payan, Efrén Cadena Payan 7,156.062
9 07-K5-014-033 14 Fracc. Porcidn Este Fracc. 2 Porcidn 5 Comercial Javier Cadena Payan, Efrén Cadena Payan 6,903.823
10 07-K5-014-034 14 Fracc. Porcién Este Fracc. 2 Porcidn 6 Comercial Javier Cadena Payan, Efrén Cadena Payan 6,651.769
11 07-K5-014-035 14 Fracc. Porcién Este Fracc. 2 Porcidn 7 Comercial lavier Cadena Payén, Efrén Cadena Payan 6,722.568
12 07-K5-014-036 14 Fracc. Porcién Este Fracc. 2 Porcién 8 Comercial Javier Cadena Payan, Efrén Cadena Payan 6,841.440
13 07-K5-014-037 14 Fracc. Porcién Este Fracc. 2 Porcién 9 Comercial Javier Cadena Payan, Efrén Cadena Payan 5,357.087
14 07-K5-014-038 14 Fracc. Porcidn Este Fracc., 2 Porcidn 2 Comercial lavier Cadena Payan, Efrén Cadena Payan 5,389.450
Suma= 59,039.510
15 07-K5-014-016 14 Fracc. Porcion Este Fracc. 1 Porcién 1 Comercial Inmobiliaria y Fraccionadora Cadena, S.A, de C.V. 100,194.394
16 07-K5-014-024 14 Fracc. Porcién Este Fracc. 1 Porcién 8 Comercial Inmobiliaria y Fraccionadora Cadena, S.A. de C.V. 1,785.660
17 07-K5-014-025 14 Fracc. Porcidn Este Fracc. 1 Porcidon 9 Comercial Inmobiliaria y Fraccionadora Cadena, S.A. de CV. 1,500.000
18 07-K5-014-026 14 Fracc. Porcidn Este Fracc. 1 Porcion 10 Comercial Inmobiliaria y Fraccionadora Cadena, S.A. de CV. 1,500.000
19 | 07-K5-014-027 14 Fracc. Porcién Este Fracc. 1 Porcién 11 Comercial Inmobiliaria y Fraccionadora Cadena, S.A. de C.V. 1,500.000
20 07-K5-014-028 14 Frace. Porcién Este Fracc. 1 Porcidn 12 Comercial Inmobiliaria y Fraccionadora Cadena, S.A. deC.V. 956.678
Suma= 107,436.732
Subtotal Grupo 1 = 263.2
1
Grupo 02 (Parcela 01 del Ej. Islas Agrarias "A")
21 07-L5-001-003 Parcela 171 P-02 Porcién Oeste Fracc. 1 Rustico Inmobiliaria y Fraccionadora Cadena, S.A. de C.V. 65,121,258
22 07-15-001-016 Parcela 121 P-02 Porcidn Oeste Fracc. 2 Comercial Inmobiliaria y Fraccionadera Cadena, S.A. de C.V. 4,078.993
23 07-L5-001-017 Parcela 121 P-02 Porcidn QOeste Frace. 3 Comercial Inmobiliaria y Fraccionadora Cadena, S.A. de C.V. 4,050.000
24 07-15-001-018 Parcela 1Z1 P-02 Porcidn Oeste Fracc. 4 Comercial Inmobiliaria y Fraccionadora Cadena, S.A. de C.V. 4,382,751
25 07-15-001-019 Parcela 1 Z1 P-02 Porcién Qeste Fracc. 5 Comercial Inmobiliaria y Fraccionadora Cadena, S.A. de C.V. 4,061.377
26 07-15-001-020 Parcela 171 P-02 Porcidn Oeste Fracc. 6 Comercial Inmobiliaria y Fraccionadora Cadena, S.A. de C.V. 6,109.467
27 07-L5-001-021 Parcela 121 P-02 Porcidn Oeste Fracc. 7 Comercial Inmobiliaria y Fraccionadora Cadena, S.A. de C.V. 2,616.320
Subtotal Grupo 2=| 6
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Estudio de Justificacién de Cambio de Uso de Suelo del Lote 14 (todas sus fracciones)
y la Parcela 171 P-02 PW del Ejido Islas Agrarias A, en la Col. Diez Divisién 2, en Mexicali, B.C.

Antecedentes
Delimitacién del drea de estudio
Como se mencioné anteriormente, los poligonos se encuentran al sureste de la ciudad y por consecuencia el
area de estudio también. El 4rea de estudio por su disposicién y radios de andlisis, se ubica dentro de un solo
sector el “G” y afecta parte de dos distritos el G1y el G2, por lo que la forma y la superficie propuesta, esta
relacionada en funcién de estas reservas y su dependencia con el Blvr. Anillo Periférico colindante con ambos
predios y constituye un eje principal de comunicacién con el resto de la poblacion.

Ubicacidn de los predios y el area de estudio en la ciudad de Mexicali

Fuente: Consultor, 2015.

Al norte del drea de estudio, se encuentra la Granja Arcoiris en la cual estd ubicada una gasolinera y el parque
recreativo Arroyo Hondo, ademas de varias parcelas y establos. Al oeste del drea se encuentran la zona
habitacional conformada por los fraccionamientos Villa de Toledo, Villa del Roble y Villa Florida. Al sur el Centro
de Desarrollo Humano Integral, algunos terrenos rusticos y el Fracc. Condesa Residencial. Y finalmente hacia el
este algunas zonas agricolas y el Ejido Islas Agrarias “A”.

Limites del drea de estudio

Fuente: Consultor, 201.

El poligono propuesto para area de estudio tiene una superficie de 403.5332 ha, delimitada al norte por la
carretera al Ej. Islas Agrarias “A”; al sur en una colindancia curva que inicia con el Anillo Periférico en el sentido
oeste-este hasta la interseccion con una vialidad secundaria en sentido norte-sur propuesta por el Plan Maestro
del Desarrollo Génesis que va del desarrollo al poblado del ej. Islas agrarias “A”, misma que delimita al este el

Elaborado por: Pifiera y Asociados Arquitectos, S.A. de C.V. 8



Estudio de Justificacion de Cambio de Uso de Suelo del Lote 14 (todas sus fracciones)
y la Parcela 1Z1 P-02 PW del Ejido Islas Agrarias A, en la Col. Diez Divisién 2, en Mexicali, B.C.

Antecedentes
poligono propuesto y al oeste se delimita por la vialidad secundaria San Luis R.C. en sentido norte-sur junto al
Fracc. Villa Toledo y que intersecta con carretera Mexicali- Algodones (al Ej. Islas agrarias “A”).

1.3. Usos del suelo del Programa de Desarrollo Urbano de Centro de Poblacién de Mexicali 2025 en el area de
estudio.

Dentro del area de estudio se encuentran los siguientes usos de suelo: habitacional, habitacional corto plazo,

reserva habitacional, equipamiento urbano e industria; ademas del corredor urbano.

Simbologia

Habitacional

Habitacional corto plazo

Reserva 2025

Equipamiento urbano

“lalalal=

Industria

Corredor urbano

wme = = Limite drea de estudio

e Superficls

ha %
Habitacional 96.94] 24.02%
Reserva 2025 221.84]  54.97%
Habitacional corta plazo 7479 18.53%)
Equipamiento urbano 1.38] 0.34%
Industrial 1.73 0.43%
Comercial
Subtotal: Joges| e 30%
Vialidades 6.85| 1.70%
TOT, 40353 100,

2015

1.4. Cambios de uso del suelo en el drea de estudio

A simple vista se puede observar construccién de elementos recientes en el drea de estudio. La tendencia del
PDUCP mantiene a la zona con predominancia de uso de suelo de reserva habitacional y corredor urbano sobre
las principales vialidades. No obstante se aprecian cambios contundentes, tales como la instalacién de industria
manufacturera, consolidacién de zonas habitacionales y la modificacion del trazo de la vialidad Anillo Periférico,
en donde su trayecto actual es distinto de lo que esta propuesto en el PDUCP.

Para confirmar lo observado en campo se solicité informacién sobre los cambios de uso de suelo en el 4rea de
estudio y el Anillo Periférico a la Direccién de Administracion Urbana a través del Instituto Municipal de
Investigacion y Planeacion de Mexicali, obteniéndose la informacion que se anexa a este documento.

Comparando lo existente actualmente con las superficies propuestas del PDUCP se puede apreciar que las
reservas habitacionales a corto plazo desaparecieron puesto que ya fueron utilizadas, convirtiéndolas en uso
habitacional; a consecuencia de esto, aumenta significativamente la superficie habitacional y disminuye la
reserva 2025. Ademds, también se observa un incremento en el uso de suelo industrial, aumentando del 0.43%
al 4.10%

Elaborado por: Pifiera y Asociados Arquitectos, S.A. de C.V. 9
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Estudio de Justificacion de Cambio de Uso de Suelo del Lote 14 (todas sus fracciones)
y la Parcela 1Z1 P-02 PW del Ejido Islas Agrarias A, en la Col. Diez Divisién 2, en Mexicali, B.C.

Antecedentes

Relacion de cambios de Uso del Suelo en el Area para el Estudio de Justificacién de Cambio de Uso de Suelo del Lote 14 yla

Parcela 1a1P-02 PW en la Colonia Diez Divisién 2

No. l Clave Catastral

Procedimiento de camblo de uso { Ver anexos )

Uso de suelo PDUCP

Uso de suelo asignado

Predios con solicitud de cambio de Uso del Suelo en el Estudio de Justificacién de Cambio de Uso de Suelo del Lote 14 y la Parcela 1a1P-02 PW en la Colonia Diez Div!

Grupo 01 (Lote 14 Col. Diez Divisién Dos)

1 07-K5-014-019 Habitacional / Corredor urbano Comercial
; O7:K5-014-020 Subdivisién en la colonia Diez Divisitn Dos DAU-FRACC.- 645/209 :a:f:acfma: ; E°"e:°' "':am Comercial
07-K5-014-021 Exp./K5014017, K5014016/2009 abitacional / Corredor urbano Comercial

4 07-K5-014-022 Habitacional / Corredor urbano Comercial
5 07-K5-014-023 Habitacional / Corredor urbano Comercial
6 07-K5-014-017 Habitacional / Corredor urbano Comercial
; g;'::'gi:zz; Subdivisién en la colonia Diez Divisién Dos DAU-FRACC.- 645/209 :a:!:c!ona: ; Eorre:or ur:ano Comercial
K5 Exp./KS014017,K5014016/2000 al | c!ona orredor urbano Comercial

9 07-K5-014-033 Habitacional / Corredor urbano Comerecial
10 | 07-Kk5-014-034 Habitacional / Corredor urbano Comercial

11 07-K5-014-035

12 07-K5-014-036

Subdivisién en la colonia Diez Divisién Dos DAU-FRACC.- 645/209
Exp./K5014017,K5014016/2009 US-0077-2014 EXP.07-K5-014-035/07-K5-014036

Habitacional / Corredor urbano

Comercio en venta de articulos

Habitacional / Corredor urbano

terminados

13 07-K5-014-037

Subdivisién en la colonia Diez Division Dos DAU-FRACC.- 645/209
Exp./KS014017,K5014016/2009 CU-0227-2012 EXP. K5-014-037

Habitacional / Corredor urbano

Comercio/distribucién articulos
|terminados

14 07-K5-014-038

Subdivisién en la colonia Diez Divisién Dos DAU-FRACC.- 645/209
Exp./K5014017,K5014016/2009

Habitacional / Corredor urbano

Comercial

15 07-K5-014-016

Dictamen de Uso de Suelo CU-00534-2013 EXP. 07-K5-014-016 / 2013

Habitacional / Corredor urbano

Comercio en articulos terminados

16 07-K5-014-024

Habitacional / Corredor urbano

Comercio en venta de articulos
terminados

17 | 07-K5-014-025 Subdivisidn en la colonia Diez Divisién Dos DAU-FRACC.- 645/209 Habitacional / Corredor urbano Comercial
18 | 07-K5-014-026 Exp./K5014017,K5014016/2009 Habitacional / Corredor urbano Comercial
19 | 07-K5-014-027 Habitacional / Corredor urbano Comercial
20 | 07-K5-014-028 Habitacional / Corredor urbano Comercial
Grupo 02 (Parcela 01 del Ej. Islas Agrarias "

21 | 07-15-001-003 Habitacional / Corredor urbano Rustico

22 | 07-5-001-016 Habitacional / Corredor urbano Comercial
zi TTO8T 1 Oficio de inscripeién de Subdivision DAU-FRACC.-1162/2009 EX. /07-5001002,07- x::::z::::: ; gz:::z:::::: 2:::::::

L5001003/2009 22 JUNIO 2009 —

25 07-15-001-019 Habitacional / Corredor urbano Comercial
26 | 07-15-001-020 Habitacional / Corredor urbana Comercial
27 | 07-15-001-021 Habitacional / Corredor urbano Comercial

Otros predios en la zona del Estudio de Justificacién de Cambio de Uso de Suelo del Lo

te 14 y la Parcela 1a1P-02 PW en la Colonia Diez Divisidén

Grupo 03.- Predios de propietarios diversos ( No se cuenta con clave catastral, usos de suelos asignados confirmados y la superficie es aproximada )

28 K5-001-002  |Oficio DAU/2116/11 de fecha 22 de Septiembre de 2011 Habitacional / Corredor urbano Industrial
29 OW-044-001 Habitacional / Corredor urbano Comercial
30 OW-044-002 Habitacional / Corredor urbano Comercial
31 OW-044-003 Habitacional / Correder urbano Comercial
32 OW-044-004 Habitacional / Corredar urbano Comercial
33 OW-043-019 Habitacional / Corredor urbano Comercial
34 OW-043-018 Habitacional / Corredor urbano Comercial
35 OW-043-017 Acuerdo de autorizacién del Fraccionamiento Victoria Residencial publicado en el |Habitacional / Corredor urbano Comercial
36 OW-047-001 P.O.E. el 26 de Octubre de 2007. Habitacional / Carredor urbano Comercial
37 OW-047-002 Habitacional / Corredor urbano Comercial
38 OW-047-003 Habitacional / Corredor urbano Comercial
39 OW-047-004 Habitacional / Corredor urbano Comercial
40 0W-048-019 Habitacional / Corredor urbano Comercial
41 OW-048-018 Habitacional / Corredor urbano Comercial
42 OW-048-017 Habitacional / Corredor urbano Comercial
43 | 07-K5-014-018 Subdivisién en la colonia Diez Divison Dos DAU-FRACC.- 645/209 Habitacional / Corredor urbano Comercial
44 | 07-K5-014-029 Exp./K5014017,K5014016/2009 Habitacional / Corredor urbano Comercial
45 |K5-002-001 No se tiene informacion Habitacional / Corredor urbano Comercial
Grupo 04 (Parcela 01 del Ej. Islas Agrarias "A")
46 | 07-15-001-008 Habitacional / Corredor urbano Comercial
47 | 07-15-001-009 Habitacional / Corredor urbano Comercial
48 07-15-001-010 Oficio de inscripcién de Subdivision DAU-FRACC.-1162/2009 EXP. /07-15001002,07- |Habitacional / Corredor urbano Comercial
49 | 07-15-001-011 L5001003/2009 22 JUNIO 2009 Habitacional / Corredor urbano Comercial
50 | 07-15-001-012 Habitacional / Corredor urbano Comercial
51 | 07-15-001-013 Habitacional / Corredor urbano Comercial
52 G1-003-013 Oficio CU-347/2010 de fecha 11 de mayo de 2010 Habitacional / Corredorurbane Comercial

Elaborado por: Pifiera y Asociados Arquitectos, S.A. de C.V.
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Estudio de Justificacién de Cambio de Uso de Suelo del Lote 14 (todas sus fracciones)
y la Parcela 121 P-02 PW del Ejido Islas Agrarias A, en la Col. Diez Divisién 2, en Mexicali, B.C.

Antecedentes
Superficies de cambios de uso de suelo recientes en el drea de estudio
Usos del PDUCP Usos de suelo actual
Superficie Superficie Diferencia
Usos
ha % ha % ha %
Habitacional 96.94 24.02% 182.08 45.12% 85.14] 21.10%
Reserva 2025 221.84 54.97% 178.53 44.24% (43.31) -10.73%
Habitacional corto plazo 74.79 18.53% 0.00% (74.79)|] -18.53%
Equipamiento urbano 1.38 0.34% 1.38 0.34% 0.00 0.00%
Industrial 1.73 0.43% 16.55 4.10% 14.82 3.67%
Comercial 17.52 17.52 0.00%
Subtotal: 396.68 98.30% 396.06| 98.15% (0.62))  -0.15%
Vialidades 6.85 1.70% 7.48) 1.85% 0.62 0.15%
ITOTAL 403.53]  100.00%) 403.53]  100.009
Elaborado por: Pifiera y Asociados Arquitectos, S.A. de C.V. 12



Estudio de Justificacion de Cambio de Uso de Suelo del Lote 14 (todas sus fracciones)
y la Parcela 171 P-02 PW del Ejido Islas Agrarias A, en la Col. Diez Divisién 2, en Mexicali, B.C.

Diagnéstico y escenario
2. DIAGNOSTICO Y ESCENARIO
2.1. Procesos de ocupacion e integracién urbana en el drea de estudio
La dindmica urbana del drea de estudio ha ido transformandose con el paso del tiempo debido a una serie de
factores externos relacionados con la dindmica econémica tanto de la regién de Baja California, como del pais
vecino. Entre estos factores se encuentran el establecimiento en México de la industria manufacturera
internacional, asi como la caida de la industria de la construccion de vivienda en la regién.

Por otro lado, la dindmica de ocupacién del suelo habitacional en el drea urbana de Mexicali ha sido en parte
distinta a lo previsto en el Programa de Desarrollo Urbano vigente, por lo que se encuentra la oportunidad y
necesidad de modificar el Programa de acuerdo a la nueva dinamica. Especificamente en el drea de estudio, esta
dindamica muestra, como se verd en el resto del diagndstico, la consolidacion del anillo periférico como un
corredor Comercial/Industrial que conecta el Blvr. Lazaro Cardenas casi con su entronque a la Carretera a San
Luis y a la Calz. Cetys casi con su entronque con la Ave. Abelardo L. Rodriguez. En pocas palabras, se ha
convertido en la conexién entre Mexicali y San Luis Rio Colorado con Estados Unidos, creandose un corredor de
exportaciones e importaciones que aumenta la plusvalia de los terrenos de la zona y su potencial para uso
industrial.

Asi mismo, se observa la conversién del suelo habitacional a industrial y comercial en la zona, sobre todo en los
terrenos inmediatos al Anillo Periférico, tal y como se observé en el capitulo anterior.

2.2. Aspectos ambientales

El analisis del contexto ambiental permite conocer las condiciones de clima, topografia, edafologia, geologia,
hidrologia, fauna y flora del drea de estudio. De igual manera, se analiza la contaminacién en la zona y los
niveles de deterioro del medio ambiente de la misma. Esta informacion permite determinar y medir los
impactos al medio ambiente que el proyecto pudiera ocasionar en caso de llevarse a cabo.

2.2.1. Clima

En la zona de estudio se observa el mismo clima que en el resto de la ciudad de Mexicali, el cual pertenece a los
tipos de clima seco, subtipo muy seco semicélido. La temperatura promedio en verano es de 38 a 40° C
llegéndose a registrar maximas de 52° C, mientras que la temperatura media anual es de 23 a 27 ° C, siendo el
mes mas frio enero con una media mensual de 12.7a 15° C.

Concentracion de las temperaturas extremas en la ciudad

TEMPERATURAS
EXTREMAS

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

Tanto la zona de estudio como la ciudad de Mexicali se encuentran en una zona geogréfica en donde la
insolacion media anual es de entre 2400 y 2500 horas con una distribucién muy uniforme durante la estacién de
verano, la cual puede ser aprovechada para la utilizacién de tecnologias solares que ayuden al desarrollo de las

Elaborado por: Pifiera y Asociados Arquitectos, S.A. de C.V. 13



Estudio de Justificacién de Cambio de Uso de Suelo del Lote 14 (todas sus fracciones)
y la Parcela 171 P-02 PW del Ejido islas Agrarias A, en la Col. Diez Division 2, en Mexicali, B.C.

Diagndstico y escenario
actividades urbanas; siendo muy importante su aplicacién y difusion, ademas de ser tecnologias que no
provocan dafios al medio ambiente, no alteran el equilibrio ecolégico y son benéficas para la poblacién.

El régimen de vientos que afecta al municipio de Mexicali, producto de los sistemas sinépticos que dominan a la
region, tiene el siguiente comportamiento: desde principios de otofio y hasta mediados de primavera prevalece
un flujo de aire maritimo modificado del noroeste. Este flujo esta asociado con el sistema de alta presién del
Pacifico noroeste, que en esta temporada tiene su maximo desplazamiento latitudinal hacia el sur. Este flujo del
noroeste se ve reforzado cuando un sistema frontal atraviesa la regién, ya que se intensifica el gradiente de
presion que acompaiia a estos sistemas frontales, ocasionando vientos fuertes que pueden llegar a rebasar los
80 km/h (27 de julio de 1989, 10 de mayo de 1990, etcétera) los cuales provocan tolvaneras, caidas o
desgajamiento de arboles, desprendimiento de anuncios espectaculares en todo el territorio y desprendimiento
de estructuras ligeras principalmente en viviendas precarias representado un riesgo para la poblacién. Durante
los meses de junio a agosto, y hasta mediados de septiembre, la ciudad de Mexicali y su valle se encuentra
dominado principalmente por una masa de aire muy caliente de tipo continental, relativamente seca, la cual
posee una baja presion debido a la intensa radiacién solar. Esta masa de aire contrasta notablemente con una
masa de aire mas fria, himeda, tipo tropical maritima del Golfo de California, donde predomina un sistema de
alta presién. Se establece entonces un gradiente de presién sur-norte, por lo que el flujo de aire es de direccién
sury sureste en esta temporada. Este flujo generalmente hiumedo ocasiona incomodidad en el ambiente debido
a la combinacion alta temperatura-alta humedad (Garcia Cueto, 1988). Los vientos mas fuertes se presentan de
manera regular en el invierno y durante la primavera, pero incluso en el verano se han llegado a presentar,
producto de sistemas tropicales debilitados o de tormentas locales.

La siguiente figura muestra la distribucién anual de la direccién de los vientos en Mexicali:

Distribucién anual de la direccién giel viento en Mexicali

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

La precipitacion pluvial en la zona de estudio es escasa, con un promedio anual de 36 mm, aunque se registran
afios con una precipitacién de 73.9 mm durante la época de invierno, alcanzando en algunas ocasiones los 132
mm. Usualmente la 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 sistemas 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
monzén de verano, perturbaciones tropicales y tormentas locales.

De hecho, las cantidades mas altas de lluvia que se han registrado en el municipio de Mexicali, al menos en dos
dias consecutivos, han sido producto de fenémenos tropicales debilitados y sucedieron en los meses de
septiembre de 1967 (Huracén Katrina) con 204 mm (en Santa Clara); en agosto de 1972 (Tormenta Tropical

Elaborado por: Pifiera y Asociados Arquitectos, S.A. de C.V. 14



Estudio de Justificacion de Cambio de Uso de Suelo del Lote 14 (todas sus fracciones)
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Diagndstico y escenario
Hyacinth) con 35.3 mm en San 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 (Huracan
Doreen) con 154 mm (en Presa Morelos); en septiembre de 1997 (Huracén Nora) con 69.9 mm (en la ciudad de
Mexicali); en octubre de 2001 (Huracén Juliette) con 261 mm (en San Felipe); y en septiembre de 2003 (Huracén
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.

En lo que respecta a las lluvias fuertes ocurridas en periodos de 24 horas, parecen estar sucediendo més a
menudo de lo que ocurrian en el pasado. La presencia de estos fenémenos naturales, aunado a una poblacién
creciente, con mayores superficies de concreto que impiden una répida infiltracion hacia el subsuelo y una
deficiente red de alcantarillado pluvial en algunas zonas de la ciudad, hacen que la poblacién urbana sea
susceptible de sufrir inundaciones. Tal es el caso de las lluvias ocurridas en el invierno de 1992-1993
relacionadas con el ENSO, las cuales con un poco mas de 200 mm dejaron aisladas a un sinnimero de colonias
periféricas y lugares situados abajo del nivel del mar, como el caso de las colonias aledafias al Rio Nuevo.

2.2.2.Topografia

El drea presenta una configuracién topografica 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 que
pudiera representar un riesgo o reto para la urbanizacién de la zona.

2.2.3.Edafologia

Conocer el tipo de suelo y la estructura del mismo permite conocer los riesgos o impactos que pudieran afectar
tanto al proyecto como al resto de la zona de estudio. El estudio de mecénica de suelos realizado en el predio
donde se pretende realizar el cambio de uso del suelo, aunado a la historia de la zona, nos indica el tipo de
suelo que se puede encontrar en el drea de estudio.

Se realizaron 5 sondeos, en donde se encontraron los siguientes resultados:

¢ Sondeo 1.- En la superficie y hasta .80 metros de profundidad podemos encontrar arcillas de alta
compresibilidad; posteriormente y hasta 2.40 metros de profundidad se encontraron arenas arcillosas;
a partir de ahi y hasta 5 metros de profundidad se encontré nuevamente arcillas de alta
compresibilidad.

* Sondeo 2.- En la superficie y hasta 1.20 metros de profundidad se encuentran arcillas de baja
compresibilidad; entre 1.20 y 2.20 metros de profundidad se encuentra arena arcillosa; de 2.20 hasta
los 3.50 metros se encuentra limo de baja compresibilidad.

e Sondeo 3.- En la superficie y hasta 1.10 metros de profundidad se encuentran arcillas de alta
compresibilidad; a partir de ahi y hasta 2.10 metros de profundidad se encontré arcilla de baja
compresibilidad; entre 2.10 y 3.50 m se enconrtrd un tercer estrato de arena limosa.

* Sondeo 4.- En la superficie y hasta 2.20 metros de profundidad se encontrd arcilla de baja
compresibilidad; a partir de ahi y hasta 3.50 metros de profundidad se encontré arena arcillosa.

¢ Sondeo 5.- En la superficie y hasta 1.10 metros de profundidad se encontré arcilla de baja
compresibilidad; entre 1.10 y 2.20 m se encntré un segundo estrato de material consistente en arcilla
de baja compresibilidad; entre 2.20 y 3.50 m se encontro un tercer estrato de material consistente en
una arcilla de alta compresibilidad

Se sabe que la zona de estudio era principalmente una zona de sembradios. Naturalmente, los suelos que se
encuentran en la zona presentan limos y arcillas. Sin embargo, este tipo de suelos no presenta caracteristicas de
expansion, segun estudio de mecanica de suelos. Asi mismo, se considera la compactacién y mejoramiento del
suelo para evitar algun tipo de falla.
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Diagndstico y escenario
2.2.4.Geologia
La ciudad de Mexicali se sitiia dentro de una zona de alta actividad sismica. Las fallas que impactan a la Ciudad y
el Valle de Mexicali son:

¢ Lla Falla 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)

* LaFalla 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 la 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 zonificacidon

umr.leﬂff‘;_w

LOCALIDAD
NUMERO HABITANTES
* Oto 2500
+  2500t0 15,000
% 15000t0 0,000
< 500,000to 1,000,000
s F

DISTANCIAS
DE AFECTACION

',“ el \ kb ,-
\' ; { sl
Fuente: Atlas de riesgos del municipio de Mexicali, S/A

El drea de estudio se encuentra a un radio de distancia de 1 km de la Falla Imperial.

En cuanto a actividad sismica, la alta actividad en Mexicali, se debe principalmente a las fallas activas localizadas
en la regidn, generadas por el desplazamiento de la placa tectdnica del Pacifico con respecto a la de
Norteamérica. Al respecto, Glowacka, Gonzélez y Fabriol (1999), sefialan que en la Zona Sismica de Mexicali
(ZSM), 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 M =6), se producen a lo
largo de las trazas de estas dos fallas (Rodriguez, 2002).

El municipio de Mexicali, desde el punto de vista sismico, forma parte de una regién mayormente microsismica,
aunque 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.Hidrologia

De igual manera que la ciudad de Mexicali, el drea de estudio se encuentra ubicada dentro de Ia region
hidrolégica Numero 7 “Rio Colorado”. Este Rio nace en el norte de los Estados Unidos de Norteamérica y cruza
7 Estados de la Unién Americana, conformando una cuenca con una superficie de 634,000 km?,
correspondiendo al territorio nacional, el 1.12% del érea total que son 7,085.125 km?. La longitud total en
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Estudio de Justificacién de Cambio de Uso de Suelo del Lote 14 (todas sus fracciones)
y la Parcela 121 P-02 PW del Ejido islas Agrarias A, en la Col. Diez Divisién 2, en Mexicali, B.C.

Diagndstico y escenario
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 drea de estudio se caracteriza, de acuerdo a la cartografia del INEGI, como una unidad geo-hidrolégica 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 Gnica fuente de
abastecimiento y de los canales y de los drenes que éste alimenta.

Aunque no son elementos hidrolégicos 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 Ric Nuevo hacia Estados Unidos. Esta
infraestructura hidraulica agricola se describe mas adelante en el subcapitulo de infraestructura.

2.2.6.Flora y fauna
La flora y fauna silvestre de la zona ha sido desplazada por los usos dados a la zona. Anteriormente estas zonas
eran de cultivo, sin embargo, ahora predominan los usos habitacional, industrial y comercial.

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

Ocotillo sembrado en derecho de via de Dren Tula

Fu;ante: Consultor, 2015.

Con respecto a la fauna silvestre, se observan lagartijas comunes (sceloporus grammicus). No se observa otro
tipo de aves, a excepcién de las palomas (Columbidae). Asi mismo, se observan mosquitos que rondan las dreas
de drenes y canales.

2.2.7.Contaminacion y deterioro del medio ambiente

Se observan 7 principales agentes de contaminacion en la zona: ruido, emisiones por vehiculos, basura, drenesy
canales, quemas agricolas, particulas de polvo, plaguicidas.
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Estudio de Justificacion de Cambio de Uso de Suelo del Lote 14 {todas sus fracciones)
y la Parcela 121 P-02 PW del Ejido Islas Agrarias A, en la Col. Diez Divisién 2, en Mexicali, B.C.
Diagndstico y escenario
® Olor.- los establos de ganado en la zona contaminan el &rea con olor a estiércol. No cuentan con
barreras para disminuir el efecto. Estos se ubican principalmente al suroeste y noreste del drea de
estudio.

¢ Ruido.- uno de los principales contaminantes en la zona es el ruido generado por los vehiculos tanto
seddn como de transporte de carga y de pasajeros sobre el Anillo Periférico.

¢ Emisiones por vehiculos.- las emisiones de gases de carbono y otros tipos emitidos por los vehiculos que
transitan tanto por el Anillo Periférico pueden apreciarse a la vista y al olor notablemente.

¢ Basura.- la mayoria de la basura se observa en las zonas habitacionales del rea de estudio y en los
drenes y canales, principalmente botellas de PET. Se observa que un niimero considerable de casas
habitaciones almacenan muebles, juguetes, cajas y otro tipo de articulos chatarra en sus patios y
porches.

* Drenesy 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, provocando enfermedades.

* Particulas de polvo.- en la zona se observan grandes cantidades de predios baldios, algunos con gran
extensién de tierra, Estos, ademds de ser un punto de acumulacion de basura, con el viento, 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.

¢ Plaguicidas.- Los plaguicidas, ademas de matar a las plagas, pueden producir dafios en las personas, los
animales domésticos y la vida silvestre. La principal fuente de contaminacién del ambiente por el uso de
plaguicidas es el residuo que resulta de su aplicacién. Dentro del drea de estudio atin se observan &reas
de cultivo que utilizan plaguicidas.

Basura en cuerpos de agua y parcelas sembradas en el drea  de estudio

(Ver Plano CUSDDDE-03 Aspectos ambientales)

2.3.  Aspectos socioeconémicos

El contexto social permite conocer mas acerca de las caracteristicas de la poblacién que habita la zona, asi como
las tendencias de crecimiento. Asi mismo, es un punto de partida para reconocer la dindmica econémica 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 informacién procesada se obtiene del Censo de Poblacién del INEGI 2010 y comprende 6 AGEB’s, 4 urbanos
(17340, 17124, 17336, 18067) y 2 rurales (23371 y 23460), mismos que corresponden a la zona este del centro
de poblacién de Mexicali. En estos se albergan 80 manzanas habitacionales en donde habitan 5,457 personas al
2010, aproximadamente. En la informacién de INEGI por AGEB, los AGEBs 23371, 23460 y 18067 no presentan
informacion acerca de la poblacién. Por tal motivo, la poblacién considerada para este estudio no toma en
cuenta la poblacién que habita Villa de Cortés. Sin embargo, para el poblado Islas Agrarias “A” se toma en
cuenta la informacién proporcionada por INEGI del Censo 2010 en los resultados principales por localidad (ver
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¥ |
LR | 85 87

DI.BTURFIO
i

Estudio de justificacion de
Cambio de Uso de Suelo del

Lote 14 y la Parcela 1Z1P-02 PW en
la Col. Diez Divisin 2

|
col. SoMpRAS L = m\u. A B EE B E R B EN

JERY: = O\
i N ) [ __!Carre era a Algodones T T -

SIMBOLOGIA

= mm Limite de area de estudio

i i | wimun Limite al 2025
| l Wim|/®m Limite del 4rea urbana
D ‘ — :\ I_—r: = === | jmite del poligono sujeto a
j = cambio de uso de suelo

E ez Limite de colonias
‘ - I MEDIO NATURAL
3

i | ; 554554 Canales
[j/——uﬂ JLaeskéss @ i B Parcelas
POBLA LASIAGRARIA fﬂ\ :
[j ‘ \\ Vientos dominantes de inviemo
i

|
FW‘ RIESGOS NATURALES

Contaminacién por olores

e

VILLA TOLEDO

]

!()___1.

\
iy
o — = | -

O

D

VILLA TOLEDO 2 ‘ RESIDENCIAL
; ‘ NATURA

- Predios no urbanizados que
- 7 provocan contaminacion por polvo

trafico vehicular
Epicentro sismico
=/ 3.4 Escala de Richter

mmE=  Radio de influencia de falla
' geoldgica Imperial a 4000 mts.

% NV\ Contaminacién y ruido por

r_,_

ENN §\ e \\\<\

: G AT = 3 /
CC.VREL FLORIDA YN —+ — e e
1 ™~ : O\ W T e Pt T TR, It o1 | i
\ A PO AIHE |1unnnuullunnllnlIl g sy \\l‘“\‘l‘\“\‘l“‘“\“ - T i B
S LI T 2 ’ i =
\\ = u“I'lllI m‘,}m‘%}“ =|||lll|||||I|||l|l|||||‘||lllll| [ — =!“||‘“““““\u\l\lull\ll\ T L 1‘ il T

|

:5_ R “\ “"m“"m“""a

auny it |
i THTi JiL

\ = l“ulmmmnnu‘l“ =‘|||‘|‘\||‘l‘\‘l‘|‘\ll‘|‘\|l‘l‘lll\|||l\lll\::‘\l“‘l“ ‘\'l““‘l“‘,“‘.‘\'ﬁ\'n‘\'l‘\““““ |m - P i

\ S inmiuinin Y T

T T
At % S niingS SR S
i 1 o uu“"‘l““““"""1\||1\1il1ll'

N : / /]
q A\ = if T Y
% { N \\\/\ < §\ 718 AT e _
Va \ A \\‘\\\ _ 2% T 23
N AR y i
‘\\\ £
R J

VLI
i EC AT

o

,-_/__"——‘—2 4444444 /’//
- \:\\ //
— \\\\\ ///-/-f’ \ ‘
~ \\ ///.-._-_. ‘ .‘ -;‘.:
\\\t\v,j 2 ,.°© | . if
> CDHICENJENARIQ,+* ~| i

]
L

7 ._[/]' K

=

~4 ;,'"-.g 3 Sy L 15 00 20 500
(57 SECCIONALMENDROS D i S——
7 L S ESCALA GRAFICA
P "
(.-’ COMTIENE PLAD DE:
;r ASPECTOS AMBIENTALES

eno. s PANO Tlo,
Am,. Sarmuel Pifiera R, CUSDDDE-03

FRACC L i, S s 03
T 4 . N | } Eomy ol T ‘

A Nadda Unares 8, Abel 2018




Estudio de Justificacion de Cambio de Uso de Suelo del Lote 14 (todas sus fracciones)
y la Parcela 121 P-02 PW del Ejido Islas Agrarias A, en la Col. Diez Divisién 2, en Mexicali, B.C.

texto en pdginas posteriores para cdiculo de poblacion Islas Agrarias). También es importante mencionar que no se cuenta
con informacién censal de los aitos 2000 y 2005 de ninguno de los AGEBS que conforman el drea de estudio.

Habitantes por AGEB en el drea de estudio considerando Islas Agrarias A

% del total No Superficie Superficie Densidad

AGEB Habitantes de manza.nas por AGEB | habitaci onal | (hab/Ha.
! habitantes (Ha.) AGEB (Ha.) hab)

7124 1,658 25.72% 18 10.3429 11.4286 145.07
7336 2,002 31.05% 42 47.8428 37.7935 52,97
7340 1,797 27.87% 20 11.6292 12.3777 145.18
8067 - 0.00% 0 2.8412 - 0.00
3371 990 15.36% 0 211.7198 60.6196 16.33
3460 - 0.00% 0 119.1573 50.7664 0.00
Total 6,447| 100.00% 80 403.5332 172.9858

Fuente: Censo de Poblacién de INEGI 2010, 2014.

El andlisis de la poblacién por AGEB indica que la mayor parte de la poblacién se concentra en el 7336, al sur del
drea de estudio. La mayor densidad de poblacién se presenta en el AGEB 7340, justo al este del 4rea de estudio
en el Fracc. Villa del Roble. La menor densidad de poblacién se presenta en el AGEB 7336, que aunque alberga a
la mayor cantidad de poblacién, presenta el menor nimero de habitantes por hectarea habitacional.

Por otro lado, se considera la informacién a nivel municipal y a nivel centro de poblacién. Estos datos daran una
idea mas amplia del comportamiento demogréfico del drea de estudio. La poblacién total del drea de estudio
representa el 0.58% de la poblacién total municipal y el 0.79% de la poblacién del centro de poblacién, siendo la
poblacién municipal al 2010 936,826 habitantes, mientras que el centro de poblacién alberga a 689,775
habitantes, que a su vez representan el 73.63% de la poblacién municipal.

En cuanto a la dindmica demogréfica en la zona de estudio, analizando el nimero de habitantes de 2000 a 2010,
se observa un crecimiento de la poblacion de 22.52% a nivel municipal, mientras que en el centro de poblacién
se observa un crecimiento del 25.44%, lo que indica que el crecimiento de la poblacién ha sido mayor en el
centro de poblacién.

Poblacién al 2010 en los distintos niveles urbanos (sin considerar Islas Agrarias)

Nivel Hombres | % del total| Mujeres |%deltotal| Total |% del Municipal|
Municipio 473,203 50.51%| 463,623 49.49%| 936,826 100.00%
Cd. de Mexicali 346,642 50.25%| 343,133 49.75%)| 689,775 73.63%
Area de estudio 2,674 49.00% 2,773 50.82%| 5,457 0.58%

Fuente: Adaptacion de los Censos de Poblacién de INEGI 2010.

Poblacidn total por afio (sin considerar Islas Agrarias)

Nivel 2000 2005 2010
Municipio 764,602 | 855,962 | 936,826
Cd. de Mexicali 549,873 | 653,046 | 689,775
Area de estudio - - 5,457

Fuente: Adaptacién de los Censos de Poblacién de INEGI 2000 y 2010,
Conteo de Poblacién de INEGI 2005, 2014.
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Estudio de Justificacién de Cambio de Uso de Suelo del Lote 14 (todas sus fracciones)
y la Parcela 121 P-02 PW del Ejido Islas Agrarias A, en la Col. Diez Divisién 2, en Mexicali, B.C.

Crecimiento poblacional por afio (sin considerar Islas Agrarias)

Nivel 2000-2005 | 2005-2010 | 2000-2010
Municipio 11.95% 9.45% 22.52%
Cd. de Mexicali 18.76% 5.62% 25.44%

Fuente: Adaptacion de los Censos de Poblacion de INEGI 2000 y 2010,
Conteo de Poblacion de INEGI 2005, 2014.

En los principales resultados por localidad del Censo INEGI 2010, el poblado Islas Agrarias A, en su totalidad,
presenta una poblacion de 1979 habitantes. Alrededor del 50% del poblado se encuentra dentro del drea de
estudio, por lo que, haciendo una aproximacion de acuerdo a superficie, el 50% de los habitantes del poblado se
encuentran dentro del drea de estudio, es decir 990. Entonces, la poblacién total del drea de estudio, de
acuerdo a este ajuste, aumenta de 5,457 habitantes 6,447 habitantes.

Poblacion por AGEB en el area de estudio

' Habitantes
AGEB 2010 % del total
7124 1,658 25.72%
7336 2,002 31.05%
7340 1,797 27.87%
8067 - 0.00%
3371 990 15.36%
3460 - 0.00%
' | 6,447 |  100.00%

Fuente: Consultor con informacién de INEGI 2000 y 2010.

En cuanto al sexo de la poblacién en el drea de estudio, se observa que el 50.82% son mujeres y el 49.00% son
hombres.

En cuanto a la composiciéon por edad de la poblacién, se observa que la poblacién menor a 12 afios de edad
representa el 27.27% de la poblacién total del drea de estudio, siendo este porcentaje mucho mayor a los de
este mismo rango a nivel municipal (17.80%) y centro de poblacién (19.50%). Lo que da indicios de nuevos
pobladores en la zona.

Por otro lado, la fraccién que representa la fuerza de trabajo en 2010 es similar en el drea de estudio (69.87%)
que en el centro de poblacién (65.22%) y mayor que en el municipio (57.92%). En las personas mayores a 65
afios se observa que el 0.46% de la poblacién en el drea de estudio responde a esta caracteristica frente a la
ciudad que es solo del 4.41% y el municipio que es de 3.85%.

Distribucion de la poblacion por grandes grupos de edad

Nivel Total | 02 | 3-5 611 | 12-14 | 1564 | 65-130
936,826 | 36,489 | 40,082 | 90,175 | 39,646 | 542,595 | 36,094
100.00% 3.89% 4.28% 9.63%| 4.23%| 57.92% 3.85%
689,775 | 29,283 | 32,416 | 72,793 | 32,263 | 449,844 | 30,452
100.00%| 4.25% 4,70%| 10.55% 4.68%| 65.22% 4.41%

Municipio

Cd. de Mexicali

Area de estudio
100.00% 9.31% 7.18%| 10.78% 3.34%| 66.54% 0.46%

0.58% 1.39% 0.98% 0.65% 0.46% 0.67% 0.07%
Fuente: Censo de Poblacién INEGI, 2010.
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Estudio de Justificacion de Cambio de Uso de Suelo del Lote 14 (todas sus fracciones)
y la Parcela 171 P-02 PW del Ejido Islas Agrarias A, en la Col. Diez Divisién 2, en Mexicali, B.C.

Diagnéstico y escenario
Total de habitantes por edad en el drea de estudio

15-17| 158 | 4.35%

18-24| 855 | 23.55%

25-64| 2,618 | 72.10%

Fuente: Censo de Poblacién, INEGI, 2010.

Con respecto a la PEA, del total de la poblacion del drea de estudio, 3,882 habitantes (71.14%) son mayores a 12
afios y menores de 65, que representan a la poblacion con posibilidades de participar en la economia de la zona.
Sin embargo, el 49.42% de la zona representa a la poblacién econdmicamente activa y el 21.02% la poblacién
econdmicamente inactiva. En cuanto a la ocupacion de las personas, el 47.83% se encuentra ocupado, mientras
que el 0.71% se encuentra desocupado.

oblac

ion econdom

icamente activa en el

drea de estudio

Poblacion total 689,775
Poblacion de 12 afiosy + | 520,964
PEA 303,044
Ocupados 289,470
Desocupados 8,572 |
PEI 214,220 - 21.02%

o o hess wl | == R _|
Fuente: Censo de poblacién INEGI, 2010.

2.3.2. Actividades econémicas en el drea
Las actividades econdmicas que se observan en el drea de estudio pertenecen principalmente a los sectores
agricultura, agropecuario, comercio y servicios. Asi mismo, se observa el comercio informal.

e Agricultura.- se observan algunas parcelas de siembra en el drea de estudio.

* Industrial, abasto y almacenaje.- se observan algunas naves industriales ocupadas tanto por centros de
distribucién de productos como de industria manufacturera en predios colindantes al Anillo Periférico,
tales como: Jordan, Centro de Distribucién OXXO y VieVerte Business Center (IAMSA), en donde se
ubican empresas como Technicolor.
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Estudio de lustificaciéon de Cambio de Uso de Suelo del Lote 14 (todas sus fracciones)
y la Parcela 121 P-02 PW del Ejido Islas Agrarias A, en la Col. Diez Divisién 2, en Mexicali, B.C.

Diagndstico y escenario

¢ Comercio y servicios.- el comercio y los servicios formales se ubican principalmente en el Anillo
Periférico y la Carr. Algodones, tales como gasolineras, tiendas de autoservicio, restaurantes, entre
otros.

* Comercio informal.- se observa principalmente sobre la Carr. Algodones y en el Poblado Islas Agrarias.
En su mayorfa se trata de restaurantes y tienditas de productos del diario.

(Ver Plano CUSDDDE-04 Aspectos socioeconémicos)
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Estudio de Justificacidén de Cambio de Uso de Suelo del Lote 14 (todas sus fracciones)
y la Parcela 171 P-02 PW del Ejido Islas Agrarias A, en la Col. Diez Divisidn 2, en Mexicali, B.C.

Diagndstico y escenario
2.4. Aspectos urbanos
2.4.1. Usos del suelo actuales y potenciales
Dentro del drea de estudio se pueden observar los siguientes usos de suelo: habitacional, comercial,
equipamiento urbano, ristico, agricola, e industrial, en la siguiente proporcién:

Usos de suelo actuales en el drea de estudio

Habitacional 1'729,858.02 42.87%
Comercial 216,240.29 5.36%
Industrial 146,185.96 3.62%

 Agricola  438,783.49 | 10.87%

' Rustico 1'034,532.08 |  25.45%

Canales y drenes 39,232.60 0.97%
Vialidades 430,500.01 10.67%

Fuente: Consultor, 2015

Una de las caracteristicas del area de estudio es que la zona noreste se encuentra ocupada por parte del Ejido
Islas Agrarias; esta zona presenta un comportamiento distinto al del drea de estudio, ya que se distingue por sus
caracteristicas de tipo rural y ejidal, aunque cuente con la mayoria de los servicios de infraestructura. El resto de
las zonas habitacionales son fraccionamientos de reciente creacién, tales como Fraccionamiento Villa del Roble,
Victoria Residencial, Natura Residencial y Villa de Cortes Residencial.

Existen dos colonias mas, aparentemente irregulares, una de ellas es conocida como la colonia Ladrillera y la
otra no tiene nombre definido.

Otra de las caracteristicas de la zona, es que sobre el Anillo Periférico poco a poco se han ido instalando
distintas zonas comerciales con el propésito de satisfacer las necesidades de las zonas habitacionales contiguas,
tal y como se planed en el PDUCP 2025, en donde se denomina al Anillo Periférico como corredor urbano. Asi
mismo, se han establecido varias industrias, creando un nuevo centro de trabajo industrial.

Industria dentro del drea de estudio

Fuente: Consultor, 2015.

A pesar de que poco a poco se ha ido urbanizando el area, consecuencia del fendmeno de expansién urbana,
todavia existen grandes porciones de suelo no urbanizado, en las cuales se pueden observar algunos establos y
grandes parcelas con siembra de trigo. Ademas, el drea cuenta en gran parte con infraestructura de riego como
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Estudio de Justificacion de Cambio de Uso de Suelo del Lote 14 (todas sus fracciones)
y la Parcela 1Z1 P-02 PW del Ejido Islas Agrarias A, en la Col. Diez Divisién 2, en Mexicali, B.C.

Diagnéstico y escenario
drenes y regaderas, la mayoria de estos contaminados con basura. El dren que cruza la zona de estudio de norte
asury continua hacia el este al sur de la misma se conoce como Dren Tula. De las regaderas que se ubican en el
drea de estudio no se conoce su nombre, sin embargo se observa que en su mayoria estan desapareciendo,
debido al desarrollo de la zona.

(Ver Plano CUSDDDE-05 Usos del suelo actuales y vivienda)

Zonas agricolas e infraestructura de riego

En base a lo anterior se determina que los usos de suelo potenciales en la zona corresponden a los actuales,
aunque en distintas proporciones. Es decir, se observa la posibilidad de integrar los usos habitacionales,
comerciales, industriales y agricolas, aunque su dosificacién sea diferente, debido a las nuevas tendencias de
desarrollo de la zona. Principalmente, la proporcién del uso industrial y comercial tendera a aumentar,
disminuyendo el uso habitacional y en su caso el agricola, tratando de primeramente reducir el uso habitacional
para tratar de conservar las dreas de cultivo. Esto traerd un beneficio econémico a la zona y ademas ayudars a
combatir de alguna manera el déficit de equipamiento urbano en el drea, tema que se vera a mayor detalle mas
adelante.

2.4.2. Vivienda

La vivienda que predomina dentro del drea de estudio es de uno y dos niveles. En los fraccionamientos de
reciente creacion se observa uniformidad en el estilo y disefio arquitectdnico, ademas de que estas respetan los
lineamientos propuestos por cada uno de los desarrolladores de vivienda. Dentro del drea de estudio se
identifican cuatro estilos de vivienda:

* Interés Social.- Tipologia derivada de los programas de vivienda en serie a través de promociones de
gobierno y privados con recursos gubernamentales. Incluye la vivienda completa, con todos los servicios
y buenos materiales de construccién. Utiliza los minimos reglamentarios de acuerdo a la normatividad.

* Media.- Viviendas de buena calidad de construccién, tipo residencial con terrenos promedio de 300 m?,
todos los servicios, valor econdmico medio y disefio arquitecténico definido por el fraccionador.

® Precaria.- Ocupacion habitacional de origen irregular principalmente que no ha terminado de integrarse
al desarrollo urbano. A pesar de su antigliedad prevalecen las condiciones de deterioro, mala calidad de
la vivienda y deficiencias en cuanto a servicios de infraestructura.

* Granjas.- Se refiere a aquellos desarrollos que tienen su origen como zonas urbanas de ejidos o colonias
rurales, caracterizandose por su baja densidad derivada de terrenos de hasta 1 ha, con bajos niveles de

urbanizacion y con baja calidad de vivienda.

Elaborado por: Pifiera y Asociados Arquitectos, S.A. de C.V. 24



Estudio de Justificacién de Cambio de Uso de Suelo del Lote 14 (todas sus fracciones)
y la Parcela 171 P-02 PW del Ejido Islas Agrarias A, en la Col. Diez Divisién 2, en Mexicali, B.C.
Diagnéstico y escenario

Vivienda en fraccionamientos de reciente creacion.

Fuente: Consultor, 2015.

Por otro lado, en el Ejido islas Agrarias se observa una variedad de estilos y de materiales de construccién en
lotes amplios.

ied

Variedad de vivienda en Ejido Islas Agrarias.

Fuente: Consultor, 2015. '

Asi mismo, dentro del drea de estudio tambien se encuentran fraccionamientos irregulares, tales como la
Colonia Ladrillera y otro sin nombre que se encuentra ubicado al este del Residencial Natura.

2.4.3. Movilidad y transporte

La zona de estudio cuenta con dos vialidades de suma importancia a la estructura urbana de la ciudad de
Mexicali: la primera es la vialidad conocida como Anillo Periférico, que de acuerdo a la clasificacién del PDUCP,
es una vialidad regional; y la segunda es la Carretera Islas Agrarias con clasificacién de vialidad primaria. Por
consecuencia, los flujos principales se dan sobre estas vialidades tanto de norte a sur como de este a oeste.

El Anillo Periférico se distingue por ser una vialidad para transporte de carga de acuerdo a lo propuesto en el
Plan Maestro de Vialidad y Transporte. Una de las caracteristicas mas importantes de esta vialidad es que
conecta a la parte sureste de la ciudad con la Garita Nuevo Mexicali, en la cual se encuentra ubicada la Garita
Comerecial, convirtiéndola en una vialidad rapida y de transporte de carga.
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Estudio de Justificacién de Cambio de Uso de Suelo del Lote 14 (todas sus fracciones)

y la Parcela 171 P-02 PW del Ejido Islas Agrarias A, en la Col. Diez Divisién 2, en Mexicali, B.C.

Diagndstico y escenario

Vialidades y circuitos en la ciudad y Rutas de transporte de carga
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Fuente: Plan Maestro de vialidad y Transporte
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Estudio de Justificacién de Cambio de Uso de Suelo del Lote 14 (todas sus fracciones)
y la Parcela 1Z1 P-02 PW del Ejido Islas Agrarias A, en la Col. Diez Divisién 2, en Mexicali, B.C.

Diagndstico y escenario
Sobre el Anillo Periférico se observaron personas viajando a pie y en bicicleta sobre los acotamientos de la
vialidad; ademas de que una pequefia parte del drea de estudio cuenta con cobertura de transporte publico.
Unicamente se observé una sola ruta, siendo esta la Ruta E-05 Misiones-Centro-Victoria de la Empresa
Transportes Modernos que circula por el Fracc. Victoria Residencial.

Ruta de transporte publico

"}

| i ro
i

LA B
" 1i
% |

}

Fuente: Elaboracién propia, 2015.

Con respecto a las intersecciones observadas dentro del drea de estudio, se observan 7 nodos sobre el Anillo
Periférico. Solo uno de ellos se considera principal, ya que es la interseccién entre la Carretera Algodones yel
mismo Anillo Periférico. El resto son intersecciones que se forman entre las vialidades terciarias o de circulacién
y el Anillo.

Pudiera decirse que el nodo principal es un nodo conflictivo, ya que concentra el trénsito de vehiculos tanto del
Anillo Periférico que cruzan Norte-Sur, asi como el trénsito de la Carretera Algodones, en especial el transito que
provien de VieVerte Business Center en horas de tréfico de entrada y salida de trabajo(6:30 am a 7:00 am y 5:00
pm a 6:00 pm).

El Anillo Periférico cuenta con una restriccion de velocidad de 60 Km/Hr, mientras que el resto de las vialidades
estan restringidas a ser transitadas a una velocidad de 35 Km/Hr.

Asi mismo, para confirmar el transito de vehiculos en la zona y cémo el cambio de uso de suelo solicitado
afectaria al mismo, se llevaron a cabo aforos matutinos y vespertinos en 2 distintos puntos de la zona. El primer
punto ubicado en el entronque entre la Carretera Abasolo y el Anillo Periférico, y el segundo punto en el
entronque entre Anillo Periférico y Blvr. Lazaro Cardenas. De lo anterior se obtuvo la siguiente informacién:
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Estudio de Justificacion de Cambio de Uso de Suelo del Lote 14 (todas sus fracciones)
y la Parcela 121 P-02 PW del Ejido Islas Agrarias A, en la Col. Diez Divisién 2, en Mexicali, 8.C.

Resultados de aforo (30 mins.) entronque Carretera Abasolo-Anillo Periférico (Entrada) y
Bivr. Lazaro Cardenas-Anillo Periférico

Viernes 8:00 hrs.

Tipo Entradas % Salidas %
Vehiculos 340 91.15% 436 91.98%
Camiones 25 6.70% 26 5.49%
Bicicleta 3 0.80% 1 0.21%
Motocicleta 5 1.34% 11 2.32%

Total 373 100% 474 100%

Fuente: Consultor, 2015.

Resultados de aforo (30 mins.) entronque Carretera Abasolo-Anillo Periférico (Entrada) y
Blvr. Lazaro Cardenas-Anillo Periférico

Martes 17:00 hrs.

Tipo Entradas % Salidas %
Vehiculos 466 89.62% 466 89.27%
Camiones 32 6.15% 48 9.20%
Bicicleta 6 1.15% - 0.00%
Motocicleta 16 3.08% 8 1.53%

Total 520 100% 522 100%

Fuente: Consultor, 2015.

Los aforos realizados a las 8:00 hrs. confirman que el tréfico de vehiculos primordialmente salen del area de
estudio transitando de hacia el norte, en su mayoria en vehiculos, de acuerdo a la tabla mostrada
anteriormente.

Por otro lado, en los aforos realizados a las 17:00 hrs. se observa que los vehiculos de entrada y salida al drea de
estudio son los mismos, confirmando la vocacién principal del corredor Anillo Pefirérico, entre el Blvr. Lizaro
Cardenas y la Carr. Islas Agrarias.

Durante los aforos se observo que la mayoria de los camiones transita de Norte a Sur, es decir, sobre el Anillo
Periférico, lo que confirma su naturaleza de corredor de paso y comunicacién de tractocamiones entre puntos
ajenos al area de estudio.

Se estima que el cambio de uso de suelo aumente el volumen del transito total diario entre un 5% a 7%, con
camiones de carga, asi como vehiculos de transporte de personal durante las 7:00 hrs y 5:00 hrs, que son las
horas de entrada y salida usuales de las industrias. Este aumento en el transito no afecta la capacidad de la
vialidad en cuestién. Sin embargo, y en base al desarrollo tanto de la zona como de los predios de estudio,
pudieran requerirse modificaciones futuras a los sefialamientos de transito, especificamente en el entronque
Carr. Islas Agrarias y Anillo Periférico.

2.4.4. Infraestructura

Los servicios basicos de infraestructura son agua potable, drenaje sanitario y electricidad; el 4rea de estudio en
su mayor parte cuenta con estos servicios, especificamente las zonas habitacionales, comerciales e industriales
cuentan con ello. De lo anterior se asume que los grandes predios que son rusticos y/o baldios tienen el
potencial de ser urbanizables debido a la cercania de los servicios de infraestructura municipales.
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Estudio de Justificacién de Cambio de Uso de Suelo del Lote 14 (todas sus fracciones)
y la Parcela 171 P-02 PW del Ejido Islas Agrarias A, en la Col. Diez Divisidn 2, en Mexicali, B.C.
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Cobertura de nivel de servicios
(Agua potable, drenaje sanitario y electrificacion)

Superficie (ha) | % Parcial | % Total

Area urbanizada 206.50 64.85 | 51.17
Area urbanizable 111.90 35.15| 27.73
Subtotal: 318.40 100.00 78.90

Area no urbanizable 85.13 21.10
Total: 403.53 100.00

Fuente: Elaboracién propia, 2015.

De la infraestructura correspondiente a drenaje sanitario se encuentran en el 4rea de estudio el Colector Islas
Agrarias y el Colector Ladrilleros. (CESPM, 2015)

Cabe sefialar que el drea de estudio se distingue por el paso de redes de infraestructura superficial, tal como
drenes, canales y torres de alta tensién. Los drenes y canales presentan gran acumulacion de basura, agua de
color verde y por consecuencia malos olores, representando un foco de infeccién para los habitantes.

Infraestructura

(Ver Plano CUSDDDE-06 Movilidad - Transporte — Infraestructura)

Por otro lado, se observan lineas de electrificacion en el drea de estudio. Las lineas son de alta tensién y cruzan
de noroeste a sureste los predios en los que se pretende generar el cambio de uso de suelo en 3 puntos. Se
denominan LT 83270 Carranza-Gonzalez Ortega 161 KV, LT 83280 Mexicali Oriente — Cetys 161 KV ambas en
un eje de linea doble circuito, que forman un pasillo o corredor con las LT 93260 Cerro Prieto Ill — Aeropuerto Ii
230 KV y LT 93290 Tecnoldgico — Cetys 230 Kvde aproximadamente 60 metros, de eje a eje. Cuentan con un
derecho de via de 26 m y, segtin informacién proporcionada por CFE, es posible construir en este espacio,
siempre y cuando la construccidn se limite a una altura de 2 metros, y se sugiere no construir nada a cinco
metros del lindero de los derechos de via en los lotes a desarrollar, colindantes con el derecho de via de las
lineas en comento evitando asi exponerse a una descarga eléctrica con consecuencias fatales..

2.4.5. Equipamiento urbano

Dentro del area de estudio, no existen elementos de equipamiento relevantes, solamente se pueden observar
areas ajardinadas (jardines vecinales) en algunos fraccionamientos, tales como Fracc. Villa del Roble, Victoria
Residencial, Natura Residencial y Fraccionamiento Villas de Cortés. Asi mismo, en Victoria Residencial se ubica
un jardin de nifios.
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Estudio de Justificacién de Cambio de Uso de Suelo del Lote 14 (todas sus fracciones)
y la Parcela 121 P-02 PW del Ejido Islas Agrarias A, en la Col. Diez Divisién 2, en Mexicali, B.C.

Diagnostico y escenario
Sin embargo existen dos elementos de equipamiento de gran cobertura cercanos que le proporcionan servicio al
area de estudio. El primero es el Centro de Desarrollo Humano Integral Centenario y el segundo es el Parque y
Campo de Béisbol de la Liga Amateur en Islas Agrarias.

Cerca del drea, dentro del Fraccionamiento Villa del Roble, se cuenta con equipamiento escolar en los tres
niveles de educacion basica (jardin de nifios, primaria y secundaria). Por otro lado, el ejido Islas Agrarias
también cuenta con jardin de nifios, primaria y secundaria; y en el Fraccionamiento La Condesa jardin de nifios y
primaria.

Fuente: Consultor, 2015.

(Ver Plano CUSDDDE-07 Equipamiento Urbano)

Segun la normatividad de SEDESOL para el cédlculo de unidades basicas de servicio (UBS) por subsistema de
equipamiento y elemento, el area de estudio cuenta con déficit de equipamiento en todos los subsistemas de
acuerdo a la tabla que se muestra en la siguiente pagina.

Para el célculo se considerd la poblacion del drea de estudio, la cuél asciende a 6,447 habitantes, lo que indica
un nivel de servicio basico, segtn el Sistema Normativo de Equipamiento Urbano de SEDESOL.

En total, calculando la superficie de terreno necesaria para cubrir la maxima cantidad de UBS por elemento, se
requiere contar con una reserva de tierra de aproximadamente 5 hectdreas para poder mitigar este déficit.

Es importante aclarar que este célculo es aproximado, ya que para ser determinado con exactitud debe
analizarse la cobertura y déficit de equipamiento urbano por sectores y distritos en el Centro de Poblacién. El
déficit calculado para este estudio es inicamente una aproximacién en base a la poblacién que habita dentro
del drea de estudio y este célculo no significa que la ubicacién optima del equipamiento faltante sea dentro del
area de analisis de este estudio.
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EQUIPAMIENTO
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1.- Jardin de Nifios
Antonio Puente Ortiz

2.- Escuela Primaria Belisario
Dominguez

3.- Escuela Secundaria La Juventud del
Tercer Milenio

4.- Jardin de Niiios Lorenzo Lopez
Gonzalez

5.- Jardin de Nifios Nueva Creacién
La Condesa

6.- Escuela Primaria La Condesa

7~ Jardin de Nifios Leonardo Prado
Diaz

8.- Escuela Primaria Juan Velez

9.- Escuela Secundaria Ignacio Sanches
Campos

I DEPORTE
10.- Centro de Desarrollo Humano
Integral

11.- Modulo Deportivo (Liga Amateur de
Mexicali A.C.)

NIVELES DE COBERTURA

No. de Superficie %
Elementos

0 85.83 Ha 21.27

1 8452Ha 20.94
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Elementos de equipamiento faltantes en el drea de estudio por poblacion

Subsistema Elemento UBS = LTS Superficie

Min Max [mdxima (m2)

Educacién Jardin de Nifios Aula 8 15 4,935.00
Educacion Escueia Primaria Aula 12 24 6,792.00
Cultura Biblioteca Puiblica Municipal Silla en salade lectura 21 24 270.00
Cultura Casa de Cultura Superficie de servicios culturales 294 588 2,058.00
Cultura Centro Social Popular Superficie construida 156 312 1,622.40
Salud Centro de Salud Rural Consultorio 1 2 1,200.00
Salud Puesto de Socorro Carro camilla 1 2 200.00
Asistencia Social Centro de Desarrollo Comunitario Aula 3 7 3,360.00
Comercio Plaza de Usos Miltiples Espacio para puesto 41 83 7,472.49
Comercio Mercado Publico Local o puesto 41 83 2,490.00
Comercio Tienda Rural Regional Tienda 1 1 " 100.00
Comunicaciones Agencia de Correos Ventanilla de atencion al publico 1 1 45.50
Recreacién Plaza Civica Superficie de plaza 800 1,600 2,160.00
Recreacion Juegos Infantiles Superficie de terreno 1,428 2,857 2,857.00
Recreacion Jardin Vecinal Superficie de jardin 5,000 10,000 10,000.00
Deporte Mddulo Deportivo Superficie de cancha 1,428 2,857 3,228.41
Deporte Salén Deportivo Superficie construida 143 286 486.20
Administracién Publica |Palacio Municipal Superficie construida 167 200 500.00
Administracion Pablica |Delegacion Municipal Superficie construida 67 133 266.00
Administracion Pablica [Cementerio Fosa 25 50 312.50
Administracién Pablica |Comandancia de Policia Superficie construida 30 61 152,50
Administracion Pablica |Basurero Municipal Superficie construida 833 1,667 1,667.00
Total Superficie Requerida para Cobertura Déficit de Equipamiento|  52,175.00

Fuente: Elaboracién propia, 2015.

2.5. Riesgos geolégicos, quimicos y actividades antropogénicas

Sobre los riesgos geolégicos, el area de estudio se encuentra ubicada a 1 kilémetro de la Falla Imperial, lo cual Ia
vuelve una zona susceptible a movimiento del suelo. Esta falla corre de noroeste a sureste pasando por los
Ejidos Tamaulipas, Saltillo y Guerrero, esta falla ha presentado dos sismos importantes entre 6.0 y 6.9 grados en
la escala de Richter en los tltimos 60 afios lo que representa riesgos para las areas urbanas.

En cuanto a sismos, se registran 2 epicentros de sismo de 3.4 grados en la escala de Richter cerca del drea de
estudio.

En lo que refiere a riesgos antropogénicos, se puede mencionar la delincuencia y delitos que se cometen en la
zona. En la pagina web de la Secretaria de Seguridad Publica, se obtiene que durante el afio 2014 se cometieron
242 delitos, es decir, un promedio de 20 delitos por mes aproximadamente, resultado probablemente de la
ausencia de vigilancia por parte de la policia municipal en la zona, ya que en ninguna de las visitas realizadas al
predio, ni en los aforos realizados para este estudio se observé la presencia de la policia municipal.
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Tipe de Gréfica:
Sglo los delitos:
Sala las colonies:

Defitas
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Hesto

Toty

Incidencia delictiva en la zona
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Ademas de los actos delictivos, otro riesgo antropogénico es la mala construccion de vivienda preferentemente
en los fraccionamientos irregulares, ya que la calidad de los materiales y del proceso constructivo es inadecuada
y que ademas en algunos casos carecen de servicios de infraestructura.

Otro de los riesgos encontrados en la zona es el riesgo por explosién de las gasolineras. Dentro del drea de
estudio se ubica una gasolinera. Por otro lado, se ubican dos mas fuera del drea de estudio, pero cercanas a ella.
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En total son 3 las gasolineras que afectan el drea: la primera se ubica en el entronque de Anillo Periférico y
Carretera Islas Agrarias; la segunda se ubica en el area comercial frente a Victoria Residencial; la tercera se ubica
en el entronque del Blvr. Lazaro Cardenas y el Anillo Periférico. Aunque los dos tltimos establecimientos se
encuentran fuera del drea de estudio, su radio de explosién afecta a la misma. No se identifican riesgos quimicos
dentro del area de estudio. El radio de afectacién de las gasolineras se considera de 800 metros a la redonda.
(PEMEX, 2008)

2.6. Sintesis del diagndstico y modificaciones al entorno

A manera de sintesis, resulta importante resaltar primeramente el propdsito de este estudio, el cual es justificar
el cambio de uso de suelo de habitacional, comercial y servicios a industria manufacturera en 27 lotes ubicados
en la Col. Diez Divisién Dos de esta ciudad. Para lograr la justificacion de este cambio de uso se estudié una
superficie de 403.5332 hectéreas adyacentes a los predios antes mencionados, la cual pudiera entenderse como
el area que este cambio de uso de suelo impactara de llevarse a cabo.

Durante el andlisis del area de impacto se determiné que sus caracteristicas ambientales son altamente
similares a las del resto de la ciudad. Presenta las mismas condiciones de clima, topografia, hidrologia y
edafologia. Se identificé que la zona de estudio se encuentra a un radio de aproximadamente 1 km de distancia
de la Falla Imperial, lo cual la vuelve una zona susceptible a sismos, al igual que el resto del Centro de Poblacién.
Sobre la flora y la fauna silvestre en la zona, no se identifican especies en peligro o amenazadas que pudiesen
verse impactadas por el desarrollo de este nuevo uso de suelo.

Con respecto a la contaminacién y deterioro del medio ambiente, uno de los principales contaminantes en la
zona es el polvo, precisamente por la existencia de grandes predios rasticos a los extremos laterales del
corredor Anillo Periférico. Por otro lado, otros de los contaminantes en la zona, directamente relacionados con
el transito de vehiculos, son el ruido y las emisiones de gases de carbono. Lo anterior debido a que el Anillo
Periférico es una vialidad para transito de vehiculos pesados, asi como de comunicacién entre otros puntos de la
ciudad, por lo que el trafico es continuo y diverso.

En cuanto a las caracteristicas socioeconémicas de la zona, indudablemente se observa un incremento en la
poblacién del area, como lo muestran los datos de INEGI. Lo anterior se debe principalmente a la construccidn
de nuevos desarrollos como Victoria Residencial y Villas de Cortés. Es posible que poblacién de otros lados de la
ciudad haya migrado a este lado de la ciudad para facilitar su traslado a los centros de trabajo cercanos. La
poblacion actual al tltimo censo indica que en el drea de estudio radican 6,447 habitantes. Esta cifra podria
aumentar de llevarse a cabo el cambio de uso de suelo pretendido, ya que la ubicacién de nuevas fuentes de
empleo podria atraer a nuevos pobladores.

Las principales actividades econémicas en la zona son primordialmente industriales y comerciales. Se espera
que el cambio de uso de suelo a industrial manufacturero confirme la vocacién del corredor Anillo Periférico
como corredor Industrial/Comercial. Esta vocacion se observa desde el drea de estudio hasta su llegada al Blvr.
Aeropuerto, donde se ubican varios almacenes y la conocida Fabrica de Papel San Francisco.

En otro tema, la vivienda en la zona es principalmente de interés social, esto debido probablemente a los
centros de trabajo cercanos al drea que son principalmente de industria maquiladora. Se espera que esto siga
siendo igual aun con el cambio de uso de suelo propuesto.

Sobre la movilidad, se identifica la falta de rutas de transporte publico, lo cual pudiera cambiar en caso de
llevarse cabo el cambio de uso de suelo ya que los nuevos centros de trabajo generan una demanda de
transporte que seguramente los prestadores de servicio querran cubrir. No se identifica consecuencias adversas
en cuanto al tréfico y la movilidad derivadas del cambio de uso de suelo. Unicamente se observa la posibilidad
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del cambio del sefialamiento vial en el entronque Carretera Islas Agrarias-Anillo Periférico, el cual dependeri del
ritmo del desarrollo de la zona.

En cuanto a equipamiento urbano, definitivamente existe un déficit de la mayoria de los elementos de
equipamiento en la zona, el cual no sera resuelto ni afectado por el cambio de uso de suelo propuesto.

Por Gltimo, se observa que en cuanto a riesgos, tinicamente se identifican 3 gasolineras que pudieran afectar al
drea de estudio por riesgo de explosién, con un radio de afectacién de 800 m a la redonda.

(Ver Plano CUSDDDE-08 Sintesis del diagnéstico y modificaciones al entorno)
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Estudio de Justificacion de Cambio de Uso de Suelo del Lote 14 (todas sus fracciones)
y la Parcela 171 P-02 PW del Ejido Islas Agrarias A, en la Col. Diez Divisién 2, en Mexicali, B.C.
Justificacién del cambio de uso de suelo

3. JUSTIFICACION DEL CAMBIO DE USO DEL SUELO

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

De acuerdo al PDUCP, dentro de su estrategia establece una serie de politicas de desarrollo urbano que aplican
al centro de poblacidn, entre ellas podemos retomar para este caso la politica de Crecimiento con impulso, la
cual establece un conjunto de acciones encaminadas a impulsar el desarrollo urbano y econémico con soporte
ambiental. Como sector econémico prioritario se determina el comercio y los servicios, la evolucion de la
industria manufacturera hacia procesos de alta tecnologia y actividades agroindustriales. La ocupacion de
reservas para la expansién territorial demanda la conformacion de proyectos integrales de incorporacién
urbana, que deberan atender los siguientes lineamientos:

Integracion vial con las disposiciones marcadas por los lineamientos correspondientes.

Identificacion de compatibilidad del suelo, asi como de las dreas de transicién o amortiguamiento.
Integracion de las reservas a través de la complementariedad de usos y destinos del suelo.

Planeacién y previsién de las concentraciones de equipamiento.

Definicion de acciones complementarias para la incorporacién urbana de las reservas entre
desarrolladores y gobierno.

Urbanizacion completa de dreas rusticas a incorporar al desarrollo. Integracién de drenes y canales a la
estructura urbana.

e Expansion de las redes de infraestructura de acuerdo a los umbrales de desarrolio.

Mexicali pretende lograr ser una ciudad con un nivel de servicios de influencia regional, de impulso al desarrollo
industrial y reforzar las capacidades urbanas para el desarrollo de la actividad terciaria. Como proyeccién, se
plantea que el area 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.

Estructura urbana propuesta Mexicali 2025
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Fuente: PDUCP 2025, 2015.
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Justificacion del cambio de uso de suelo
3.2. Reservas para uso industrial por etapas a nivel drea urbana y Centro de poblacion 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 en la ciudad de Mexicali
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Fuente: PDUCP 2025, 2015.

La tendencia del asentamiento de las zonas industriales se ha dado preferentemente hacia la zona sureste,
concentrandose la mayoria sobre el Corredor 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 el Parque
Industrial Calafia Il en la Colonia Abasolo.

(Ver Plano CUSDDJU-09 Ay B Reservas para uso industrial por etapas nivel urbano y centro de poblacién)
3.3. Propuesta de modificacién a la Estructura Urbana Propuesta del PDUCP 2025

Andlisis de dreas de usos del suelo del PDUCP 2025

Analizando las superficies de usos de suelo del PDUCP, encontramos que la superficie total habitacional al 2025
asciende a 17,500.63 Ha, las cuales representan el 56% de la superficie total del centro de poblacién. Por otro
lado, se observa que el uso industrial en 2004 era de 900.34 Ha y que la reserva de tierra industrial al 2025
ascendia a 1,287.24 Ha, en su mayoria ubicada cerca o sobre el corredor industrial Palaco, al sureste de la
ciudad.

Ahora bien, de los lotes a los que se pretende realizar el cambio de uso de suelo, 26 tienen asignado uso de
suelo comercial y uno tiene uso ristico; todos estos lotes estan contemplados en el PDUCP como reserva
habitacional. Entonces, si todos cambiaran su uso de suelo a industrial, se modificaria la dosificacién de usos del
suelo de la estructura urbana propuesta del PDUCP Mexicali 2025, dando como resultado que la superficie de
reserva habitacional disminuiria en un 0.08%, a la vez que aumentaria la superficie de uso de suelo industrial
0.08%, lo cual no representa un crecimiento considerable a las reservas ni impactaria de manera negativa a las
reservas existentes por efectos de competencia.
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Modificacién de usos y reservas territoriales en el drea urbana de Mexicali

Superficie al 2004 Reservas 2004-2025 Superficie total 2025 |Cambio uso| Superficie modificada Di i
Usos propuesto |fer°enc|a
ha % ha % ha % (ha) ha % (%)
», N O, 0,

Habitacional 8,451.94 56.86%|  9,048.69 55.22%|  17,500.63 S6.00%| ()54 1747416 55.92% e
::r';‘:’gsm y 820.61 5.52%|  1,148.21 7.01%|  1,968.82 6.30% 1,968.82 6.30% 0,008
3 0|
Industria 900.34| 6.06%|  1,287.24 7.86%|  2,187.58 700%| (1 ogag] 221405 7.08% -
:;‘ng;“r'je"f y 1,207.73 8.12%| 1,200.35 7.33%|  2,408.08 7.71% 2,408.08 7.71% 05
o 0|
:;‘:I‘l’::::ﬁ:::’n: 2,506.58 16.86%| 2,304.36 14.06%|  4,810.94 15.39% 4,810.94 15.39% .
:";?\"’isz)zmie"m 68.30 0.46% 400.46 2.44% 468.76 1.50% 468.76 1.50% o
- (]
Mixto 133.61 0.90% 303.90 1.85% 437.51 1.40% 437.51 1.40% i
! 0/
ﬁ‘;ﬁ‘:t’:a'a' € 502.25 3.98% 564.04 3.44%|  1,156.29 3.70% 1,156.29 3.70% .

Consenvacién 184.24 1.24% 128.27 0.78% 312.51 1.00% 312.51 1.00%
0.00%

TOTAL] 14,865.60]  100.00% 16,385.52 100.00] 31,251.12]  100.00% 31,251.12]  100.00°

Fuente: Consultor, 2015.

Por otro lado, a nivel del 4rea de estudio, la modificacién de usos y reservas territoriales se modifica en 6.56%,
igualmente sin repercutir y afectar las reservas de expansién al 2025 de forma considerable, tal y como se
muestra en la siguiente tabla, en donde se resta la superficie de cambio de uso de suelo a los usos
habitacionales y de reserva habitacional al mismo tiempo que se adiciona al uso industrial.

Modificacion de usos de suelo a la estructura urbana propuesta del PDUCP dentro del drea de estudio

Usos del PDUCP Cambio uso Usos modificados ! .
- Diferencia
Usos Superficie " propuesto | Superficie - %

(ha) (ha) (ha)
Habitacional 96.94| 24.02% -5.90 91.04) 22.56% -1.46%
Resena 2025 221 .84| 54.97% -20.56 201.28 49.88% -5.10%
Habitacional corto plazo 74.79| 18.53% 74.79 18.53% 0.00%
Equipamiento urbano 1.38 0.34% 1.38 0.34% 0.00%
Industria! 1.73| 0.43% 26.46 28.19 6.99% 6.56%

SUBTOTAL 396.68] 98.30% 396.68, 98.30%
Vialidades 6.85 1.70% 6.85 1.70%
TOTAL 403.53]  100.00%| 403.53]  100.00%|

Fuente: Consultor, 2015.

Por otro lado, en cuanto a la modificacion de los usos dentro del drea de estudio, el comportamiento de la
ciudad ha sido un poco diferente a lo propuesto en el PDUCP, puesto que la demanda de vivienda se ha visto
frenada en los ultimos dos afios; igualmente, la zona en cuestién ha desarrollado actividades distintas a lo
propuesto por el PDUCP. Tomando en cuenta la dosificacion de usos de suelo actual con las modificaciones mas
recientes en cuanto a comportamiento del uso de suelo y la construccion de la vialidad, la modificacién
corresponde tan solo 6.56%, la misma que en el caso anterior, solo que se observan variaciones en el uso de
suelo actual en comparacién del uso de suelo establecido en la estructura urbana propuesta del PDUCP.
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Estudio de Justificacién de Cambio de Uso de Suelo del Lote 14 (todas sus fracciones)
y la Parcela 1Z1 P-02 PW del Ejido Islas Agrarias A, en la Col. Diez Divisién 2, en Mexicali, B.C.
Justificacidn del cambio de uso de suelo

Modificacion de usos de suelo al drea de estudio en comparacién con los usos de suelo actual

Usos del PDUCP Cambio uso Usos modificados X .
- - Diferencia
Usos Superficie % propuesto | Superficie % %)

(ha) (ha) (ha)
Habitacional 182.08 45.12% -5.90 176.18 43.66% -1.46%
Reserva 2025 178.53 44.24% -20.56 157.97 39.15% -5.09%
Habitacional corto plazo 0.00% - 0.00% 0.00%
Equipamiento urbano 1.38 0.34% 1.38 0.34% 0.00%
Industrial 16.55 4.10% 26.46 43.01 10.66% 6.56%
Comercial 17.52, 4.34% 17.52| 4.34% 0.00%

SUBTOTAL 396.06 98.15% 396.06{ 98.15%

Vialidades 7.48 1.85% 7.48 1.85%
[ oml sl el |l

Fuente: Consultor, 2015.

Modificacién de la estructura urbana propuesta del PDUCP de Mexicali 2025

La estructura urbana propuesta para el area de estudio consiste en el cambio de uso de suelo de comercial y
rustico a industrial de los Lotes 14 (en todas sus fracciones) y Parcela 1. Como se mencioné anteriormente,
unicamente se cambia el 6.56% de la superficie del drea de estudio.

En la siguiente imagen si identifican con un asterisco los predios a modificar su uso de suelo. Es importante
mencionar que la siguiente imagen muestra algunos usos de suelo de acuerdo a lo que esta actualmente
construido; por ejemplo, se observa que el uso de habitacional a corto plazo ya no existe y hoy en dia su uso es
habitacional y también se identifico que parte de la reserva 2025 cambié su uso de habitacional a industrial.

Propuesta de modificacion de usos de suelo en el drea de estudio
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Fuente: Consultor, 2015.
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Estudio de Justificacién de Cambio de Uso de Suelo del Lote 14 (todas sus fracciones)
y la Parcela 171 P-02 PW del Ejido Islas Agrarias A, en la Col. Diez Divisién 2, en Mexicali, B.C.

Superficies por uso de suelo de la estructura urbana propuesta del drea de estudio

Superficie
Usos
ha %
Habitacional 188.55 46.72%
Comercio y senicios 8.83 2.19%
Industria 11.70 2.90%
Mixto 26.76 6.63%
Agricola 54.28 13.45%
Subtotal: 290.11 71.89%
Rustico 106.86 26.48%
Vialidades 6.57 1.63%
Subtotal: 113.43 28.11%
TOTAL| 403. 100.00%

Fuente: Consultor, 2015

Es importante mencionar que dentro de la propuesta se identifica el uso de suelo ristico, ya que es lo que se
identificé en el levantamiento en sitio, no obstante, no significa que exista interés en cambiar el uso a esos
predios, simplemente siguen conservando el uso designado en el PDUCP.

Aunado al cambio de uso de suelo de los predios en cuestion se sugieren las siguientes acciones para el mejor
desarrollo de la zona, mismas que se plasman en plano anexo, tales como:

Amopliacién del Anillo Periférico desde Carretera Islas Agrarias a Carretera al Aeropuerto
Modernizacidn y ampliacién de nodo vial en Carretera Islas Agrarias y Anillo Periférico

Ampliacién y modernizacién de Carretera Abasolo

Construccidn de vialidad secundaria de oeste a este que viene desde Blvr. Lazaro Cardenas hacia
Ejido Islas Agrarias, pasando entre Fracc. Villa Florida y Villas de la Republica

¢ Ademads se sugiere la construccion de vialidades de trénsito local con el propésito de favorecer la
comunicacion entre las distintas zonas, tratando de respetar la traza ortogonal que se aprecia en la
mayor parte de la ciudad.

(Ver Plano CUSDDJU-10 Propuesta de modificacién a la estructura urbana propuesta del PDUCP 2025)

Identificacion de impactos y medidas compensatorias

La identificacion de impactos positivos y negativos, asi como sus medidas de mitigacién, forma parte del
argumento al cambio de uso de suelo. Para ello se establecen los impactos urbanos, sociales, econémicos y
ambientales que el proyecto podria representar para la zona de estudio, al mismo tiempo que se identifican las
medidas de mitigacién para cada uno de ellos. De esta manera, es posible identificar facilmente aquellos
impactos que representan un riesgo para la zona y aquellos que no tan solo no son un riesgo, sino que son un
plus.

Impactos urbanos

Primeramente, los impactos urbanos son todos aquellos impactos que afectan o benefician los aspectos del
entorno urbano, como el uso de suelo, la movilidad, la ocupacién, la accesibilidad e imagen urbana. Se identifica
que el cambio de uso de suelo a industrial traera consigo los siguientes impactos:
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Estudio de Justificacién de Cambio de Uso de Suelo del Lote 14 (todas sus fracciones)
y la Parcela 1Z1 P-02 PW del Ejido Islas Agrarias A, en la Col. Diez Division 2, en Mexicali, B.C.

Impactos positivos

Impactos negativos

Medida de mitigacién

Contribuira al mejoramiento de la
imagen urbana de la zona.
Avyudari a la consolidacion del
Anillo Periférico como corredor de
comercio, industria y transporte.
Aumentara la plusvalia de la zona.

Incrementara el trafico sobre el

Anillo Periférico entre un 5% y 7%.
Fase I. Construccién.- durante la etapa de
construccién se presentard la entrada y
salida de vehiculos de carga, materiales y
personal de obra.

Fase Il. Operacidn inicial.- durante los
primeros afios de operacién, mientras el
inmueble no se encuentre ocupado a su
mdxima capacidad, el flujo de vehiculos
serd menor que en la fase |, presentando
flujos esporédicos de vehiculos.

Fase lll. Operacién méxima capacidad.-
cuando el inmueble se encuentre
operando a su maxima capacidad, el flujo
de vehiculos sera mayor que en fase Il
pero menor a fase l.

e Debido a la clasificacién de
vialidad (regional), esta
cuenta con capacidad
suficiente para absorber
los flujos vehiculares de la
zona producto de las
actividades generadas.
Probablemente, en un
futuro al desarrollarse mas
la zona seré necesario
colocar dispositivos de
control vial y
sefialamientos para un
mejor funcionamiento.

Impactos sociales
Los impactos sociales son aquellos eventos que afectan o benefician a la sociedad que habita el entorno donde
se desarrollara el proyecto. Tienen que ver con el comportamiento de las personas, su bienestar y seguridad.

Impactos positivos Impactos negativos Medida de mitigacién

e Ocupacidn del suelo, aumentandola | ¢ No identificados °
vigilancia de la zona y disminuyendo
los posibles lugares de vandalismo y
punto de reunién de pandillas.

e  Disminucion del sentido de
marginacion gracias a la ocupacién y
desarrollo del suelo.

No aplica

Impactos econémicos
Los impactos econémicos son aquellos eventos que afectan o benefician al desarrollo econémico de la zona.
Tienen que ver con el empleo, inversiones y la derrama econémica que promueva el proyecto a estudiar.

Impactos positivos Impactos negativos Medida de mitigacién

¢ Inversién de 250 MDP durante la ¢ Noidentificados
construccion y 500 MDP en la
operacién de los inmuebles.

e (Creacién de nuevas fuentes de
empleo durante la obra (300
empleos directos y 1200 indirectos,
derramando 10 MDP en sueldos).

e  Creacidn de nuevas fuentes de
empleo durante la operacién (1500-
2000 empleos, derramando 40 MDP
en sueldos anuales).

e Generacién de derrama econémica
por la inversién realizada por
empresarios.

¢ No aplica
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Estudio de Justificacion de Cambio de Uso de Suelo del Lote 14 {todas sus fracciones)
y la Parcela 171 P-02 PW del Ejido Islas Agrarias A, en la Col. Diez Divisién 2, en Mexicali, B.C.

Impactos ambientales
Los impactos al medio ambiente son aquellos que afectan o benefician al entorno ambiental.

Impactos positivos Impactos negativos Medida de mitigacién
e  Disminucion de la contaminacion e  Contaminacién por polvos durante la ® Mojar latierra cuando sea
por polvos en la zona (al terminar obra posible y de ser necesario,
la urbanizacién). colocar barreras

temporales para evitar que
el polvo salga del predio y
llegue a la avenida
principal. Asi mismo,
puede colocarse grava
sobre los predios baldios
para prevenir los polvos.

En resumen, el argumento que justifica el cambio de uso de suelo es principalmente la excelente ubicacién de
los predios objeto de este estudio, ya que, aunque existen reservas industriales en el centro de poblacién, estas
se ubican en una zona no tan privilegiada como la de las reservas del Grupo Cadena, en donde el trayecto tanto
hacia la garita como a la carrereta San Luis Rio Colorado es casi inmediato. Lo anterior, incrementando sus
ventajas, sobre todo en estos tiempos en donde la exportacién de productos es uno de los mercados mas
exitosos en nuestra ciudad.

Como lo muestra el andlisis, el cambiar el uso de suelo a industrial a estos terrenos no afecta de manera
considerable la dosificacion de usos ni del drea de estudio ni del centro de poblacién. Igualmente, se identifica

que los impactos de este cambio de uso de suelo se inclinan més a lo positivo que a lo negativo.

En lo que respecta a los impactos urbanos, no se ve un impacto en la infraestructura de la zona, ya que los
terrenos cuentan con factibilidad de todos los servicios basicos, sin afectar a la dotacién ya planeada en la zona.

Asi mismo, en cuanto a equipamiento urbano, se observa un déficit en el drea de estudio, el cual el cambio de
uso de suelo puede ayudar a mitigar, siendo que a menor drea habitacional, menor necesidad de equipamiento.
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Estudio de Justificacidon de Cambio de Uso de Suelo del Lote 14 {todas sus fracciones)
y la Parcela 1Z1 P-02 PW del Ejido Islas Agrarias A, en la Col. Diez Divisién 2, en Mexicali, B.C.

Propuesta del proyecto industrial
4. PROPUESTA DEL PROYECTO INDUSTRIAL
A continuacidn se presenta la propuesta de proyecto de la edificacién que pretende construirse en los predios
objeto de este cambio de uso de suelo, a fin de dar un argumento mas a este cambio.

4.1. Visién del proyecto industrial

En los dltimos afios se ha identificado una gran demanda en la ciudad de Mexicali por infraestructura de
almacenaje y naves de renta para el establecimiento de nuevas empresas manufactureras. Por lo anterior, el
Grupo Cadena ha decidido desarrollar estos predios de acuerdo a la demanda de la zona como se muestra en la
siguiente imagen:
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Estudio de Justificacién de Cambio de Uso de Suelo del Lote 14 (todas sus fracciones)
y la Parcela 1Z1 P-02 PW del Ejido Islas Agrarias A, en la Col. Diez Divisién 2, en Mexicali, B.C.

Propuesta del proyecto industrial
La industria a establecerse en estos predios 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
area urbana del PDUCP Mexicali 2025.

El conjunto industrial estd dividido en 3 bloques de predios que serén divididos entre si por la prolongacion del
Anillo Periférico y vialidad en proyecto que correra de este a oeste. El bloque 1 (noroeste) albergara 4 naves
industriales con un total de 42,746.65 m? de construccion. El bloque 2 (suroeste) albergara 4 naves industriales
con un total de 28,489.75 m? de construccién. El blogue 3, al este del bloque 2, albergara 4 naves industriales
con una superficie total de construccién de 40,382.71 m2.

En total, la superficie total del conjunto asciende a 111,619.11 m?, con una inversién estimada de 308 MDP.
(Ver Plano CUSDDPP-11 Propuesta del proyecto industrial)

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

La propuesta a desarrollar en los Lotes 14 y Parcela 1, contempla la creacién de un centro que incluye zonas

industriales, de almacenamiento y de comercio y servicios, el cual se integra al resto de la zona, a través de
distintos accesos hacia la vialidad principal (Anillo Periférico) y vialidad secundaria propuesta.

Integracion vial del proyecto

Alos Algudonuy’

A Corredor industiiol
Palaco/SanLuke R.C,

A Nexicali

Vialidad secundisiaproyecto

La disposicion de espacios esta de acuerdo al trayecto de las lineas de alta tensién. La integracién vial de los
proyectos industriales al Periférico se realizara mediante la construccién de dos vialidades laterales de
desaceleracion e integracion una en cada lado del Periférico, con dos carriles cada unam conforme al trazo
geométrico y lineamientos viales que determine el Departamento de Ingenieria de Transito de la Direccién de
Administracién Urbana del Ayuntamiento.

(Ver Plano CUSDDPP-12 Modelo de integracion vial y de usos de suelo del proyecto)
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Estudio de Justificacion de Cambio de Uso de Suelo del Lote 14 (todas sus fracciones)
y la Parcela 1Z1 P-02 PW del Ejido Islas Agrarias A, en la Col. Diez Divisién 2, en Mexicali, B.C.

4.3. Propuesta del Desarrollo Industrial por etapas

Como se mencioné anteriormente, la industria a establecerse en este predio se limitara a industria
manufacturera, conforme a los giros que establece la matriz de compatibilidad a nivel drea urbana del Progrmaa
de Desarrollo Urbano de Centro de Poblacién de Mexicali 2025.

Por otro lado, las etapas del proyecto dependen primordialmente de la demanda de los clientes potenciales que
deseen localizarse en este complejo industrial. En una primera etapa se pretende desarrollar los bloques 2 y 3,
posteriormente, el bloque 1 segin lo requiera la demanda.

4.4. Esquemas de instrumentacion de la normatividad aplicable al proyecto
La siguiente normatividad es aplicable al desarrollo industrial propuesto y debera instrumentarse para su buen
funcionamiento y desarrollo:

Norma Mexicana NMX R-046-SCFI-2011 Parques Industriales
Esta Norma Mexicana tiene como objetivo establecer las especificaciones de disposiciones legales,
infraestructura, urbanizacidn, servicios y administracién, para los parques industriales establecidos en México.

e 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 hectareas (10 ha) de
terreno utilizable.

e Establece que cualquier parque industrial debe contar con por lo menos los siguientes servicios:

Servicio Minimo Recomendable
Agua potable y/o de uso
industrial:
infraestructura necesaria @,5 i/sfha 1i/siha
para gasto maximo
horario.
Energia eléctrica:
{Tensién media},

infragstructura necesaria 150 kVA/ha 280 kvaiha
contratada, o factibifidad
de contratacién,
10 lineas/ha o un
sistema de Troncal de fibra éptica v
telecomunicaciones de acometida en cada iote
Telecomunicaciones voz y datos para servicios de voz, datos
equivalente, que y video, con acceso a

garantice disponibitidad | servicio de banda ancha
para cada lote

Descarga de aguas

residuales:
infraestructura necesaria 0,5 I/s/ha 0,8 1/s/ha
para el gasto maximo
extraordinaric.
Conforme zl estudio
Descarga de agua hidrolégico de su ubicacién
pluvial v un periodo de retorno no

menor & cince afios.

» Establece los demds criterios y disposiciones en cuanto a infraestructura, areas verdes, vialidades,
sefialamiento, entre otros.

* Establece otras disposiciones en cuanto a la operacién de los parques industriales, sin embargo, estas no
aplican a este proyecto, ya que [as naves a construir estaran a la renta. El arrendatario debera
cerciorarse de cumplir con esta y otras normas aplicables a la operacién de la actividad industrial que
desempeiie.
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Reglamento de acciones de urbanizacién 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.

Establece que las acciones de urbanizacién consistentes en el fraccionamiento, subdivisién, fusién,
relotificacion o modificacion de la naturaleza o topografia de predios ubicados dentro o fuera de la
mancha urbana de los centros de poblacién del Municipio, con el objeto de destinar los lotes resultantes
para usos industriales, 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;

Il.- Que se satisfaga la demanda de servicios con las redes existentes de agua potable,
alcantarillado sanitario, drenaje pluvial, electrificacién, alumbrado piblico, 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 enumerados a los lotes industriales
resultantes;

IIl.- Que se respeten las dimensiones y restricciones de edificacion prevenidos para los lotes
industriales en los articulos 19, 20 y 21 del presente Reglamento, y las provisiones para areas
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 urbanizacién, vialidades internas, y retornos que
correspondan, de acuerdo a las normas aplicables a los parques industriales;

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

VII.- Que se destine el tres por ciento de la superficie del terreno fraccionado, subdividido o
modificado, para uso de dreas verdes, que se acondicionaran de acuerdo con las normas
técnicas aplicables, y se mantendran por el urbanizador, promotor inmobiliario o adquirentes.
Esta superficie no estara comprendida dentro del quince por ciento de la superficie vendible o
aprovechable para dreas de equipamiento, que debera transmitirse gratuitamente al Municipio
conforme a la fraccién anterior.

Otra normatividad
Existe otros reglamentos y normas aplicable al proyecto industrial, la cual deberd seguirse para poder llevar a
cabo el proyecto de acuerdo a la normatividad vigente:

Reglamento de proteccién al ambiente para el municipio de Mexicali, B.C.- tiene por objeto proveer en
la esfera administrativa, la observancia de la Ley General del Equilibrio Ecoldgico y la Proteccion al
Ambiente y la Ley de Equilibrio Ecoldgico y Proteccion al Ambiente del Estado de Baja California, en las
materias de competencia municipal que éstas declaran.

Reglamento de prevencién de incendios para el municipio de Mexicali, B.C.- tiene por objeto establecer
las normas y medidas necesarias para la prevencion de incendios y seguridad civil del municipio de
Mexicali.
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¢ NRF-014-2004 CFE.- en donde establece que el derecho de via de las lineas de alta tension debe estar
libre de construcciones, edificaciones, instalaciones u obstéaculos, no debe ser invadido o dividido por
muebles o semovientes y/o drboles que en su edad adulta rebasen los 2 metros de altura al igual que el
pasillo o corredor (ver lineamientos anexos).
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5. ACCIONES Y COMPROMISOS

5.1. Compromisos y acuerdos
Una vez aprobado el cambio de uso de suelo tanto al Lote 14 y Parcela 1 el propietario se compromete a lo
siguiente:

e Respetar los derechos de via de las lineas de alta tensién que cruzan el predio de acuerdo a la
normatividad aplicable, respetando los lineamientos estipulados para construccion y autorizacién de
proyectos de construccién bajo lineas de alta tensién.

¢ Impulsar la cobertura de transporte piblico en la zona, lo cual beneficiara no solo a las industrias que se
construyan en los predios de estudio, sino al 4rea en general.

e Para laintegracion vial de los Proyectos Industriales se respetara la Estructura Vial que se establece en el
Programa de Desarrollo Urbano de Centro de Poblacién (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 seccién total de esta, podria variar
entre los 31.20 a los 48 metros )

e Elaborar los Estudios de Impacto Vial que requiera el Departamento de Ingenieria de Transito de la
Direccién de Administracién Urbana, cuyo costo de elaboracion serd por cuenta de los propietarios de
los predios.

* Llaindustria 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.

e Para la prevencion de impactos al medio ambiente durante la construccién, mojar la tierra cuando sea
posible y de ser necesario, colocar barreras temporales para evitar que el polvo salga del predio y llegue
a la 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 a industrial se busca la instalacion de distintos rubros que fortaleceran la
actividad del corredor urbano y promoveran la consolidacién de la zona. Dentro del abanico de oportunidades
que puede situarse en el Lote 14 y Parcela 1, se busca principalmente la instalacién de industria manufacturera,
debido a la ubicacion estrategia que el drea posee, ademds de servicios de almacenamiento y por consecuencia
comercio que satisfaga las necesidades generadas por el establecimiento de la industria, tales como servicios
alimenticios, de salud, oficinas y servicios.

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 la Garita Nuevo Mexicali, ya que es por esta
garita a donde se canalizaron los cruces para transportes de carga pesada.

Por consecuencia, al generar variedad de usos de suelo sobre el corredor urbano, generara de manera
inmediata nuevos centros de trabajo, situacion que beneficiaréd directamente a los residentes de la zona y sus
alrededores. Ademas de atraer la instalacién de nuevas empresas y dar un impuiso a la reactivaciéon econémica
de la ciudad. Una de las grandes ventajas es que la zona ya cuenta con infraestructura adecuada en su mayor
parte, y/o por lo menos tiene la factibilidad de tener acceso a los servicios de infraestructura por la cercania a
las redes principales de servicios municipales, por lo que llevar a cabo el cambio de uso de suelo a industrial no
requeriria de mas infraestructura que la planeada previamente por las dependencias a cargo.

Por otro lado se consideran los beneficios econémicos del cambio de uso de suelo a industrial y la construccién
del proyecto industrial mostrado en capitulos anteriores. Este proyecto contempla una inversién de 250
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millones de pesos durante su construccién y 500 millones de pesos durante su operacién, generando mas de

3500 empleos (300 directos durante la construccién, 1200 indirectos durante la construccién y 2000 empleos
durante su operacién) y una derrama en sueldos de 50 millones de pesos.
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6. CONCLUSIONES

La propuesta de cambio de uso de suelo correspondiente a las 9 porciones de la Fraccion 2 del Lote 14, las 11
porciones de la Fraccion 1 del Lote 14 y las 7 porciones de la Parcela 1 ubicadas en la Col. Diez Divisién Dos,
representa una iniciativa que posibilita la actualizacién de la propuesta de usos del suelo del Programa de
Desarrollo vigente de Mexicali. Esta modificacién se deriva de los cambios urbanos a los que ha sido sometida la
zona de estudio en los dltimos 10 afios, los cuales principalmente se inclinan al desarrollo de un nuevo polo de
trabajo al este de la ciudad.

La superficie total de cambio de uso de suelo asciende a 26.47 hectéreas, las cudles actualmente cuentan con
usos de suelo comercial y rustico, pero que en el PDUCP se indican como habitacional de reserva. Habiendo
analizado los usos del suelo del programa vigente se determina que la accién de cambio de uso de suelo
repercute en 0.08% a la superficie total del centro de poblacién, no representando un impacto significativo en la
dosificacion de usos del suelo del mismo.

La propuesta del cambio de uso de suelo a industrial manufacturero se origina debido a la demanda de naves
industriales a renta que identifica el Grupo Cadena en la ciudad de Mexicali, asi como a la privilegiada ubicacién
de estos predios sobre el corredor Anillo Periférico, el cudl conecta con importantes bulevares y avenidas de
esta ciudad, volviéndose en un punto de conexion entre Mexicali y las ciudades de San Luis Rio Colorado Sonora
y Calexico, CA. El proyecto industrial a ubicar en estos terrenos incluye zonas industriales, espacios para
almacenamiento y algunas zonas comerciales, trayendo una inversién de mas de 750 MDP y generando més de
2000 empleos directos y 1200 empleos indirectos. Lo anterior generando una derrama de més de 50 MDP para
esta ciudad.

Ahora bien, aunque el impacto econdmico de este proyecto resulta positivo, es importante considerar los
impactos sociales y ambientales que este cambio de uso de suelo pudiera generar tanto en la zona de estudio
como en la ciudad.

Con respecto a los aspectos urbanos, los impactos que el cambio de uso pudiera traer consigo coinciden en el
lado positivo, siendo estos principalmente el mejoramiento de la imagen urbana de la zona, la consolidacién de
la vocacién 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 area estudiada. Los impactos negativos identificados se
inclinan principalmente a la modificacién del transito vehicular y de camiones en la zona a raiz de la ocupacién
de esta porcién de tierra con el uso industrial. Se determina que el impacto es menor y que no modifica la
capacidad de funcionamiento del Anillo Periférico. Sin embargo, pudiera ocasionar algunos cambios en los
sefialamientos del crucero Islas Agrarias, lo cudl sucederia igualmente si el uso siguiera siendo habitacional,
reafirmando el bajo impacto negativo al desarrollo urbano de este cambio de uso de suelo.

Por otro lado, siguiendo en la linea del desarrollo urbano, aunque la ubicacién de las parcelas desafia las nuevas
tendencias de desarrollo urbano compacto, al mismo tiempo las hace sumamente atractivas para el mercado
industrial extranjero, ya que su cercania al puerto fronterizo Mexicali ll y a la carretera a San Luis Rio Colorado
reduce tiempos de traslado y por consecuencia sus costos.

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

Entonces, al haberse estudiado los aspectos urbanos, ambientales y sociales de la zona, se determina que los
impactos negativos que el proyecto pudiera ocasionar son mitigables y de minimo riesgo, por lo que se

determina la factibilidad del cambio de uso de suelo a industrial de estos predios.
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Mexicali, B.C. a 25 de Mayo de 2015.

LIC. LUIS ALFONSO VIZCARRA QUINONES.
Director Administracién Urbana del
XXFAyuntamiento de Mexicali

PRESENTE

En relacion al oficio de observaciones de IMIP No. IMIP/137/2015 correspondiente al Estudio de Justificacién de
Cambio de Uso del Suelo de distintas fracciones del Lote 14 de 1a Col Diez Division recibido el 14 de Mayo de 2015,
en el que nos solicitan en el punto 1.4.- Cambio de Usos del Suelo en el Area de Estudio de las observaciones
anexas, que documentemos los.cambios de usos del suelo emitidos por la DAU en esta zona, por tal motivo y en
virtud de que nosotros solo pudimos constatar en campo lo que fisicamente existe de diferencia respecto a lo
establecido en el PDUCP 2025, por este conducto solicitamos amablemente para poder solventar esta
observacién, nos sean proporcionados los documentos o referencias que documenten la informacion solicitada.

Para efecto de facilitar esta solicitud, adjunto al presente encontrard un plano elaborado por nosotros
recientemente indicando la ubicacién de los predios que fisicamente muestran diferencias con lo estipulado en el
PDUCP 2025, y de los predios propiedad de los interesados en este proceso de cambio, que anteriormente ya se
habia realizado un cambio de habitacional a comercial, como lo pueden constatar en Ia relacién complementaria
del plano mencionado.

Sin més por el momento, agradecemos la atencion que se sirva prestarnos, y aprovechando este conducto para
saludarlos, quedamos en espera de su apoyo poniéndonos a su disposicién para cuq}quler mfornquog adi .lonpj;,,;
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C.c.p.- M. Arg. Juventino Pérez Brambila.- Director General de IMIP.

C.c.p.- Arg. Bernardo M. Salcedo Leos.- Jefe del Departamento de Normatividad Urbana del IMIP.

C.c.p.- Inmobiliaria y Fraccionadora Cadena, S.A. de C.V,, Javier Cadena Payan y Efrén Cadena Payan.- Propietarios de los terrenos.
C.c.p.- MPDS. Ing. Tanya Pifiera Palacios.- Administrador de Proyectos de PAA.

C.c.p.- Expediente.-




No. de Oficio: IMIP/137/2015
Mexicali, B.C. 13 de Mayo de 2015
S Asunto: Revision cambio uso de suelo: Industrial

INSTITUTO MUNICIPAL DE INVESTIGACION
Y PLANEACION URBANA DE MEXICALL

ARQ. V. SAMUEL PINERA RAMIREZ

DIRECTOR GENERAL Y ADMINISTRADOR UNICO DE
PINERA Y ASOCIADOS ARQUITECTOS, S.A. DE C.V.
PRESENTE.

Anteponiendo un cordial saludo y en atencion al tramite de CAMBIO DE USQO DE SUELO de
Habitacional, Comercio y Servicios a INDUSTRIA MANUFACTURERA para las Porciones: 3,458y 7
del Predio identificado como LOTE 14 FRACCION PORCION ESTE, FRACCION 1 DE LA COLONIA
DIEZ DIVISION 2-a nombre de Javier Cadena Payan, con una superficie que suma 7,786.997; asi
como las Porciones: 1,8,9,10,11y 12 del mismo LOTE 14 FRACCION PORCION ESTE, FRACCION 1
DE LA COLONIA DIEZ DIVISION 2 a nombre de Inmobiliaria y Fraccionadora Cadena S.A. de C.V.
con una superficie que suma 107,436.732 metros cuadrados; y las Porciones: 1, 2, 3,4, 5,6,7,8y 9
del LOTE 14 FRACCION PORCION ESTE, FRACCION 2 DE LA COLONIA DIEZ DIVISION 2 a
nombre de Javier Cadena Payan y Efrén Cadena Payan, con una superficie que suma 59,039.510
metros cuadrados; Asimismo, se suman las Fracciones: 1, 2, 3,4, 5, 6 y 7 del Predio identificado como
PARCELA 1Z1 P-02 PW DEL EJIDO ISLAS AGRARIAS A de la Ciudad de Mexicali, Baja California, a
nombre de Inmobiliaria y Fraccionadora Cadena, S.A. de C.V. con una superficie que suma
90,420.166 metros cuadrados, lo que amroja una superficie total de 264,683.405 metros cuadrados,
localizados en el Sector G, Distritos G1, y G2 en una RESERVA TERRITORIAL DE EXPANSION,
sobre el anillo Periférico entre el Blvr. Ldzaro Cardenas y La Carretera a Islas Agrarias.

Con relacién a lo anterior, por el presente me permito enviar las observaciones al ESTUDIO DE
JUSTIFICACION DE CAMBIO DE USO DE SUELO presentado, a efecto de que sean solventadas, y
continuar con el tramite solicitado.

Sin mas por el momento, me despido quedando de Usted como su atento y sequro servidor
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ESTUDIO DE JUSTIFICACION DE CAMBIO DE USO DE SUELO
HABITACIONAL, COMERCIO y SERVICIOS ~ INDUSTRIA MANUFACTURERA

OBSERVACIONES:
e Poner en la cardtula Cambio de Uso de Suelo de Habitacional, Comercio y Servicios a Industria Manufacturera.
Introduccion ‘
Objetivos
Mietodologia

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

e Corregir: EI PDUCP de Mexicali “integra las demandas ambientales y regionales, incorporando la realidad
binacional... Comentario: El PDUCP de Mexicali comprende mucho més que eso.
e Incluir los Articulos 11, 50, 51, 81y 82 de la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de B.C.

1.2. Localizaci6n del predio y delimitacién del érea de estudio conforme a la Estructura Urbana propuesta del Programa
de Desarrollo Urbano de Centro de Poblacién (PDUCP) de Mexicali 2025

1.3. Usos del suelo del Programa de Desarrollo Urbano de Centro de Poblacién de Mexicali 2025 en el 4rea de estudio

1.4, Cambios de uso del suelo en el drea de estudio

% o Falta documentar los cambios de usos del suelo (ndyStval’

2. DIAGNOSTICO Y ESCENARIO
2.1. Procesos de ocupacion e integracion urbana en el area de estudio
© falta desarrollar este tema, como sefiala “ haciendo énfasis en la dindmica urbana, es decir, que cambios se han
presentado en los ditimos afios y las tendencias de ocupacion de la zona en cuestién”

2.2. Aspectos ambientales

2.2.1. Clima

® Vientos: Falta registrar los vientos con velocidad maxima, frecuencia, direccién y sentido, estacionalidad, meses y

dias del afio, etc.

e Precipitacion pluvial: Falta registrar la precipitacién maxima registrada en un solo dia (24 horas)

2.2.2. Topografia

2.2.3. Edafologia

2.2.4. Geologia

e Falta desarrollar este tema

2.2.5. Hidrologia

¢ Losdrenes no son parte del sistema natural, son Infraestructura hidraulica agricola.

¢ Falta describir los drenes y canales en el Area de Estudio. a-

2.2.6. Flora y fauna

e Falta desarrollar el tema de la Flora Silvestre en el Area de Estudio.

 Fauna: debe referirse a |a Fauna Silvestre, no a los perros domésticos y mosquitos, por lo que hay que identificar

a las especies como pequefios mamiferos, roedores, aves, reptiles, ardcnidos, etc.

2.2.7. Contaminacion y deterioro del medio ambiente
2.3. Aspectos socioeconomicos

2.3.1. Caracteristicas de la poblacion

o  Falia sumar la poblacién del Area urbana de Islas Agrarias

2.3.2. Actividades econémicas en el area
* Falta incluir las Actividades industriales en el Area de Estudio, y en la Zona

2.4. Aspectos urbanos
2.4.1. Usos del suelo actuales y potenciales



Relacién de cambios de Uso del Suelo en el Area para el Estudio de Justificacién de Cambio de Uso de Suelo del Lote 14 y Ia Parcela
1a1P-02 PW en la Colonia Diez Divisi6n 2

Clave Catastral

Procedimiento de cambio de uso { Ver onexos |

Uso de suelo PDUCP

Uso de suelo askenado

Predios con solidtud de cambio de Uso del Suelo en el Estudio de Justificacién de Cambio de Uso de Suelo del Lote 14 y 1a Parcela 1a1P-02 PW en la Colonia Diez Divisién 2

Grupo 01 {Lote 14 Col. Diez Divisiin Dos)

1 07-K5-014-019 Habitacional / Corredor urbano Comerdial
2| risoliim Subdivisién en la colonia Diez Divisién Dos DAU-FRACC.- 645/209 Sapltycionsl /Comedr inbano Corhaccial
3 I 75016 021 Exp./K5014017,K5014016/2009 piéitscional / Cocredic ubano Comedcial
4 07-K5-014-022 B Habitacional / Corredor urbano Comerdal
) 07-£5-014-023 Habitacional / Cerredor urbano Comercial
(] 07-K5-014-017 Habitacianal / Corredor urbano Comercial
7 07-45-014-031 . - Habitacional / Corredor urbano Comercial
Subdiv la coloni 6n Dos DAU-FRACC .- 645/209
8 07-K5-014-032 isién en E)m.lx.;)?a;z 13“:_:,01 4016/2000 / Habitacional / Corredor urbano Comercial
9 07-K5-014-033 ’ Habitacional / Corredor urbana Comercial
10 07-X5-014-034 Habitacional / Corredor urbano Comercial
11 07-K5-014-035 Subdivisién enla colonla Diez Divisién Dos DAU-FRACC.- 645/209 Habitadional / Corredor urbano Comercio en venta de articulos
12 07-K5-014-036 Exp./K5014017,K5014016/2009 US-0077-2014 EXP.07-K5-014-035/07-K5-014036 EXP.100 |Habitacional / Carvedor urbano terminadas
Subdhvision enla colonia Diez Divisitn Dos DAU-FRACC.- 645/209 . Comercio/distribucién articulos
o, S gt Exp/K5014017,KS014016/2009 CU-0227-2012 EXP. K5-014-037 lataricedl / Coeed (00 tevminados
Subdivisidn en la colonia Diez Divisién Dos DAU-FRACC - 645/209 S
4 X H: 1/ Carredor 7
1 07-¥5-014-038 /¥5014017 K5014016/2000 abitacional / urbano Comercial
15 I s ie0E Dictamen de Uso de Suelo CU-00534-2013 EXP. 07-K5-014-016 / 2013 Habitacianal / urbano Comercio en articulos terminados
Comercio en venta de articulos
16 07-K5-014-024 Habitacianal / Corredor urbano terminados
17 07-K5-014-025 Subdivisién enla colonia Diez Divisién Dos DAU-FRACC.- 645/209 Habitadional / Corredor urbano Comertial
18 | o07-ks-018-026 Exp./K5014017,K5014016/2008 Habitaclonal / Corredor urbano Comerdial
19 07-K5-014-027 Habitacional / Corredor urbano Comerdial
20 07-K5-014-028 Habitacional / Corredor urbano Comerciat
Grupo 02 {Parcela 01 del E. Islas Agrarias "A"}
21 07-15-001-003 Habitacional / Corredor urbano Rist:
22 07-15-D01-D16 Habitacional / Corredor urbano Comerdial
23_| Qs ooy Oficio de inscripcién de Subdivisidn DAU-FRACC-1162/2009 EXP. /07-L5001002,07-  [Lapitadional / Corvedor urbano Comerdal
24 07-15-001-018 L5001003/2009 22 JUNID 2009 Habi / Corredor C ]
25 07-L5-001-019 Habitadonal / Corredor urbano Comercial
26 07-15-001-020 Habitacional / Correder urbano Comerdial
27 07-15-001.021 Habitacional / Corredor urbana Comercial

Otros predios en la zona del Estudio de Justificacidn de Camblo de Uso de Suelo del Lote 14 y Ia Parcela 1a1P-02 PW en la Colonla Diez Divisitn 2

| Grupo 03.- Predios de propletarios diversos { No se cuenta con clave catostral, usos de suelos asignados confirmados y la superficie es aproximada }
23 Se solicita infs i6n Habitacional / Corredor urbano Industriaf
29 Habitacional / Corredor urbano Comercial
30 Hahitacional / Corredor urbano Comerdial
31 Habitacional / Corredar urbano Comercial
32 Habitacional / Corredar wrhano Comercial
33 Habitacional / Corredor urbano Comerdal
34 Habiracional / Corredor urbano Comerdial
35 Se solicita informadidn. {Cambio de uso obtenido mediante acuerdo de fracci Hab | / Corredor urbano Comerdal
36 Victoria Residencial Seccién Castafios y Seccion M ) Habitacional / Corredor urbano Comercial
37 Habitadional / Corredor urbano | Comercial
38 Habitacional / Corredor urbano Comercial
39 Habitacional / Carvedor urbano Coffiercial
40 | Habitacional / Corredor urbay G I
41 Hahitacional / Corredor urbano Comarcial
42 Habitacional / Corredor urbano Comercial
43 07-k5-014-018 Subdivisién en la colonia Diez Divisan Dos DAU-FRACC.- 645/209 Habitacional / Corredor urbano Comercial
Lol
44 D7-KS-014-029 Exp./K5014017,K5014016/2009 Habi 1/ Corredor urbano Comercial
45 |Habitacional / Corredor urbana Comercial
Grupo 04 (Parcela 01 del Ej. Islas Agrarlas "A")
a6 07-15-001-008 Habitacional / Cosredor urbana Comercial
a7 D7-15-D01-009 Hahi | / Carredor urbano Comercial
48 07-15-001-010 Oficia de inscripddn de Subdivisidn DAU-FRACC-1162/2009 EXP. f07-15001002,07- Habitaclonal / Corvedor urbano Comercial
49 07-45-001-011 15001003/2009 22 JUNIO 2009 Habitacional / Corredor urbario Comercial
S0 07-15-002-012 Habitacional / Corredor urbano Comercial
51 07-5-001-013 Habiwadonal / Corredor urbano Comercial
52 Se solicita informacidn Hakbi I/ Corredor urh Comercial
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DIRECCICN DE ADMIMISTRACIOMN URBAML
DEPARTAMENTO DE CONTROL URBAMO
COCRDIMACIONM DE USOS BE SUELO

T 27 4 AfD Y2 '3 Bzraniia Je Grilvidad 0 3 Edvcanicr Fus!zi8as ta ; Meza Suoe- o

IMMOBILIARIAY FRACC.ONADCRA CADENA, S.ADEC.Y.

PROPIETARIO DE LOS INM'UEBLES B
IDENTIFICADOS COMO LCTES 14 FR. PORC. E. FR. 2PORC.7 Y 14 FR. P0RZ.E. F
D LA COL. 10 DIVISION 2. DE =5TA CIUDA

COM CLAVES CATASTRALES (7-K3-014-035Y 07-K5-014-035z;. -~ ..,

~ L e Rl

n
=
pii]
ro
v
O
U
[
L

resn A de Adee y Uroa: : E iemusntc de R'sczl. 3yaCalificna er g

T

Oria o

legzdas a &s:e De: anamentc por medio d2l Acuerde de Cebido icmede e- sesion aransna celehrs
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RESULTAHNDGO:

Cue en fache 11 de Fsbrerd del 2014 s= presenio anis &sia Duweccidn solcisd d= D.oiemer s Lac d
Sue'o mediznts isrmato 8~US a rambrz 2ei C. ING. MAXIMO JAVIER CADENA PAYAN =~ sy cerdce d
apocerzds 12get ds lz2 empresz nmobibians y Fraccicnadora Cadena. S A de CV coms propietar o 2s ing precos
respactd de la propuesiz de us»y de suslc pare COMERCIO EN VENTA DE ARTICULOS TERMINADOS, &r =n

suzenisie en cenjunio €2 13.55- C08 m~

{0

CONSIDEZERANDO

l.- Qus de acuerdo 2 Programa ce Desarrciic Urbanc de Csnlre d2 Podlacién de hlaxican 2025, los
pracics sujetos 2 dictamen idznliicados cemo Lotes 14 Fraccién Porcidn Este Fraccion 2 Porcidn 7 y 14
Fraccién Porcidn Este Fraccién 2 Porcion 8, de la Col. 10 Divisién 2, de esta Ciudad, con Claves Catastrales
07-K35-014-035 Y 07-K5-014-038, s= uvbicar en el sector G disinto 1. en un Corredor urbano comerciai y d2
servicios, con acceso direcio a los predios por una vialidad primarig. donde el uso propuesto parz
COMERCIO EN VENTA DE ARTICULOS TERMINADOS es COMPATIBLE, segun la Matriz de Compstibilidag

de dicho programa.

It.- Que los predios arr:da descrilos se localizan en Circuito Antonio Valdez Herrera (Anillo Perifgrico) Sin, ¥

2 acuerdo 2l reporie de mspeccion de los predios, se encontraren baldios, existe irabgjo de mowmienio de tierras

y colocacién de aumento de ba-da en el lado oeste, 2l predio con la clave 07-K5-012-036 presen'ié carco de malis

ciclénica al norte y al esle, y el predio con la clave 07-K5-014-035 no presenta cerco. colindando con uso
habilacional al esle, baldies al norie, y &l sur con edificio lipo almacén

lll.- En razon de las coasideraciones hechas, de que con la instalacidn de use de suelo para COMERCIO
EN VEMTA DE ARTICULOS TERMINADOS. en los predios identificados como Lotes 14 Fraccién Porcion Este
Fraccién 2 Porcidn 7 y 14 Fraccion Porcién Ests Fraceidn 2 Porcidn 8, de la Col. 10 Division 2, de esta
Ciudad, con Claves Catastrales 07-K5-014-035 Y 07-K5-014-036, s2 logran los objetivas que dan mchivo a la
ordenacidon Urbanistica que ganeran los fings del Programa de Dasarrollo Urbano de Centro de Poblacian de
Iexicali 2025. Es de acordarse autorizar el uso de suelo propuesto en fos predios para COMERCIO EN VENTA DE
ARTICULOS TERMINADOS, en el entendido que el presente Dictamen de Uso de suelo no es una Autorizacion
del proyeclo & Evaluacion de lzs construcciones existentss, las cueles seran objeto de ravision de la Uni
Licencias de Construccién de estz Dependencis; debiendo sujetarse a los lineamientos que marque el Req

de la Ley de Edificacionas del Municipio de Maxiczh.




DIRECCION DE ADMINISTRACION URBANA
: DEPARTAMENTO DE CONTROL URBAMNO
COORDINACION DE USOS DE SUELO
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PRIMEROJ.- S2 autoriza &' uss =2 suslc para COMERCIO EN YENTA DE ARTICILDS TZRMINADOS.
g~ Izs zr=dizs Zznb7selics om0 Letes 14 Fraccién Porsion Ss:2 Fraccién 2 Porsiéa ™ ¥ 14 Frascisn Porcidn

Este Fraccion 2 Porcisn 8, de la Col. 10 Division 2, de esta Ciuzdad con Ciaves Catastrales 37-K5-014-035 ¥
07-K5-014-036 p3r 33 rasorls exp.25:a35 e~ Ios carsicsrandss o= ésts Fassiin

SEGUNDO.- €3 35 gzmcn 5Lt par2 coera” 8.1 prodie™zs f23e Sois deate- & Fro.amiy irausaciémics
¥ Sjesuiv), especificarerie 'os s.guL e-tes li~eam =rias.

»  Juscz CONDICIONADO z currp.- car 105 rS0U1S. 105 Gae se.ic e Li22~aas 28 S2srLscor oIn respsaio al
arcyecio a desa7o ar

= Deoerd oblerer la dciorzeoicn de Lise~oa Amdiental Accesos V.ales 2l pred 3 sr g2 por 3 Dgpartamnsnd
de Ingenieria dg Transito y la Aulcnizaciin ds esuime contra 1cend'cs y d-spasinvss Ue sezua~dad emit de por
a Direcoidn d2 Somberos y Protaczign Cive

e Prever 'a capacdad de! Eslzcidnamierto cenisrme el Rsglarrerio da Edifcazicies nigante. danta de los
oredids auorzaios

s Jueca PROHIBIDA I3 unhzacidn d2 lz v.a pozhcz frentes y acceses ca vesinss 2er £.983 ¢2 Estzcinam.erlo

»  Jeberd cumplir con & Raglamerto de Aseo P2b'.ce y Prolecc:idr al Amblenie de Mun.oipo de flsxica

= los predios pod-ar serulilzados Unicamer!e para 'a 2ot vidac autenzada reciarie aste Jictamen

= Las mariobras ce los vehiculss deberén reahzarse deatrs de os prad.os aclor zedas

= Pa-a ia inslaiacidn publiciianz de 2nuncios. deterd zcudir @ ‘a Ceordinac.dn de Image~ Lrbana = solioitzr Iz
Aulorzacién correspend:enie

TERCERO.- La presente Autcnizaciin de Uso de Suelo se alerga Gniza y exciusive para COMERCIO EN
VENTA DE ARTICULOS TERMINADOS. E! ircumplimients de cualguisra ¢z las cordizionanlies ¥y puntos
resolukvos ¢2 la presente 6 de prasentarse el rechazo social jusiificado, se cara por anulada esta Autonzzcion y lo
hera acresdor a las sanciones comrespendiertes, coniorme a-la normatividad de'la Legistasion vigante, oor partz d2
las auturicades compeisniss .
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ING. EDUA CONTRERAS ALVA
DIRECTOR DE ADMINISTRACION URBANA
DEL H. XXI AYUNTAMIENTO DE MEXICALLI, B. C.
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DI‘RECCION DE ADMINISTRACION URBANA
DEPARTAMENTO DE CONTROL URBANO
Mexicali COORDINACION DE USOS DE SUELO

Tr A, artaTuestie
R QFICIO No CU- 00534 -2013.
EXPEDIENTE: 07-K5-014.016 / 2013
ASUNTO DICTAMEN DE USQ DE SUELO
Mexicali. B C . a 15 de Mayo de 2012

INMOBILIARIA Y FRACCIONADORA CADENA, S.A.DEC. V.
PROPIETARIO DEL INMUEBLE e
IDENTIFICADO COMO LOTE 14 FRACC. PORCION ESTE FRACC. 1 PORCION 1,
DE LA COL. 10 DIVISION 2, DE ESTA CIUDAD, - MAY 23 zmg
CON CLAVE CATASTRAL 07-K5-014-018. )

La Direccion de Administracion Urbana del H. XX Ayuntamienio de Mexicali, Baja California, en
ejercicio de las facultades concedidas por el articulo 11 fraccion XX e la Ley de Desarrdlio Urbano del
Estado de Baja California, delegadas a éste Departamenlo por medio del Acuerde de Cabildo tomado
en sesion ordinaria celebrada en fecha doce de Diciembre del afio dos mil dos, y de acuerdo a las que
establece la fraccién Il del articulo 135 fraccion 1, 1l, 136 fraccién I, 1, 11l 138 fraccién I 11, NI de)
Reglamento de la Administracion Piblica de! Municipio de Mexicali, y

RESULTANDO:

Que en fecha 13 de Mayo del 2013, se presentd anie éste Departamento solicitud de Dictamen
de Uso de Suelo mediante formato S-US, a nombre de INMOBILIARIA Y FRACCIONADORA
CADENA, S. A. DE C. V., en su caracler de propietario del predio, respecto de propuesta de Uso de
Suelo para COMERCIO DE ARTICULOS TERMINADOS, en una superficie de 100,194 394 m”.

CONSIDERANDDO

l.- Que el predio sujelo a dictamen Lote 14 Fraccion Porcion Este Fraccion 4 Porcidn 1, de
la Col. 10 Divisién 2, de esta Ciudad, con Clave Catastral 07-K5-014-016, se ubica dentro del sector
G, distriio 2, con acceso al predio por una vialidad denominada circuito vial en proyecto, con uso de
suelo para corredor urbano comercial y de servicios en expansion, segin el Programa de Desarrollo
Urbano de Centro de Poblacion de Mexicali 2025, donde el giro propuesto para COMERCIO DE
ARTICULOS TERMINADOS es COMPATIBLE, segiin Matriz de Compatibilidad de dicho Programa,
por lo cual SE CONSIDERA FACTIBLE el uso de suelo propuesto. *-

I.- Que el predio arriba descrito se localiza en Circuito Antonio Valdez Herrera S/n, y de
acuerdo a inspeccion fisica realizada al predio se encontré baldio, el comportamiento urbano existente
en la zona corresponde a una distribucién regular de los usos habitacionales y comerciales.

lll.- En razdén de las consideraciones hechas, de que con la instalacion de uso de suelo para
COMERCIO DE ARTICULOS TERMINADOS, en el predio identificado como Lote 14 Fraceion Porcion
Este Fraccién 1 Porecién 1, de la Col. 10 Divisién 2, de esta Ciudad, con Clave Catastral 07-K5-
014-016, se logran los objetivos que dan motivo a la ordenacion Urbanistica que generan los fines del
Programa de Desarrollo Urbano de Centro de Poblacién de Mexicali 2025. Es de acordarse autorizar el
uso de suelo propuesto en el predio para COMERCIO DE ARTICULOS TERMINADOS, en e! entendido
que el presente Diclamen de Uso de suelo ho es una AutoriZaeion del proyecto 6 Evaluacion de las
construcciones existentes, las cuales seran objeto de revision de la Unidad de Llicencias de
Construccion de esta Dependencia; debiendo sujetarse a los lineamientos que marque eleg.mjammlo
de la Ley de Edificaciones del Municipio de Mexicali. ’ | 4

| N\

En base a todo lo anies expuesio y fundado, esta Autoridad ha lenido a bien . L. )

1-2
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DEPARTAMENTO DE CONTROL URBANO
Mexicali COORDINACION DE USOS DE SUELO
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‘?%) " DIREGCION DE ADMINISTRACION URBANA
& 3

AT PI PO

EXPEDIENTE: 07-K5-014-016 / 2013
ASUNTO* DICTAMEN DE USO DE SUELD
Mexical. B C..a 15 de Mayo de 2013

RESOLVER:

PRIMERO.- Se autoriza el uso de suelo para COMERCIO DE ARTICULOS TERMINADOS, en
el predio identificado como iote 14 Fraccion Porcién Este Fraccion 1 Porcién 1, de la Col. 10
Divisién 2, de esta Ciudad, con Clave Catastral 07-K5-014-018, por las razones expuestas en los
considerandos de éste Resolutivo.

SEGUNDO.- Es obligacién que para operar sin problemas, debe considerar en el Proyecto
Arquitectonico y Ejecutivo. especificamente los siguientes lineamientos;

+ Queda CONDICIONADO a cumplir con los requisitos que solicite Licencias de Construccién, con
respecto al proyecto a regularizar.

¢ Parala oblencién de la Licencia de Construccion debera presentar las Autorizaciones de la Licencia
Ambiental emitida por la Direccion de Ecologia Municipal, Autorizacién de Accesos Viales al predio
emitida ror el Departamento de Ingenieria de Transito y la Antorizacion de equipo contra incendios
y dispositivos de seguridad, emitida por la Direccién de Bomberos y Proteccién Civil.

e Deberd acondicionar el drea de Estacionamiento y patio de maniobras dentro del predio
autorizado, colocando los sefialamientos adecuados.

» Queda PROHIBIDA la utilizacion de la via publica, con fines de Eslacionamiento.

e Debera cumplir con el Reglamenlo de Aseo Publico y Proteccién al Ambiente del Municipio de
Mexicali.

» El predio podra ser utilizado (inicamente para la actividad autorizada mediante este Dictamen.

« Las maniobras de carga y descarga, produclo de la aclividad deberan realizarse dentro del predio
autorizado.

» Para la instalacion publicitaria de anuncios, debera acudir a la Coordinacion de Imagen Urbana, a
solicitar la Autcrizacion carrespondiente.

TERCERO.- La presente Autorizacion de Uso de Suelo se otorga dnica y exclusiva para
COMERCIO DE ARTICULOS TERMINADOQS, con una vigencia de seis meses para desarrollar el
uso especifico solicitado, contados g partir de la fecha de despachado. La presente Autorizacién
quedara anulada si en diche tiempo no se desarrolla el uso solicitado. El incumplimiento de
cuzlquiera de las condicionantes y punlos resolutives de la presenie 6 de presentarse el rechazo social
justificado, se dara por anut sta Altorizacion y lo haré acreedor allas sanciones correspondientes,
conforme a la normatividad d iaﬁ_egist cion vigente, por parte de las agtoridades compétentes. -

| ATENTAMENTE MAY 232013

AN
/ARQ.|JOSE MANUEL HERRERA DE LE

{ DIREGTOR DE ADMINISTRACION URBANA \ - =
\ DEL H. XX AYUNTAMIENTO DE MEXICALI, B. 9.
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o Arg Ramon Ramses Romerd Aryga - Jefe del Depasamento de Contral Urbano - Edidi
2 L:c Mayra Irene Cruz Montafio - Oisgziora de Ecoing|a Municipal
p Arq Bontuacia Reyes Vilegas - or de Licorjz=as de Congteect@ - Edificio
D Arg Verdnica Nieble Awis - Coordinador St ra-wssst <9YES de Suelo - Edficio
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DIRECCION DE ADMINISTRACION UREANA

\; DEPARTAMENTO DE CONTROL URBANO
i . . COORDINACION DE USOS DE SUELO 1
VIS &t .

il

OFICIONo CUiiir. -2042
EXPEDIENTE. K5-014-037
ASUNTO DICTAMEN DE USO DE SUELO

Mexicali, B C , a 28 de Febrero de 2012

INMOBILIARIA Y FRACCIONADORA CADENA S.A. DE C.V.

PROPIETARIO O POSEEDCR DEL INMUEBLE

IDENTIFICADO COMO LOTE 14 FRACC. ESTE FRACC. 2 PORCION 9
MANZANA S/M, DE LA COL. DIEZ DIVISION DOS, DELEG. GONZALEZ ORTEGA

CON CLAVE CATASTRAL K5-014-037 "
PRESENTE-: MAR 17 2017

Esla Drreccion de Administracién Urbana del H XX Ayuntamiento de Mexicali, Baja Cahfornia, de acuerdo al articulo
135 fraccidn L1 Art 138 fracaion LiLIT del reglamento de la Admnistracién Publica del Murucipio de Mexicah, y en gercicio de
las facultades concedidas por el articulo 11 fraccidn XX de la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Beja Cetifcrmia,
detegadas a este Depariamenlo por medic del acuerdo de Cabildo tomado en sesion ordinana celebrada en fecha doce de

Diciembre del aiio Dos Mil Dos, v
RESULTANDO:

Que en fecha 07 de Febrero de 2012, se presento ante este Departamento una solicitud de Dictamen de Uso de Suelo
mediante formatc S-US 2, de ese misma fecha. a nombre de INMOBILIARIA Y FRACCIONADORA CADENA S.A. DE C.V. En
su caracter de proptetano del predio dentificado con clave catastral K5-014-037, respecto de propuesta de Uso de Suelo para
COMERCIO EN DISTRIBUCION DE ARTICULOS TERMINADOS, en una superficie de 5,357 087m?

CONSIDERANDO:

l.- Que de acuerdo 2l programa de Desarrollo Urbano Centro de Poblacion de Mexical 2025, el predio sujelc s diciamen
ubicado en el Lote 14 FRACC ESTE FRACC 2 PORCION 8, de la Manzana S/M, de la Coiomia Diez Dwision Dos, de esta
cudad, con Ia clave catastral K5-014-037, esta designado dentro del seclor G, Distiilo 1, localizado en un Corredor Urbano,
donde el uso para COMERCIO EN DISTRIBUCION DE ARTICULOS TERMINADOS & COMPATIBLE, segin dicho programe

I.- Que de acuerdo a inspesccidn iisica reahzada en el lugar, se observo que el predio se encuentra baldio y mpio, sin
banguelas

ll.-En razén de las consideraciones hechas. de que con la instalacion de uso de suelo para COMERCTD EN DISTRIBUCION
DE ARTICULOS TERMINADOS, en el Lote 14 FRACC ESTE FRACC.2 PORCION 9, con Clave Cataslral K5-014-037, se
logra los objebivos gque dan motivo a 1a ordenacidn Urbanistica que generan los fines del programa de desarrollo urbano de
centre de peblacion de Mexicah 2025 Es de acordarse autorizar el uso de suelo propuestc en el predio para COMERCIO EN
DISTRIBUCION DE ARTICULOS TERMINADOS, en el entendido que el presente Dictamen de Uso de suelo no es una
Aulorizacion del proyecto o evaluacién ds Izs construcciones existentes, las cuales seran objeto de revision de la Unidad de
Licencias de Construccion de esta Dependencia, debiendo sujetarse a los hneamientos que margue el Reglamento de la Ley de

Edificaciones del Municipio de Mexical
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En base 4 todo lo antes expuesto y fundado, esta auiondad tiene a bien-
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DIRECCION DE ADMINISTRACION URBANA
DEPARTAMENTO DE CONTROL URBANO

-2 COORDINACION DE USOS DE SUELO \

EXPEDIENTE K5-014-037

ASUNTO DICTAMEN DE USO DE SUELO
Mexicali, B C . a 28 de Febrero de 2012.

RESOLVER

PRIMERO - Se Autonza &l uso de suelo para COMERCIO EN DISTRIBUCION DE ARTICULOS TERMINADOS, en e!
Lote 14 FRACC ESTE FRACC2 PORCION 8 con Clave Catastral K5-014-037, por las razones expuestas en los

considerandas de este Resolutvo

SEGUNDO - Es obligation que para obtener la Licencia de Construccién y operar sin problemas. debe considerar en el
proyecto Arquitecténico y Ejecutivo, especificamente los siguientes ineamientos.

Prever la capacidad de su estacionamiento. conforme al Reglamento de Edificaciones para el Municipto de
Mexczh

Queda PROHIBIDA la uthizzcion de lz Via Publica, frentes y accesos de vecinos con fines de
eslacionamienlo

Debera contemplar area verde alrededor del predio, de acuerdo con io estipulado en el
PROGRAMA DE DESARROLLO URBANO DE CENTRO DE POBLACION DE MEXICALI 2025,
EN SU APARTADO 3 NIVEL NORMATIVO, tanto para IMAGEN URBANA Y ESPACIOS
JARDINADOS que a la letra dice:

COMO PARTE DEL_MEDIO AMBIENTE, ASI COMO LA IMAGEN URBANA, DEBERA
DESTINARSE UN MINIMO DE 10% DE LA SUPERFICIE TOTAL DE UN PREDIO PARA
ESPACIOS JARDINADOS, DEL CUAL EL 3% DEBERA DISPONERSE AL FRENTE DEL
MISMO.

Para obtencion de la regulanzacién de la Licencia de Construccion debera presentar las Autonzaciones de
Acceso Vial emitido por ingemeria de Transito, Licencia Ambiental emitida por Ecologia Municipal localizada
en el local 1C de Plaza Fiesta y el Vo Bo emilido por la Direccidn de Bomberos y Proteccién Cmil, con
respecto & las medidas de segundad del inmueble

Debera cumplir con el Reglamento de Aseo Pubhco y Proteccion al Ambiente det Municipio de Mexical

En caso de que la acbvidad desarrollada en el predio autonzado mediante este Dictamen, colinde con predios
habitacionales. se debera bardear a una altura no menor de 2 40 metros

El predio, podra ser uthzado unicamente para la actividad autonzada mediante este Dictamen

Debera cumplir con el Reglamento de Aseo Publico y Proiéccion al Ambiente del Municipio de
Mexicali

Para la mstalacién publicitaria de anuncios, acudir a la coordinacion de imagen urbana, a solicitar

la autorizacion correspondiente

TERCERO - La presente Autonzaciin de Uso de Suelo se otorga Gnica y exclusivamente Sara COMERCIO EN
DISTRIBUCION DE ARTICULOS TERMINADOS. El incumplimiento de cualguiera de las condicionantes y puntos resolutivos
de la presente o de presentarse el rechazo social justificado. asi msmo de ocasionarse una contingencia ambiental, se dara por
anulada esta Autorizacion ¥ lo hara acreedor a las sancnnn{a? correspondientes, conforme a la normatividad de la Legsiacion

vigente, por parte de las autcndades competentes

S ricutar de momento, quedo de Udh [ i .~ =
fn Qiro parucular de momento, qui Q/E/jg/l - I"i!“R .l( Ln
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ARQ. RAMO ES ROMERO ARAIZA -
O DE CONTROL URBANO
DEL H. XX AYUNTAMIENTO DE MEXICALLI, B. C.

C2 5 Arg Verenea Nigola Av i3 - Cosmnagam o2 a Jraza oe USos de Sueln  Edc
Cco Am 8ondaco Reyes Veeges- Cocramneder ce Loersas ge LCoasiruccdn - Eaden

~ SO Miexicali { Exradseos |

fv"/' N7 Ay U LR YT - . i




» - - 3 * ,d‘-:
L - cntamierie dr Mesucai P TR IOV e W LW S T
1 ) < > .
a0 . C.J s2i:eiinaval }Jr HEAEE S R I R I IV S

DIRECCION DE ADMINISTRACION URBANA
DEPARTAMENTO DE FRACCIONAMIENTOS

OFICIO No.: DAU-FRAGC.- 5. 5/200¢

EXP.JK5014017, K5014016/2009

ASUNTO: Subdivisiones en la Colonia Diez Divisidn Dos
Mexicali Baja California. a 14 de Abril del 2009

C. LIC. MARIA ESTHER MADRIGAL MURILLO ‘ ) 30593
REGISTRADOR PUBLICO DE LA PROPIEDAD Y st
DE COMERCIO.

PRESENTE.

Con fundamento en los Articulos 12 y 135 del Reglamento de la Administracién
PUblica del Municipio de Mexicali Baja California publicado en el Periddico Oficial del Gobierno
del Estado de Baja California el dia Catorce de Diciembre del Dos Mil Uno y Veinte de
Diciembre del Dos Mil Dos, en los Articulos 11, 147, 148, 158 y demds relativos de la Ley de
Desarrollo Urbano del Estado de Baja California, publicada en el Periddico Oficial del
Gobierno del Estado de Baja California el dia Veinticuatro de Junio de Mil Novecientos
Noventa y Cuatro; al Decreto 132 de la Legislatura del Estado en su Articulo 2do. Fr. 11 inciso
b) pubticado en el Periddico Oficial del Gobiemo del Estado en fecha 10 de Mayo de 1992, los
Articulos 3, 38, 39, 40, 41, 42, 43, 44, 45, 46, 47, 48, 49, 50, 51 y 52 del Reglamento
General de Acciones de Urbanizacién para el Municipio de Mexicali Baja California, publicado
en el Periédico Oficial del Gobierno del Estado el dia Dieciséis de Noviembre del Dos Mil Uno;
Articulo 2, 62, 35 y demas relativos del Reglamento de Fraccionamientos dél Estado de Baja
California publicado en Periddico Oficial del Gobierno del Estado de Baja California el 10 de
Abril de 1971 y considerando que se cumplen los lineamientos de los instrumentos legales
vigentes en materia de Planeacién del Desarrollo Urbano en el Estado y de conformidad con
los deslindes certificados por el Departamento de Catastro Municipal de fecha 07 de Abril del
2009 el cual presenta una superficie real analitica de 122,246.406 m2. y el deslinde
certificado en fecha 8 de Abril del 2009, la Direccion de Administracion Urbana, ha
determinado aprobar la Subdivisién del predio identificado como Lote 14 Fracc. Porcién Este
Fracc. 1; v la subdivision del predio identificado como Lote 14 Fracc. Porcidn Este Fracc. 2 de
la Manzana S/M de la Colonia 10 Division 2 de esta ciudad, inscrito en esa Oficing
Registradora a nombre de Inmobiliaria y Fraccionadora Cadena S.A. de C.V., segin
consta de la inscripcion Partida 5434620 Seccién Civil de fecha 29 de -Junio del 2007,
Subdivision de Propiedad Partida 5487372 Seccion Civil de fecha 18 de Julio del 2008, a fin
de que los lotes resultantes queden con la nomenclatura, superficie, medidas y colindancias
que se sefialan en [a memoria descriptiva anexa.

El certificado de inscripcién y libertad de gravamenes hlpotecarlos expedldo por el
Registro Publico de la Propiedad y de Comercio presenta lar snginente anotacion: [, i Al
*Servidumbre Partida 5216561 de fecha 07 de Diciembre.de 2001. -

- Derlagsiessntamprobacion no resultaran lotes con uso habrtacnonaJ AUEVOS, por lo que

;o) saiqeqmé?‘e dﬁitpago por el equipamiento escolar. .
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DIRECCION DE ADMINISTRACION URBANA
DEPARTAMENTO DE FRACCIONAMIENTOS

En virtud que el XIX Ayuntamiento de Mexicali, entre otros, tiene como objetivo el
generar la estructura vial que permita una mejor integracién y comunicacidn para los
ciudadanos, asi mismo el dar cumplimiento a los Planes y Programas de Desarrolio Urbano y
tomar prioridad sobre las arterias viales de primordial importancia, sobre todo aquellas que
por exigencia del rapido crecimiento de la ciudad son requeridas de forma inmediata, la
Direccién de Administracién Urbana ha tenido a bien aceptar como donacién municipal la
superficie de 16,016.754 m2. correspondiente al predio identificado como Lote 14 Fr. Porcion
Este Fraccion 3 (Ocupado por Vialidad Anillo Periférico Lézaro Cirdenas).

Por lo anterior es obligacién de Inmobifiaria y Fraccionadora Cadena S.A, de C.V.,
formalizar mediante los actos protocolarios correspondientes la donacidn a favor del
Ayuntamiento de Mexicali a través de la Oficialia Mayor, en forma gratuita, libre de
gravamenes, en un plazo no mayor de 90 dias contadas a partir de Ia fecha de
despachado de la presente aprobacion, el predio identificado como Lote 14 Fr. Porcién
Este Fraccién 3 (Ocupado por Vialidad Anillo Periférico Ldzaro Cérdenas) con superficie de
16,016.754 m2.

Con la donacién del predio identificado como Lote 14 Fr. Porcidn Este Fraccién 3
(Ocupado por Vialidad Anillo Periférico L&zaro Cardenas) con superficie de 16,016.754 m2. se
incorporan con uso comercial los siguientes predios:

Numero def Lote Superficie Clave catastral | Uso 4"
Lote 14 Fr. Porcion Este Fraccion 1 Porcion 2 1,486.142 m2. | 07-K5-014-018 | Comercial J
|
i

Lote 14 Fr. Porcidn Este Fraccién 1 Porcién 3 1,500.000 m2. | 07-K5-014-019 | Comerciai
Lote 14 Fr. Porcién Este Fraccién 1 Porcidn 4 1,500.000 m2. | 07-K5-014-020 | Comercial
Lote 14 Fr. Porcidn Este Fraccion 1 Porcion S 1,500.000 m2. | 07-K5-014-021 | Comercial
Lote 14 Fr. Porcién Este Fraccién 1 Porcién 6 1,500.000 m2. |['07-K5-014-022 | Comercial
| Lote 14 Fr. Porcidn Este Fraccidn 1 Porcidn 7 1,786.997 m2. | 07-K5-014-023 | Comercial
Lote 14 Fr. Porcidn Este Fraccidn 1 Porcion 8 1,785.660 m2. | 07-K5-014-024 | Comercial
"Lote 14 Fr. Porcion Este Fraceion 1 Porcion 9 | 1,500.000m2. | 07-K5-014-025 | Comercl
! Lote 14 Fr. Porcion Este Fraccién 1 Porcidén 10 | 1,500.000 m2. | 07-K5-014-026 | Comercial
| Lote 14 Fr. Porcion Este Fraccion 1 Porcion 11 | 1,500.000 m2. | 07-K5-014-027 | Comercial
'Lote 14 Fr. Porcidn Este Fraccion 1 Porcién 12 | 1,956.678 mﬁ 07-K5014:028; | Coere | |

Se itlizdiuAAL.

gﬂ)te 14 Fr. Porcién Este Fraccion 1 Porcion 13 | 1,914.607 mZ: 1§ 07-K5-044:029 * | Corfergak,

r— SUMA | 19,430.084 m2.-| —
- L er s
. Colz independencia 888, Centro Civico y Comertia) R ——— Tel (688) 558-1600
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o DIRECCION DE ADMINISTRACION URBANA
DEPARTAMENTO DE FRACCIONAMIENTOS
* Numero del Lote Superficie Clave catastral | Uso
Lote 14 Fr. Porcion Este Fraccion 2 Porcion 1| 6,609.102 m2. | 07-K5-014-017 | Comercial
Lote 14 Fr. Porcién Este Fraccidn 2 Porcidn 2 5,388.450 m2. | 07-K5-014-030 | Comercial
Lote 14 Fr. Porcion Este Fraccion 2 Porcién 3 7,408.209 m2. | 07-K5-014-031 | Comercial
- Lote 14 Fr. Porcidn Este Fraccidn 2 Porcién 4 7,156.062 m2. | 07-K5-014-032 | Comercial
# Late 14 Fr. Porcion Este Fraccion 2 Porcion 5 6,903.823 m2. | 07-K5-014-033 | Comercial
Lote 14 Fr. Porcion Este Fraccion 2 Porcién 6 6,651.769 m2. | 07-K5-014-034 | Comercial
Lote 14 Fr. Porcion Este Fraccién 2 Porcion 7 6,722.568 m2. | 07-K5-014-035 | Comercial
| Lote 14 Fr. Porcién Este Fraccién 2 Porcion 8| 6,841.44 m2. | 07-K5-014-036 | Comercial
Lote 14 Fr. Porcién Este Fraccion 2 Porcién 9 5,357.087 m2. | 07-K5-014-037 | Comercial
SUMA ’ 59,039.51 m2.

La superficie total vendible de los predios anteriomente mencionados es de
78,469.594 m2., correspondiendo el 10 % a favor del Gobierno Municipal una superficie de
7,846.9594 m2. la cual se considera cubierta con la donacidn de la superficie de 16,016.754
m2. correspondiente al predio identificado como Lote 14 Fr. Porcidon Este Fraccidn 3
(Ocupado por Vialidad Anilio Periférico Lazaro Cirdenas), restando una superficie de
8,169.7946 m2. a favor de la empresa Inmobiliaria y Fraccionadora Cadena S.A. de C.V., que
se contabilizara a cuenta de las donaciones a favor del Gobierno Municipal por Jas acciones
de urbanizacién que se generen en el siguiente predio:

Numero del Lote Superficie Clave catestral | Uso

07-K5-014-016 | Rustico

Lote 14 Fr. Porcion Este Fraccion 1 Porcion 1 | 100,194.394 m2.

La presente autorizacion tiene una vigencia para su inscripcién ante el Registro
Piblico de la Propiedad y de Comercio en Mexicali, Baja California de 6 meses a partir de
despachado el presente oficio,, De no realizarse en el tiempo previsto deberd de actualizarse
la presente aprobacion.

Se hace de su conocimiento lo anterior a fin de que se hagan 136 inscripciones
correspondientes en los términos de la Ley de Organizacién.y Reglimentaris dal Reédistro
Publico de la Propiedad y de Comercio a costa del inter‘e:;}jg.x L e Eel v

ATENTAMERTE .
A}Q:%Tj}.’*ﬂ{o MAGANA AVIRA *. . - 7
DIRECT _9 E ADMTNTSTRACIONHRBANA LU T D e
Cep- C.CL.RUBEN CHAVEZ CHAVEZ .- Oficial Mayar Del XX Ayuntamiento de Mexicali- Edificio - ’
o C. ING. MiGUEL SANCHEZ RORLES.- Jefe del Depart de Fraccionamientas.- Edificio.
i 27 C. ARQ. ANA LOURDES L.OPEZ MEZ A - Jufc del Departamento de Catsstro.- Edificio.
5.7/'
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DIRECCION DE ADMINISTRACION URBANA
DEPARTAMENTO DE FRACCIONAMIENTOS

MEMORIAS DESCRIPTIVAS

COLONIA /FRACCIONAMIENTO
DIEZ DIVISION DOS

Lote 14 Fr. Porcién Este Superficie. 100,194.394 m2. Clave catastral: 07-K5-014-016
Fraccion 1 Porcion 1 Sup. Afectaciones por C.F.E. 2,910.643 m2.
Superficie Util 97,283.751 m2.

MEDIDAS Y COLINDANCIAS:
AL NORTE 127.329, 26.987 M., 66.324 M., 27.05 M., 24,376 M., CON Futura Afectacién por Vialidad
. LC.15.708 M., 29.728 M., 1L C. 10.320 M. Con Lote 14 Fr. Porcién Este Fraccion 1 Porcitn 7
AL SUR 265,666 M., CON Lotes del 2 al 34 de la Manzana 58 del Fraccionamiento Victoria Residencial
0.713 m. Con Lote 34 de la Manzana 58 del Fraccionamiento Victoria Residencial
’ LC.15.708 M,, 24,964 M. y L.C.15.126 m., Con Lote 14 Fr. Porcién Este Fraccién 1 Porcidn 8
AL ESTE 8.883 M,, 9.354 M., 17555 M., 20.849 M., 8.159 M,, LC, 21,163 M., LC. 1.597 M., 24.491 M.,
205.221 M., 80.107 M., CON DREN Y CAMINO DE POR MEDIO
AL OESTE 185.750 m. Con Lote 14 Fr. Porcidn Este Fraccitn 1 Porciénes 2, 3,4,5,6 y 7
38.000 m. Con Anillo Periférico
152.432 m. Con Lote 14 Fr. Porcion Este Fraccin 1 Porciénes 8, 9,10,11,12 y 13
Lc. 15.982 m. con Lote 14 Fr. Porcin Este Fraccin 1 Porcidnes 12y 13
Lc. 28.887 m. con Lote 14 Fr. Porcién Este Fraccién 1 Porcién 13
Le. 5.025 m. con Lote 14 Fr, Porcidn Este Fraccion 1 Porcién 13
1.469 m. Con Lote 34 de la Manzana 58 del Fraccionamiento Victoria Residencial

——

Lote Futura afectacion por Vialidad Sup. 2,621.928 m2. Clave catastral: Sin Clave

MEDIDAS Y COLINDANCIAS:

AL NORTE _312.529 m. con Vialidad de proyecto
AL SUR 312.163 m. con Lote 14 Fr. Porcidn Este Fraccidn 1 Porcion 2, Lote 14 Fr, Porcion Este Fraccion 1 Porcién 1
ALESTE  10.762 m. coh Dren Camina de por medio s e
AL OESTE _6.042 m., Con_Anillo Periférico e R

Lote 14 Fr. Porcién Este Fraccién 1 Porcion 2 Sup. 1486.142m2.  Ciave catestral:07-k5-D14-018

MEDIDAS Y COLINDANCIAS:
AL NORTE Lc. 15.613 m. Con Anillo Periférico

40.097 m. con Lote Futura afectacion por Vialidad
ALSUR  _50.000 m. Con Lote 14 Fr, Porcidn Este Fraccidn 1 Porcién 3 Yty
ALESTE  30.380 m. con Lote 14 Fr. Porcion Este Fraccién 1 Porcion 1

AL OESTE _ 20,00 m. Con Anillo Periférico = P -

Lote 14 Fr. Porcidn Este Fraccién 1 Porcién 3 Sup. 1500.00 m2. - Clave titastral:07 k5014619
MEDIDAS Y COLINDANCIAS: , e e L
AL NORTE _50.000 m, Con Lote 14 Fr. Porcion Este Fraccién 1 Porcidn 2 T SRR L

AL SUR 50.000 m. Con Lote 14 Fr. Porcién Este Fraccidn 1 Porcién4
ALESTE  30.000 m. con Lote 14 Fr. Porcidn Este Fraccion 1 Porcidn 1
AL OESTE 30.00 m. Con Anillo Periférico - I e




o ‘ DIRECCION DE ADMINISTRACION URBANA
DEPARTAMENTO DE CONTROL URBANO
Mexicali COORDINACION DE USOS DE SUELO
T QFICIO No CU- 00534 -2013,
EXPEDIENTE: 07-K5-014-046 / 2012
ASUNTO DICTAMEN DE USO DE SUELO
Mexicali. B C . a 15 de Mayo de 2013

INMOBILIARIA Y FRACCIONADORA CADENA, S.A.DEC. V.
PROPIETARIO DEL INMUEBLE N
IDENTIFICADO COMO LOTE 14 FRACC. PORCION ESTE FRACC, 1 PORCION 1,
DE LA COL. 10 DIVISION 2, DE ESTA CIUDAD, MAY 23 Zma

CON CLAVE CATASTRAL 07-K5-014-016.

La Direccién de Administracion Urbana del H XX Ayuntamiento de Mexicali, Baja California, en
ejercicio de las facullades concedidas por el articulo 11 fraccion XX'8& la Ley de Desarrdlio Urbano del
Eslado de Baja California, delegadas a éste Departamento por medio del Acuerdo de Cabildo tomado
en sesién ordinaria celebrada en fecha doce de Diciembre del afio dos mil dos, y de acuerdo a las que
establece la fraccion |l del articulo 135 fraccion 1, H, 136 fraccion I, U, Il 138 fraccién 1. il. Ul del
Reglamento de la Administracién Piiblica del Municipio de Mexicali, y

RESULTANDO;

Que en fecha 13 de Mayo del 2013, se presentd ante éste Departamento solicitud de Dictamen
de Uso de Suelo mediante formato S-US, a nombre de INMOBILIARIA Y FRACCIONADORA
CADENA, S. A, DE C. V., en su caracter de propietario del predio, respecto de propuesia de Uso de
Suelo para COMERCIO DE ARTICULOS TERMINADOS, en una superficie de 100,194 394 m>.

CONSIDERANDDO

l.- Que el predio sujeto a dictamen Lote 14 Fraccién Porcion Este Fraccién 1 Porcién 1, de
la Col. 10 Division 2, de esta Ciudad, con Clave Catastral 07-K5-014-016, se ubica dentro del sector
G, distrito 2, con acceso al predio por una vialidad denominada circuito vial en proyecto, con uso de
suelo para corredor urbano comercial y de servicios en expansion, segun el Programa de Desarrollo
Urbano de Centro de Poblacion de Mexicali 2025, donde el giro propuesto para COMERCIOQ DE
ARTICULOS TERMINADOS es COMPATIBLE, segin Matriz de Compatibilidad de dicho Programa,
por lo cual SE CONSIDERA FACTIBLE el uso de suelo propuesto.

ll.- Que el predio arriba descrito se localiza en Circuito Antonio Valdez Herrera Sin, y de
acuerdo a inspeccidn fisica realizada al predio se encontré baldio, el comportamiento urbano existente
en la zona corresponde a una distribucion regular de los usos habitacionales y comerciales.

lll.- En razén de las consideraciones hechas, de que con la instalacién de uso de suelo para
COMERCIO DE ARTICULOS TERMINADOS, en el predio identificado como Lote 14 Fraccidn Porecién
Este Fraccion 1 Porcidn 1, de la Col. 10 Divisidn 2, de esta Ciudad, con Clave Catastral 07-K5-
014-016, se logran los objetivos que dan motivo a la ordenacion Urbanistica que generan los fines de!
Programa de Desarrolio Urbano de Centro de Poblacion de Mexicali 2025. Es de acordarse autorizar el
uso de suelo propuesto en el predio para COMERCIO DE ARTICULOS TERMINADGOS, en el entendido
que el presente Diclamen de Uso de suelo no es una Autorizacion del proyecto 6 Evaluaciéon de las
construcciones existentes, las cuales serdn objeto de revision de la Unidad de Licencias de
Construccion de esta Dependencia; debiendo sujetarse a los lineamientos que marque el to
de la Ley de Edificaciones del Municipio de Mexicali.

En base a todo Io antes expuesto y fundado, esta Autoridad ha {enido a bien

1-2
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DIRECCION DE ADMINISTRACION URBANA
‘ ; DEPARTAMENTO DE CONTROL URBANO
_xicali COORDINACION DE USOS DE SUELO

EXPEDIENTE: 07-K5-014-016 / 2013
ASUNTO" DICTAMEN DE USO DE SUELO
Mexical, B C.. a 15 de Mayo de 2013

RESOLVER:

PRIMEROQ.- Se autoriza el uso de suelo para COMERCIO DE ARTICULOS TERMINADOS, en
el predio identificado como Lote 14 Fraccion Porcién Este Fraccién 1 Porcién 1, de la Col. 10
Division 2, de esta Ciudad, con Clave Catastral 07-K5-014-016, por las razones expuestas en los
consideréndos de éste Resolutivo.

SEGUNDO.- Es obligacién que para operar sin problemas, debe considerar en el Proyecto
Arquitectdnico y Ejecutivo, especificamente los siguientes lineamientos;

« Queda CONDICIONADO a cumplir con los requisitos que solicite Licencias de Canstruccidn, con
respeclo al proyecto a regularizar.

» Para la obtencidn de la Licencia de Construccion debera presentar las Autorizaciones de la Licencia
Ambiental emitida por la Direccién de Ecologia Municipal, Autorizacion de Accesos Viales al predio
emifida por el Departamento de Ingenieria de Transito y la Antorizacién de equipo contra incendios
y dispositivos de seguridad, emitida por la Direccién de Bomberos y Proteccién Civil.

« Debera acondicionar el drea de Estacionamiento y patio de maniobras dentro del predioc
autorizadg, colocando los sefialamientos adecuados.

« Queda PROHIBIDA la utilizacion de la via publica, con fines de Estacionamiento.

¢ Debera cumplir con el Reglamento de Aseo Publico y Proteccién al Ambiente del Municipio de
Mexicali.

* El predio podré ser utilizado dnicamente para la actividad autorizada mediante este Dictamen.

* Las manicbras de carga y descarga, producto de la actividad deberan realizarse dentro del predio
autorizado.

» Para la instalacion publicitaria de anuncios, debera acudir a la Caordinacién de Imagen Urbana, a
solicitar la Autorizacion correspondiente.

TERCERQ.- La presente Autorizacién de Uso de Suelo se oforga Unica y exclusiva para
COMERCIO DE ARTICULOS TERMIF ™OS, con una vigencia de seis meses para desarrollar el
uso especifico solicitado, contados : Hartir de la fecha de despachado. La presente Autorizacién
quedara anulada si en dicho tiemp > no se desarrolla el uso solicitado. El incumplimiento de
cualquiera de las condicionantes - BEE e presentarse el rechazo social
justificado, se dara por anul; wd 4 WJMizacion y lo haré acreedor a as sanciones correspondientes,
conforme a la normatividad ...  .egi cidn vigente, por parte de las a foridades competentes. .

TENTAMENTE
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DIRECCION DE ADMINISTRACION URBANA
DEPARTAMENTO DE FRACCIONAMIENTOS

OFICIO No.: DAU-FRACC.- 1162/2009

- EXP.107-1:5001002, 07-L.5001003/2009

ASUNTO: Subdivisiones en-el.Ejido Islas Agrarias A
Mexicali Baja California, a.17 dé Junio del 2009

C. LIC. MARIA ESTHER MADRIGAL MURILLO 1L A0 e
REGISTRADOR PUBLICO DE LA PROPIEDAD Y

DE COMERCIO.
PRESENTE.

Con fundamento en los Articulos 12 y 135 del Reglamento de la Administracién
Pdblica del Municipio de Mexicali Baja California publicado en el Periddico Oficial del Gobierno
del Estado de Baja California el dia Catorce de Diciembre del Dos Mil Uno y Veinte de
Diciembre del Dos Mil Dos, en los Articulos 11, 147, 148, 158 y demas relativos de la Ley de
Desarrollo Urbano del Estado de Baja California, publicada en el Periddico Oficial del
Gobierno del Estado de Baja California el dia Veinticuatro de Junio de Mil Novecientos
Noventa y Cuatro; al Decreto 132 de la Legislatura del Estado en su Articulo 2do. Fr. II inciso
b) publicado en el Periédico Oficial del Gobierno del Estado en fecha 10 de Mayo de 1992, los
Articulos 3, 38, 39, 40, 41, 42, 43, 44, 45, 46, 47, 48, 49, 50, 51 y 52 del Reglamento
General de Acciones de Urbanizacién para el Municipio de Mexicali Baja California, publicado
en el Periédico Oficial del Gobierno del Estado el dia Dieciséis de Noviembre del Dos Mil Uno;
Articulo 2, 62, 35 y demas relativos del Reglamento de Fraccionamientos del Estado de Baja
California publicado en Periddico Oficial del Gobierno del Estado de Baja California el 10 de
Abril de 1971 y considerando que se cumplen los lineamientos de los instrumentos legales
vigentes en materia de Planeacién del Desarrallo Urbano en el Estado y de conformidad con
los deslindes certificados por el Departamento de Catastro Municipal de fechas 11 de Junio
del 2009, la Direccién de Administracion Urbana, ha determinado aprobar la Subdivision de
los predios identificados Lote Parcela 1 Z1 P-02 Porcién Este, y del Lote Parcela 1 71 P-02
Porcidn Qeste ambos de la Manzana S/M Ejido Islas Agrarias-A de esta ciudad, inscritos en
esa Oficina Registradora a nombre de Inmobiliaria y Fraccionadora Cadena S.A. de
C.V., segiin consta de la inscripcién Partida 5447153 Seccién Civil de fecha 2 de Octubre del
2007, Subdivisién de Propiedad Partida 5482635 Seccion Civil de fecha 16 de Junio del 2008,
a fin de que los lotes resultantes queden con la nomenclatura, superficle, medidas y
colindancias que se sefialan en la memoria descriptiva anexa.

De la presente aprobacion no resultaran lotes con usé‘lh%‘fﬁﬁ%ﬁmmmti@i%e
no se requiere del pago por el equipamiento escolar. . i?\\ ESPACHAD /\ ,
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DIRECCION DE ADMINISTRACION URBANA
DEPARTAMENTO DE FRACCIONAMIENTOS

En virtud que el XIX Ayuntamiento de Mexicali, entre otros, tiene como objetivo el
generar la estructura vial que permita una mejor integracion y comunicacién para los
ciudadanos, asi mismo el dar cumplimiento a los Planes y Programas de Desarrolio Urbano y
tomar prioridad sobre las arterias viales de primordial importancia, sobre todo aquellas que
por exigencia del rapido crecimiento de la ciudad son requeridas de forma inmediata, la
Direccién de Administracién Urbana ha tenido a bien aceptar como donacién municipal la
superficie de 13,377.398 m2. correspondiente al predio identificado como Lote Parcela A Z1
P-02 Porcién Central (Ocupado por Vialidad Anillo Periférico Lazaro Cardenas).

Por lo anterior es obligacién de Inmobiliaria y Fraccionadora Cadena S.A. de C.V.,
formalizar mediante los actos protocolarios correspondientes la donacién a favor del
Ayuntamiento de Mexicali a través de la Oficialia Mayor, en forma gratuita, libre de
gravamenes, en un plazo no mayor de 90 dias contados a partir de la fecha de
despachado de Ia presente aprobacion, el predio identificado como Lote Parcela A Z1
P-02 Porcién Central para ser destinado a vialidad.

Con la donacidn del predio identificado como Lote Parcela A Z1 P-02 Porcidn Central
con superficie de 13,377.398 m2., (Ocupado por Vialidad Anillo Periférico Lizaro Cardenas)
se incorporan con uso comercial los siguientes predios:

Numero del Lote Superficie Clave catastral | Uso
Lote Parcela 1 Z1 P-02 P.E. FR. 2 5,546.169 m2. | 07-L5-001-008 | Comercial
Lote Parcela 1 Z1 P-02 P.E. FR. 3 4,500.00 m2. 07-1.5-001-009 | Comercial
Lote Parcela 1 Z1 P-02 P.E. FR. 4 4,478.540 m2. | 07-L5-001-010 | Comerdial
Lote Parcela 1 Z1 P-02 P.E. FR. 5 7,029.232 m2. | 07-15-001-011 | Comercial
Lote Parcela 1 Z1 P-02 P.E. FR. 6 4,830.393 m2. | 07-L5-001-012 | Comercial
Lote Parcela 1 Z1 P-02 P.E. FR. 7 340.401 m2. | 07-L5-001-013 | Comercial
Lote Parcela 1 Z1 P-02 P.W. FR. 2 4,078.993 m2. | 07-L5-001-016 . | Comercial
Lote Parcela 1 Z1 P-02 P.W. FR. 3 4,050.000m2. | 07-L5-001-017 v | Comercial
Lote Parcela 1 Z1 P-02 P.W. FR. 4 4,382.751 m2. | 07-L5-001-018 /.| Comerciat
Lote Parcela 1 Z1 P-02 P.W. FR. 5 4,061.377 m2. | 07-L5-001-019 /| Comercial
Lote Parcela 1 Z1 P-02 P.W. FR. 6 6,109.467 m2. | 07-L5-001-020 /| Comercial
Lote Parcela 1 Z1 P-02 P.W. FR. 7 2,616.320 m2. | 07-L5-001-021\/ | Comercial
SUMA | 52,023.643 m2. |
" bl AYUNTARIENE BE MEXIGAL
D ESBACKHAD —.
d W Y
| W i

Calz. Indepandencia 898, Ceniro Civico y Comercial
Mexicali B.C,, C.P. 21000

| |
/1

i i
)11 S
i

i

/B 2 i o e
e !;:x‘ﬁg"&?)'a,af‘ﬁ;‘el(ﬁféﬁ)‘sﬁyW‘J
OIRECGIGY jy1: ARG

IRECCIEK Rl T

CION (L PRABDIDNAMIENTOS




Ayuntamiento de Mexicali Wemmlv 6’&5&%&

?_ mamwfma M‘UMT& )wmluw

DIRECCION DE ADMINISTRACION URBANA
DEPARTAMENTO DE FRACCIONAMIENTOS

La superficie total vendible de los predios anteriormente mencionados es de
52,023.643 m2., correspondiendo el 10 % a favor del Gobierno Municipal una superficie de
5,202.3643 m2. la cual se considera cubierta con la donacién de la superficie de 13,377.398
m2., del predio identificado como Lote Parcela A Z1 P-02 Porcion Central (Ocupado por
Vlalldad Anillo Periférico Ldzaro Cardenas), restando una superficie de 8,175.0337 m2. a
favor de la empresa Inmobiliaria y Fraccionadora Cadena S.A. de C.V., que se contabilizara a
cuenta de las donaciones a favor del Gobierno Municipal por las acciones de urbanizacién
que se generen en su oportunidad sobre los siguientes predios:

Numero del Lote _ Superficie Clave catastral | Uso
Lote Parcela 1 Z1 P-02 P.E. FR. 1 82,278.554 m2. 07-L5-001-002 | Rustico
Lote Parcela 1 Z1 P-02 PW. FR. 1 65,121.258 m2. 07-L5-001-003 “/ | Rustico

La presente autorizacion tiene una vigencia para su inscripcién ante el Registro
Plblico de la Propiedad y de Comercio en Mexicali, Baja California de 6 meses a partir de
despachado el presente oficio., De no realizarse en el tiempo previsto deberd de actualizarse

la presente aprobacidn.

Se hace de su conocimiento lo anterior a fin de que se hagan las inscripciones
correspondientes en los términos de la Ley de Organizacidn y Reglamentaria del Registro
Piblico de la Propiedad y de Comercio a costa del interesado.

ATENTAMENT
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C.c C. C.P. RUBEN CHAVEZ CHAVEZ .- Oficial Mayor Del XIX Ayurtamienio de Mexicali.- Edificio
C. ING. MIGUEL SANCHEZ ROBLES .- Jefe del Departamento de Fraccionammientos.- Edificio.
C. ARQ. ANA LOURDES LOPEZ MEZA.- Jefe del Departamento de Catastro.- Edificio.
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DIRECCION DE ADMINISTRACION URBANA
DEPARTAMENTO DE FRACCIONAMIENTOS

ASUNTO: USOS DE SUELO ANILLO PERIFERICO ORIENTE
OFICIO No. DAU-FRACC-/ OB82 /2015

Mexicali, B.C., jueves, 11 de junio de 2015

ARQ. SAMUEL PINERA RAMIREZ

DIRECTOR GENERAL Y ADMINISTRADOR UNICO
INDEPENDENCIA 157-C COLONIA INSURGENTES OESTE
MEXICALI, B.C. 21280

En respuesta a su peticién formulada mediante escrito recibido en esta Direccién de Administracion

Urbana el dia 28 de mayo del 2015, en el cual solicita informacion relativa al uso de suelo de diversos predios

ubicados colindantes a la vialidad denominada Anillo Periférico en el tramo ubicado entre el Dren Tula y la

Carretera al Ejido Islas Agrarias A al oriente de esta ciudad, a fin de atender observaciones ante el IMIP, en el

Estudio de Justificacién de Cambio de Uso de Suelo de distintas Fracciones del lote 14 de la Colonia Diez

Division Dos de este municipio, al respecto le envio la informacion solicitada de conformidad a la siguiente

relacién:
No. Clave catastral Procedimiento de cambio de uso de suelo uso de suelo asignado
28 K5-001-002 Oficio DAU/2116/11 de fecha 22 de septiembre de! 2011 Industria ligera
29 OW-044-001 Comercial
30 OW-044-002 Comercial
K]l OW-044-003 Comercial
32 OW-044-004 Comercial
33 OW-043-019 Acuerdo de autorizacién del FRACC. VICTORIA RESIDENCIAL | Comercial
OW-043-018 publicado en el P.O.E. el 26 de octubre del 2007. Comercial
35 OW-043-017 Comercial
36 OW-047-001 Comercial
37 OW-047-002 Comercial -
38 Ow-047-003 Caomecial
39 | OW-047-004 | Comercial B
40 OW-048-019 Comercial
)| OW-048-018 Comercial
42 OW-048-017 Comercial

z. Independencia 988, Centro Civico y Comercial
Mexi ?V 21000

Tel (686) 558-1600
.mexicali.gob
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DIRECCION DE ADMINISTRACION URBANA
DEPARTAMENTO DE FRACCIONAMIENTOS

45 K5-002-001

No sg tiene informagidn

cornerciat
52 GI-003-013

Oficio CU-347/2010 de fecha 11 de mayo del 2010 comercial

Sin otro particular por el momento

nvio un cordial saludo y le reitero nuevamente mi disposicién
para cualquier duda o aclaracién al respecto

LIC. LUIS AL

DIRECTOR DE ADJ RACION URBANA.

Ccp. ING. MIGUEL SANCHEZ ROBLES.- Jefe del Departame
expediente.-

o“de Fraccionamentos.- Municipio.
LAVQ/M ELV

S W
ESPACHAD
11 JUN 2015

ESPACHAD
DIRECCION DE ADMI DMIKISTRACION URBANA
DEPARTAMENTO DE FRACCIONAMIENTOS
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DIRECCION DE ADMINISTRACION URBANA
DEPARTAMENTO DE FRACCIONAMIENTOS

Relacién de cambios de Uso del Suelo en el Area para el Estudio de Justificacién de Cambio de Uso da Suelo del Lote 14yla
Parcela 1a1P-02 PW en la Colonia Diez Divisién 2

Mo | CaveCatesral | Prooedmiemods ambio deuso {Veranesor) | vesmerwer [ ke sesgnade
Pradios con sollcitud de cambia de Uso del Suefo en ol Estudio de Justificactén de Cambilo de Uso de Susto daf Lote 14 y 1a Parcala 1a1P-02 PW en la Colonla Diez Divislén 2
Grugo 01 (Lote 14 Col. Diez Divisidn Dos)
_1 | o7K5014-029 Habltacional / Corredor urbara Comercial
2 | 07-X5-014-020 Subdivisin on fa coloris Dz Divisian Dos DAU-FRACC.- 645209 NIE(K:OHIVCGMWM Comercial
3_ onk5oleon E£4p./K5014017 KS014016/2009 / Comedor uiane (Comerclal
4 07-K5-014-622 Habitaclonal { Cotredor urbano Comerciaj
] 07-K5-014-023 o . ___|Hebitacional / Corredor urhano Comercial
6 | 07-ks-014-017 Habitacional / Corrador urbano Comerciat
7 07-K5-014-031 Habitacians} / Comedor urhasa Comerciat
8 | orxs014092 Sigdiddnenta mﬁ%@m‘;&m £45109 |Habhacians!/ Cosmedor urbaao Comercial
9 | 07-K5-014-033 Habitaclonal / Corredor urbeno Comercial
10 | 07-K5-014-034 Habitaclanal / Carredor urbano Comercial
11 | 07.X5-014-035 Subdiisidn en Is colonia Diez Divisién Dos DAU-FRACC.- 6457209 Habitackonal / Corredor urbano Cdmercio en vents 8e articulos
12 | 07-k5014-035 | Ewp /KSO140)7.X5004016/2009 US-D577-2014 EXP.07-K5-014-035/07-K5-014036 £XP.100 [Habitacional / Caredor urbano
Subdivisidn en la colonla Diea Divisidn Dos DAU-FRACC.- 645/209 i Comercio/distritucién srticulos
13 | 075014087 Exp./KSD14017K5014016/2009 CU-0227-2012 EX, K5-014-037 e aciope c°"°‘t arbano terminadas
14 | 0745014038 Subchvisén #a th :::féoz‘:;m{‘;:; Il:::g—mcc.— 84s/209 Habitaclana! / Carredor ubano Comercial
" 07-45-014-016 Dictamen de Uso de Suelo CU-00534-2013 EXP. 07-K5-014-016 / 2013 Mabitacional / Corredar urbano C en 3
Comarcio en venta de acticulos
_16 | Q7-K5-C14-024 Habitacionat / Corredor urbsso terminados _
17 07-X5-014-025 Suddivisidn en la colonia Diez Division Dos DAU-FRACC.- 645/205 biracionat / Corredor urbana Camercial
18 | 07-X5-D14-026 Exp./K5014017KS014016/2009 Habitaciona! / Cormedar urbana Comercial _|
19 07-X5-014-027 Habitackensl / Cosredor vrbano Comercial ]
0 07-K5-014-028 bitacianal / Carredar wbano Comercial
Grupo 02 (Parcela O1 del Ej. Islas Agrarias “A") e
_2 | 0r1s-001-003 Habitacianal / Corredor wrhano Risstica
22 | 0715001016 Hebltacions! / Carredor utbane | Comerdial 1
2 | ori5001017 [ - Habitacional / Corredor urbano Comercial
24 | 0745001038 Oficia de imscripcidn de mz‘;ﬁm;‘zy EXP. fO7-LS00I00207- [ kmgions!J Corredor urtan Comerdal
25 | 0745001-019 Hahitaciona) / Corredor urbano Comercial
26 | 075001020 Habitaciona!/ Corredor urhana Comevrcial
w7 0745-001-021 |Hnb’¢xlond / Corredor urbane Comercial
Otros predlos en la zona del Estudio de Justificacién de Camblo de Uso de Sueln del Lote 14 y la Parcela 1a1P-02 PW en la Colonla Diez Divisidn 2
Grupo 03.- Predios de otaries diversas | Mo se cueata con dave catostral, usas de auelos osignodos confinmados y la superficle es epreximada) |
28 K5-001-002 _ [Oficio DAUJI116/11 de fecha 22 de veptiombre del 2011 —__[Havitaclonad / Corrador urbano Industria lgars
29 OW-044-001 bitacional / Cornedor urbana Comercial N
30 | ow-o024002 Habitaclonal / Corredor urbano Comercial
31 OW-044-003 Habatsclonal / Carredor urbano C N8|
32 | Ow-044.004 Habitacional / Coredor urbano Comercial
33 | Gw-043019 Habitacionel / Corredor urbang Comercial
E2) CW-043-028 Habizacional / Corredor urbano Comercial _!
35 | owodasorr Carmbio de uso obtenida mediante Acuerdo de Autoriracién del Victoria  [Habitaclonal / Corredor urhano Comenclal
36 | OwW-047001 Residencial publicado en el P.O.E. EL 26 de octubre del 2007, Habitacionsl / Corneder urbano Comercial
37 W04 7 003 Habitacional f Corredor urhano Comarcial
38 | owod7.003 Habitacional / Cormedor urbang Comercisl
39 | owDer004 i { Corredor wheno Comercial e
%0 | _owdesomn Habitaconal / Corredor whano Comercial < X
_41 | Owd4a018 |Hebitacional / Cormeat urtiana Comercial _E”_‘
2 | owosam7 | S i _[Habitacional / Carresior urbano Comercial —
43 | or-ks014.018 Subdivisidn en (a colania Diez Oivison Das DAU-FRACC.- 6457209 [ |/ Corredar urbana Camercial -
34 | D7-K5-014-029 Exp./#5014017 X503 40162009 Hablscional / Cormegor urbano Comarcial
45 | 07-K5-002-001 No 5o tiene informacion. tﬂmw} Cormeson urbang Comercial
Grupo 04 [Parcela 01 del E]. Islas Agrarias "A") [
— 4 | ariso01008 ] / Corredor urbane Comercial =
47 | 0745001009 IH-bk&ionllI Corredor urbeno Comarrclal
48 | 0745001010 Oftclo de inscripcldn de Subdivisidn DAU-FRACC.-1162/2009 EXP. /07-1500100207-  [Habiacional / Corredor urhano Comerclal
_49 | 075001031 L5002003/2009 22 JUNO 2009 Habitacional / Corredor urhano Comercial
50 | oris-001012 / Corredor urhana Camercial
§1 | 0745-001013 Habitacionsl / Carredor urbana Comarcial
52 G-003001 __[Oficia CU-347/2010 da fecha 11 da muya del 2010 Habitacional / Corredor urbans Comercial
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AsuNTo: < DICTAMEN DE USO DE
SUELO.

oFciono. DAU//2116/11.

NO. DE EXPEDIENTE: U S -23877 1

MEXICALI, 8. C., A 22 DE SEPTIEMBRE DEL 2011.

INDUSTRIAS ASOCIADAS MAQUILADORAS, S.ADEC. V.
KM. 10.5 CARRETERA A SAN LUISR. C.

TEL. 842-71-001.

CIUDAD-

En atencidn a su solicitud de dictamen de uso de suelo para INDUSTRIA LIGERA a
desarrollarse en el predio identificado como LOTE 1 FRACCION SURESTE DE LA
COLONIA DIEZ DIVISION DOS de esta Municipalidad con superficie de 109,661.184
M2, y clave catastral 07-K5-001-002, me permito informarle lo siguiente:

ANTECEDENTES

PRIMERO.- Que el Programa de Desarrollo Urbano de Centro de Poblacién de
Mexicali 2025, publicado en el Periédico Oficial del Gobiemo del Estado de Baja
California en fecha 2 de marzo del 2007, ubica al citado predio en el Sector G distrito
G2 en una reserva para la expansion destinada para Corredor Urbano,
identificandose como tal a aquelias vialidades que juegan un pape! importante dentro
de la ciudad, donde se ubican actividades comerciales y de servicios en su mayoria,
existiendo la posibilidad de localizar ciertas actividades industriales, por o que dado
la ubicacién del predio motivo del presente en colindancia con la Carretera Mexicali-
Islas Agrarias y Anillo Periférico, se presenta como un espacio con posibilidad para el
desarrollo de industria ligera.

SEGUNDO.- Que la Comisiébn Estatal de Servicios Publicos de Mexicali mediante
oficio no. OCAT-0661/11 de fecha 01 de abril del presente emite opinion favorable
respecto a que ES FACTIBLE proporcionar los servicios de agua potable y
alcantarillado pluvial, para el predio en cuestién, siempre y cuando elabore por su
cuenta los estudios y proyectos necesarios y cubra con sus recursos las obras de
infraestructura requeridas, asi como obtener el permiso para la ruptura de pavimento
y derecho de via ante i{a autoridad competente, ceda los derechos de riego y cubra
los castos por los derechos de conexién, asimismo emite opinién negativa respecto a
que NO ES FACTIBLE proporcionar el servicio de drenaje sanitario, ya que no se
cuenta con la infraestructura necesaria en la zona en cuestion.

TERCERO.- Que Ila Direccibn de Ecologia Municipal mediante oficio no.
DEM/JI/1417/2011 de fecha 07 de septiembre del 2011, autoriza de manera
condicionada Licencia Ambiental Municipal para la construccién y urbanizaciéon del
desarrollo industrial propuesto para el predio identificado como raccion
Sureste de la Colonia Diez Divisién Dos.
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CONSIDERANDO

I.- Que conforme a los Articulos 11 Fracciones I, I, lll y XX, 117, 118, 119, 120, 141,
y demas relativos a la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de B. C., asi como lo
dispuesto por la Fraccién V del Articulo 115 de la Constitucién Politica de los Estados
Unidos Mexicanos; seccion A Fracciones VIll, IX y X1 del Articulo 82 de la
Constitucién Politica del Estado Libre y Soberano de Baja California, corresponde al
Gobjerno Municipal formular, aprobar y administrar la zonificacién y planes y
programas de desarrollo municipal, asl como autorizar, controlar y vigilar la utilizacién
del suslo en &l ambito de su competencia, en sus jurisdicciones temitoriales.

Il.- Que en los términos de lo previsto por los Articulos 6 Fraccion XXIl y 117 de la
Ley de Desarvollo Urbano del Estado de Baja California, corresponde a fos municipios
formular, aprebar, y administrar la zonificacion de los centros de poblacién ubicados
en su territorio, siendo tal zonificacién la determinacion de las dreas que integran y
delimitan un centro de poblacidn; sus aprovechamientos predominantes y las
reservas, usos y destinos, asi como las areas de conservacién, mejoramiento y
crecimiento del mismo.

Ill.- Que el Articulo 46 del Reglamento de Fraccionamientos del Estado de B. C.,
establece que los fraccionamientos Industriales para la Industria Ligera deberan
construirse con todas las obras de urbanizacién y de seguridad que la técnica
moderna exige para este tipo de instalaclones y tanto su zonificacién como las
dimensiones de los elementos de que se componen seran a juicio de la Direccién de
Administracién Urbana.

V.- Que el Reglamento de Acciones de Urbanizacién para usos industriales del
Municipio de Mexicali, B. C. Articulos 12, 13, 14 y 17, establece las disposiciones y
obligaciones a las que estan sujetos entre ofros, los propietarios de todo predio
ristico en el que se pretenda realizar una accién de urbanizacién para uso industrial.

Con base a lo antes expuesto, esta Direccion de Administracién Urbana ha tenido a
bien:

RESOLVER

PRIMERO .- Se autoriza el uso de suelo para INDUSTRIA LIGERA a desarrollarse en
el predio identificado como LOTE 1 FRACCION SURESTE DE LA COLONIA DIEZ
DIVISION DOS de esta Municipalidad con superficie de 109,661.184 M2, y clave
catastral 07-K5-001-002, en la inteligencia de que debera cumplir con los requisitos
sefialados en los Reglamentos de Acciones de Urbanizacién para usos industriales
del Municipio de Mexicali, B. C., Edificaciones, Aseo Publico y Proteccién a} Ambiente
del Municipio de Mexicali, B. C. asi como considerar los siguientes puntos:

1. Atender a los lineamientos viales expedidos por el Departamento de Ingenieria de
Transito de esta Direccién, e integrar la propuesta al trazo de [las vialidades
existentes. ’

2, En la colindancia del uso industrial (industria ligera), con el, usb hahitacional
deberé reservar una franja de 10.00 mts. - Z

CAANGELICAVF-1 USOS DE




@ DIRECCION DE ADMINISTRACION URBANA I\'l .‘ all"
DEPARTAMENTO DE FRACCIONAMIENTOS N ke
m& Crececonzu gente

oFicione. DAU//Z2116/711.

3. Presentar propuesta de solucién al servicio de drenaje sanitario, mismo que
deberéa ser aprobado por la dependencia correspondiente.

4. Donar al Ayuntamiento para equipamiento urbano el 15% de la superficie vendible,
misma que debera ubicarse conforme a lo siguiente:

oLas proporciones de los predios, no deberdn exceder en mds de tres veces la relacién
frente-fondo.
»Los vértices de las esquinas de los predios no deberén tener dngulos interiores menores a
45 grados.
e Los predios no deberédn tener pendientes superiores al sels por ciento.
elLos predios tendran acceso vehicular independiente y frente a alguna vialidad que tenga
una seccldn por lo menos de 21.00 metros lineales; y,

eLos predios estaran debidamente urbanizados y acondicionados dentra del plazo que se
indique en la autoridad respectiva.

5. Destinar el 3% de la supefficie del terreno fracclonado, subdividido o modificado,
para uso de areas verdes, que se acondicionaran de acuerdo con las normas
técnicas aplicables, y se mantendran por el urbanizador, promotor inmobiliario o
adquirientes. Esta superficie no estard comprendida dentro del 15% de la
superficie vendible o aprovechable para dreas de equipamiento, que debera
transmitirse gratuitamente al Municipio.

8. Ensu oportunidad deber& contar con la integracién vial aprobada por la Secretaria
da Infraestructura y Desarroilo Urbano del Estado.

Condicionado a:

7. Cumplir con las condiciones que indica el Programa de Desarrollo Urbano de
Centro de Poblacidn de Mexicali al 2025 para los predios incorporados como
reservas al 2025, como lo es entre otros un Estudio de Integracion Urbana.

El presente dictamen tiene una vjgencia de noventa (80) dias a partir de ia fecha
de despachado, y no es autorizaciéh para hacer obras o acciones que modifiquen el
predio, para lo que previamente deblard tramita pbtener la autorizacién respectiva.
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C.cp.- C. ARQ.OSCAR CANO MORONES.- Jefe del Dujlﬂamanto de ingenieria de Tranaito.- Edificio.

C. ING. MARTIN GONZALEZ MENDEZ - Jefe del epariaments de Cetastro.- Edificio, —
C. ARQ. MONICA GUADALUPE PEREZ HERRERJ - Jefe def Departamento de Fracclonamientos.- Edificio. Q;
EXPEDIENTE FRACCIONAMIENTOS
MINUTA )
Independencia 998, Cantro Clvico y Comerclal Tel (688) 558-1600
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ARQUITECTO JOSE LUIS RODRIGUEZ ESCOTO, Director de Administracién
Urbana del XVIll Ayuntamiento del Municipio de Mexicali, Baja California, de
conformidad con los Articulos 12 y 135 del Reglamento de la Administracién Publica
del Municipio de Mexicali, Baja California, publicado en el Periédico Oficial, Organo
del Gobiemo del Estado de Baja California en fechas catorce de diciembre del dos
mil uno y veinte de diciembre del dos mil dos; y con fundamento en los Articulos 11,
147, 148, 158 y demés relativos de la Ley de Desamollo Urbano del Estado de Baja
California, publicada en el Periédico Oficial, Organo del Gobiemo del Estado de Baja
Califomia el dia veinticuatro de junio de mil novecientos noventa y cuatro; 3, 23, 36 y
demas relativos de! Reglamento General de Acciones de Urbanizacion para el
Municipio de Mexicali, Baja Califomia, publicado en el Periédico Oficial, Organo del
Gobierno del Estado de Baja Califomia, el dia dieciséis de noviembre de! dos mil uno;
2, 62, 35 y demés relativos del Reglamento de Fraccionamientos del Estado de Baja
Califomia; es asistido en este acto por el Licenciado José Luis Lopez Aguilar Oficial
Mayor del XVili Ayuntamiento del Municipio de Mexicali, Baja California y por el
ingeniero Alejandro Lopez Garaizar Director de Obras Piblicas Municipales, en
ejercicio de las facultades delegadas mediante Acuerdo de Cabildo de fecha nueve
de febrero de mil novecientos noventa y nueve, publicado en el Peri6dico Oficial,
Organo del Gobiemo del Estado de Baja Califomia, el dfa veintiséis de febrero de mil
novecientos noventa y nueve, y

CONSIDERANDO:

PRIMERO.- Que la empresa EXE INMOBILIARIA S.A. DE C.V., es propietaria de los
inmuebles identificados como: Lote 14 y 17 Porcién 1 Subdivision Manzana S/M de la
Colonia Diez Division Dos de esta ciudad, con superficie de 342,235.112 metros
cuadrados y Lote 14 y 17 Porci6n 5 Subdivision Manzana S/M de la Colonia Diez
Division Dos de esta ciudad, con superficie de 166,483.156 metros cuadrados; los
cuales se encuentran inscritos bajo la Partida 5390448 Seccion Civil de fecha 26 de
julio del 2006 y del Lote 14 y 17 Porcién 4 Subdivision Manzana SM de la Colonia
Diez Division Dos de esta ciudad, con superficie de 16,864.132 metros cuadrados;
inscrito bajo la Partida 5444781 Seccion Civil de fecha 13 de septiembre del 2007,
segiin consta en Certificados de inscripcién expedidos ambos el 18 de octubre del
2007 por el Registro Publico de la Propiedad y de comercio del Estado, Oficina
Registradora en la ciudad de Mexicali, Baja Califomia.

SEGUNDO.- Que la empresa INMOBILIARIA CAWOMEX S.A. DE CV, es
propietaria de los inmuebles identificados como: Lote 14 y 17 Porcion 2 Subdivision
Manzana S/M de la Colonia Diez Divisi6n Dos de esta ciudad, con superficie de
29,397.726 metros cuadrados y Lote 14 y 17 Porcién 3 Subdivision Manzana SM de
la Colonia Diez Divisi6n Dos de esta ciudad, con superficie de 30,602.274 metros
cuadrados; los cuales se encuentran inscritos bajo la Partida 5036897 Seccion Civil
de fecha 23 de febrero de 1994; Contrato de Compraventa Partida 5036898 Seccion

O\ | ; .
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Civil de fecha 23 de febrero de 1994; Confrato de Compraventa Partida 5036900
Seccién Civil de fecha 23 de febrero de 1994; Contrato de Compraventa Partida
5036802 Secciéon Civil de fecha 23 de febrero de 1994; Subdivisién de Propiedad
Partida 5090237 Seccion Civil de fecha 20 de diciembre de 1995; Subdivisién de
propiedad Partida 5374972 Seccién Civil de facha 3 de abril del 2006; Fusion de
propiedad Partida 5374871 Seccidn Civil de fecha 3 de abril del 2006 y Subdivision
de Propiedad Partida 5374972 Secci6n Civil de fecha 3 de abril del 2006, segtin
consta en Certificado de inscripcion expedido el 22 de octubre del 2007 por el
Registro Publico de la Propiedad y de comercio del Estado, Oficina Registradora en
la ciudad de Mexicali, Baja Califomia.

TERCERO.- Que el C. Federico Gémez Garcia, es propietario del inmueble
identificado como: Lote 15 Fraccién "A” Porcibn 2. Fraccién 1 Manzana S/M de la
Colonia Diez Division Dos de esta ciudad, con supefficie de 887.741 metros
cuadrados el cual se encuentra inscrito bajo la Partida 46205 Tomo 312 Secci6én Civil
de fecha 14 de septiembre de 1983; Contrato de Compraventa Partida 5080206
Seccién Civil de fecha 16 de agosto de 1995; Subdivision de Propiedad Partida
51098547 Seccion Civil de fecha 3 de octubre de 1996; Subdivision de propiedad
Partida 5248092 Seccién Civil de fecha 30 de enero del 2003 y Subdivision de
Propiedad Partida 5377237 Secci6n Civil de fecha 24 de abril del 2006, segun consta
en Ceitificado de inscripcién expedido el 22 de octubre del 2007 por el Registro
Pdablico de la Propiedad y de comercio del Estado, Oficina Registradora en la ciudad
de Mexicali, Baja California.

CUARTO.- Que mediante escritura piblica nimero 36,071 del volumen 675
protocolizada en fecha 30 de mayo del 2006, ante la fe de la Licenciada Norma Alicia
Romero Miranda, Titular de la Notaria Pdblica Niméro Cuatro, de esta municipalidad,
el Sefior Federico Gémez Garcia, otorga a favor de la empresa EXE INMOBILIARIA,
SA. de C.V., poder general amplisino para pleitos y cobranzas, actos de
administracion y de dominio, con todas las facultades generales y las especiales y
aun aquellas que de. acuerdo con la Ley requieran Cldusula especial y expresa,
limitado a; todo lo que se refiera y tenga relacién con el Lote 15 Fraccién “A” Porcién
2 Fraccién 1, de la Colonia Diez Division Dos de esta ciudad, con superficie de
887.741 metros cuadrados, citado en el Considerando Tercero que antecede.

QUINTO.- Que los inmuebles citados en los Considerandos Primero, Segundo y
Tercero que anteceden, son colindantes entre si y forman un solo predio para
proyecto urbano con supefficie conjunta de 586,470.141 metros cuadrados
debidamente certificadas sus medidas y colindancias por el Departamento de
Catastro Municipal en planos de deslindes despachadas en fechas 2 de abril del
2007 y 4 de septiembre del 2007, describiéndolo ubicado de Ia siguiente manera; al
Norte colinda con Colonia Ladrilleros Islas Agrarias, Desamrollo Urbano Villa del
Roble, Lote 1% Fraccién “A" Porcion 2 Fraccién 2 y con Centro de Desarrollo Humano
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Integral Centenario; Al sur con Lote Numero 14 Fraccién Sureste y con Dren Tula; al
este con Dren Tula y Lote Niimero 14 Fracci6n Sureste .y, al oeste con el Bulevar
Lazaro Cardenas.

SEXTO.- Que las empresas INMOBILIARIA CAWOMEX, SA. DE CV. y EXE
INMOBILIARIA, S.A. DE C.V., por si y en representacion del Sefior Federico Gémez
Garcia, han proyectado el desarrollo urbano del predio descrito en el Considerando
Quinto que antecede, para el cual presentaron los proyectos y documentacion, que
fueron revisados y estudiados por la Direccion de Administracion Urbana,
encontrandolos correctos y ajustados a los lineamientos de los instrumentos de
Planeacion del Desarrolio Urbano vigente en el Estado y Municipio de Mexicali, Baja
California.

POR LO EXPUESTO y en atencién a la solicitud presentada por las empresas
INMOBILIARIA CAWOMEX, S.A. DE C.V. y EXE INMOBILIARIA, S.A. DE C.V., por si
y en representacién del Sefior Federico Gomez Garcia, he tenido a bien dictar el
siguiente

A CUERDO
SECCION | : PROYECTOS.

PRIMERO.- Se autoriza a las empresas INMOBILIARIA CAWOMEX, SAA. DE C.V. y
EXE INMOBILIARIA, S.A. DE C.V., por si y en representacion del Sefior Federico
Gomez Garcia, a quienes en lo sucesivo se les denominard “LOS
URBANIZADORES”, para que lleven a cabo la accién de urbanizacién privada en la
modalidad de fraccionamiento y urbanizacién del predio descrito en el Considerando
Quinto de este Acuerdo, desarrollo urbano al que se conocera con el nombre de
FRACCIONAMIENTO VICTORIA RESIDENCIAL, compuesto de tres secciones
denominadas Seccién Manzanos, Seccion Castafios y Seccién Almendros, sujeto a
los proyectos que en este mismo acto se firman, en los que resultan 2,194 lotes que
se dedicaran a uso habitacional unifamiliar para construccién de vivienda tipo interés
social, con superficie total de 278,283.881 metros cuadrados; 39 lotes para uso
comercial con superficie total de 81,604.517 metros cuadrados; 5 lotes destinados
para érea verde con superficie total de 10,866.105 metros cuadrados; 10 lotes para
area jardinada con superficie total de 890.951 metros cuadrados; 9 lotes para los
usos o destinos que determine el Gobiermno Municipal, con superficie total de
19,425.606 metros cuadrados; 4 lotes destinados para area escolar con superficie
total de 10,791.000 metros cuadrados; 2 lotes para derecho de paso de servicios
publicos con superficie total de 313.529 metros cuadrados; 2 dreas de donacién al
Municipio para alojar parte de las vialidades Anillo Periférico y Calzada Tierra Calida,
con superficie total de 16,756.077 metros cuadrados y la superficie de 167,538.475
\gtros cuadrados, destinada al total de vias ptblicas.
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SEGUNDO.- La presente autorizacién se otorga a “LOS URBANIZADORES” como
un derecho personalisimo y por lo tanto intransferible, por lo que solo surtirs efectos a
favor de sus ftitulares Para ceder o transferir estos derechos, asi como las
obligaciones y responsabilidades que se sefialan en este Acuerdo, se requiere la
autorizacion expresa de la Direccién de Administracion Urbana. Cualquier acto que
implique cambio de titularidad de derechos, incluyendo adjudicaciones a favor de
terceros, sin - las autorizaciones mencionadas, traerd como consecuencia la
revocacion de esta autorizacion.

. TERCERO.- La Direccién de Administracién Urbana seré la encargada de resguardar
el proyecto ejecutivo original y el expediente administrativo integrado para el
FRACCIONAMIENTO VICTORIA RESIDENCIAL, en los que se establecen las obras
de urbanizacion que se llevaran a cabo dentro y fuera de este desarrollo urbano para
otorgar acceso y servicios plblicos a los lotes resultantes consistentes en:

a) Acceso e integracion vial a través del Bulevar Lazaro Cérdenas y Paseo Afrodita.

b) 'Red de abastecimiento de agua potable, conectada a la infraestructura existente
de la ciudad.

c) Red de drenaje sanitario, con instalaciones complementarias.
d) Red de energia eléctrica.

e) Red de alumbrado pablico.

f) Sistema contra incendios mediante hidrantes en vias publicas.

g) Guamiciones tipo “I", L", de remate, y andadores de banquetas de concreto
hidr&ulico.

h) Rampas para discapacitados en cada esquina de vialidad.
i) Amojonamiento de manzanas y/o puntos de control para deslindes de lotes.

i) Placas metélicas de nomenclatura y sefialamiento vial, instaladas sobre bases de
concreto.

k) Pavimento con carpeta asféltica en el arroyo de circulacién vehicular, tendido en
mezcla caliente.

I) Sistema de drenaje pluvial independiente, con las previsiones necesarias para
evitar la erosién de terrenos tanto privados como de uso comuin ya sea que se
ubiquen fuera o dentro del desarrollo urbano asi como en los lugares de vertido

l.
fina |
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Dichas obras seran construidas conforme a los proyectos ejecutivos, los cuales
fueron aprobados por la Comisién Federal de FElectricidad, Comisién Estatal de
Servicios Publicos de Mexicali, Direccion de Obras Publicas Municipales, Direccién
de Servicios Puablicos Municipales y la Direccion de Administracién Urbana,
compuesto de los siguientes planos y documentos en los que se indican las normas y
especificaciones a las que deberad sujetarse “LOS URBANIZADORES” en la
construccién de las obras de urbanizacion:

PLANO:

1.

DESCRIPCION:

Deslindes catastrales.

Certificados en fechas 3 de abril del 2007 y 4 de septiembre del 2007, por
el Departamento de Catastro Municipal de la Direccion de Administracién
Urbana.

Ejes y manzanas.

Revisado y aprobado por el Departamento de Fraccionamientos de la
Direccion de Administracion Urbana mediante Oficio DF/2910/07,
despachado el dia 16 de octubre del 2007.

Lotificacion.

Revisado y aprobado por el Departamento de Fraccionamientos de la
Direccién de Administracién Urbana mediante Oficio DF/2910/07,
despachado el dia 16 de octubre del 2007.

Nomenclatura.

Aprobado por el Consejo Municipal de Nomenclatura y despachado el dia
1 de octubre del 2007 por el Departamento de Catastro de la Direccién de
Administracién Urbana.

Integracion vial.

Oficio de aprobacién DIT/979/07, de fecha 18 de septiembre del 2007 por
el Departamento de Ingenierfa de Transito de la Direccibn de
Administracion Urbana.

Sefialamiento vial.

Oficio de aprobacién DIT/1037/07, de fecha 28 de septiembre del 2007 por
el Departamento de Ingenieria de Transito de la Direccién de
Administracién Urbana.

Alumbrado pﬂblico.!
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10.

1.

12.

13.

14,

Aprobado mediante Oficio nimero SD/881/ 07 de fecha 4 de octubre del
2007, por la Direccién de Servicios Publicos Municipales.

Area verde y forestacion.
Aprobado mediante Oficio nimero SD/878/2007 de fecha 3 de octubre del
2007, por la Direccibén de Servicios Publicos Municipales.

Agua potable.
Oficio de aprobacion Ocpr-4079/07 despachado el dia 11 de octubre del
2007, por la Comisién Estatal de Servicios Pablicos de Mexicali.

Alcantarillado sanitario.
Oficio de aprobacién Ocpr-4079/07 despachado el dia 11 de octubre del
2007, por la Comisién Estatal de Servicios Piblicos de Mexicali.

Estructura de pavimento.
Aprobado mediante Oficio niimero DO/3239/ 07, de fecha 6 de octubre del
2007, por la Direccién de Obras Piblicas Municipales.

Rasantes de pavimento.
Oficio de aprobacion OCPR-3518/07 despachado el dia 28 de septiembre
del 2007, por la Comisi6n Estatal de Servigios Piiblicos de Mexicali.

Alcantarillado pluvial.
Oficio de aprobacién OCPR-3518/07 despachado el dia 28 de septiembre
det 2007, por la Comisién Estatal de Servicios Publicos de Mexicali.

Red de energia eléctrica.
Oficio de aprobacién provisional P3052/2007 de fecha 9 de octubre del
2007, por la Comisién Federal de Electricidad.

DOCUMENTO: DESCRIPCION:

Presupuesto. Contiene los volimenes y precios unitarios de las

obras de urbanizacién completas.

Oficio de aprobacion DF/2986/07, de fecha 23 de
octubre del 2007, por el Departamento de
Fraccionamientos de la Direccibn de Administracién
Urbana.

SEXTO.- El presente Acuerdo, junto con la memoria descriptiva de los lotes
resultantes, debidamente verificados por la Direccion de Administracién Urbana,
deberén ser inscritos en el Registro Publico de la Propiedad y de Comercio, a costa
de “LOS URBANIZADORES".
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SEPTIMO.- “LOS URBANIZADORES” debera enterar en la Direccion de Ingresos
del Estado y en la Recaudacién de Rentas Municipal de Mexicali, Baja California,
segln corresponda, previamente a la publicaci6én de este Acuerdo en el Peri6dico
Oficial, Organo del Gobierno del Estado de Baja California el monto total de los
derechos, cooperaciones y demés pagos derivados de la presente autorizacion,
conforme a las notificaciones que para el efecto expidan la Secretaria de
Infraestructura y Desarmollo Urbano del Estado y la Direccibn de Administracién
Urbana, independientemente de los demas gastos que la misma origine.

OCTAVO.- La Direccién de Administracion Urbana vigilara el estricto cumplimiento de
los puntos de este Acuerdo, estando facultada para:

a) Modificar los proyectos aprobados cuando asi lo requiera la construccion y
buen funcionamiento de la infraestructura urbana, el establecimiento del
equipamiento urbano o por alguna otra causa de utilidad plblica;

b) Proveer en la esfera administrativa, todo lo conducente para la
interpretacion y aplicacién correcta de este Acuerdo;,

¢) Suspender sus efectos cuando no se cumpla cualquiera de sus puntos;

d) Prorrogar el plazo sefialado para terminar las obras de urbanizacién,
cuando asi se justifique por causas de fuerza mayor;

e) Aprobar o negar la transferencia de la titularidad de los derechos,
obligaciones y responsabilidades sefialadas en este Acuerdo, y,

f) Aprobar la modificacién de medidas y uso de los lotes.
SECCION li: URBANIZACION.,

NOVENO.- “LOS URBANIZADORES” debera construir a su costa, las obras de
urbanizacién completas dentro de los terrenos de su propiedad y las que se requieran
fuera para la prestacion de servicios piblicos del FRACCIONAMIENTO VICTORIA
RESIDENCIAL, conforme a las normas y especificaciones indicadas en la SECCION
I: PROYECTOS, y bajo el control y supervision de la Direccién de Obras Publicas
Municipales, otorgandose un plazo de 24 meses contados a partir de la fecha de
publicacién de este Acuerdo en el Periédico Oficial, Organo del Gobierno del Estado
de Baja California para la terminacién de las obras de urbanizacién correspondientes.

Asimismo deberd construir bardas de block, con altura
minima de 1.40 metros en el limite de los lotes habitacionales que colindan con: lotes
‘ para uso comercial, derechos de paso y en los lotes que dan espalda a vialidades
, @ seccién mayor de 12.00 metros; asi mismo barda con altura minima de 2.50

N
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metros, que separen los lotes con uso de suelo habitacional de los lotes para usos y
destinos, drea verde y areas jardinadas. Dichas bardas deberén estar totalmente
terminadas en tramos completos al solicitar la constancia de terminacion de obra de
edificacién cofrespondiente.

“LOS URBANIZADORES?" previo al inicio de las obras de urbanizacion debera
entregar a la Direccién de Administracién Urbana las mojoneras de los vértices de las
manzanas y/o puntos de control para deslindes de lotes, a efecto de llevar a cabo la
debida supervision y verificacién de los trabajos topogréficos y garantizar la ejecucién
de las obras de urbanizacién completas del FRACCIONAMIENTO VICTORIA
RESIDENCIAL.

DECIMO.- La publicidad que se haga al FRACCIONAMIENTO VICTORIA
RESIDENCIAL, por cualquier medio de difusién, se referirdA a la presente
autorizacion, por lo que sera responsabilidad de “LOS URBANIZADORES” el dotar
al fraccionamiento con las obras, servicios o atractivos que se mencionen en la
publicidad, ain cuando no se sefialen expresamente en la SECCION I:
PROYECTOS.

SECCIONI: DONACIONES.

DECIMO PRIMERO.- Es obligacion de “LOS URBANIZADORES” donar
gratuitamente, a favor del Gobiemo del Estado de Baja Califomia y del Municipio de
Mexicali, Baja California a través de la Oficialla Mayor comespondiente, libres de
gravamenes y con las formalidades legales del caso, los siguientes terrenos
debidamente conformados, urbanizados, limpios de basura y escombros, y
acondicionados para los destinos a que serén dedicados:

A).- Al Gobierno del Estado de Baja California:

1.- Lotes numerados del 1 al 4 de la manzana niimero 32, con superficie total
de 10,791.000 metros cuadrados, destinados para equipamiento escolar.

B).- Al Municipio de Mexicali, Baja California:

1.- Lotes numerados del 12 al 15 de la manzana niimero 4, 2 de la manzana
nimero 8, del 2 al 4 de la manzana nimero 21 y, 2 de la manzana numero
55, con superficie total de 19,425.606 metros cuadrados, para los usos o
destinos que determine el Gobierno Municipal.

2.- La superficie de 16,756.077 metros cuadrados para alojar parte de las
vialidades Anillo Perifér’ico y Calzada Tierra Célida.



26 de octubre de 2007, PERIODICO OFICIAL Pagina 23

3.- Lotes numerados 1 de la manzana nimero 8, 1 de la manzana nimero 17,
27 de la manzana nimero 20, 1 de la manzana namero 21, y1dela
manzana ndmero 55, con superficie total de 10,866.105 metros cuadrados,
destinados para 4rea verde.

4.- La superficie de 168,429.426 metros cuadrados, comrespondiente al total de
vias piblicas y 4reas jardinadas.

La suma de las superficies de donacién sefialadas en los puntos 1 y 2 de!
inciso B), cubre plenamente el 10 por ciento de donacién para los usos o destinos
que determine el Gobierno Municipal, correspondiente a ia presente autorizacion.

La formalizacion de la donacién de los terrenos citados debera realizarse a
costa de “LOS URBANIZADORES", en un plazo méximo de 90 dias contados a
partir de la fecha de publicacién de este Acuerdo en el Periédico Oficial Organo del
Gobiemo del Estado de Baja California. Asi mismo los contratos respectivos deberan
quedar inscritos en dicha Oficina Registradora dentro del mismo plazo sefialado. Una
vez transferida la propiedad de dichas areas, se regirdn como bienes inmuebles del
dominio piblico para todos los efectos legales.

SECCION IV: ENAJENACIONES.

DECIMO SEGUNDO.- los predios y demés inmuebles materia del
FRACCIONAMIENTO VICTORIA RESIDENCIAL, estaran conjuntamente afectados a
los fines de esta autorizacion y no podran ser enajenados o modificados si no es
conforme a la misma, ni podran ser gravados para garantizar, a nombre de “LOS
URBANEIZADORES", las abligaciones que se le sefialan en este Acuerdo.

DECIMO TERCERO.- La presente autorizacion se oforga a “LOS
URBANIZADORES"” con base en el titulo de propiedad y antecedentes exhibidos y
citados, por lo que éste serd responsabie frente a los adquirentes de los lotes del
FRACCIONAMIENTO VICTORIA RESIDENCIAL, por los defectos o vicios de dicho
titulo, o por cualquier otra causa que hiciere impugnables tales derechos de
propiedad.

DECIMO CUARTO.- Se autoriza a “LOS URBANIZADORES” para que previa
constancia de cumplimiento de los puntos de este Acuerdo, expedida por la Direccién
de Administracién Urbana, celebre actos, contratos o convenios relativos a la
propiedad, posesion, uso o cualquier otra forma juridica de tenencia de los lotes del
FRACCIONAMIENTO VICTORIA RESIDENCIAL, debiendo sujetar las escrituras
correspondientes a las siguientes condiciones:

N ] /
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a).- Citar este Acuerdo y su publicaciéon en el Periédico Oficial, Organo del
Gobiemo del Estado de Baja California.

b).- Sefialar claramente {a infraestructura, equipamiento y servicios urbanos
con los que estaran dotados los inmuebles que sean materia del contrato
o convenio, de conformidad con este Acuerdo.

c).- Sefialar claramente que los adquirentes de los inmuebles contraen la
obligacién de cooperar en el costo de las obras que se realicen en
beneficio directo o indirecto del FRACCIONAMIENTO VICTORIA
RESIDENCIAL, que no se sefialen como obligatorias de “LOS
URBANIZADORES”, debiendo hacer los pagos en la forma y plazos que
determine el organismo facultado para realizarlas.

d).- Incluir las clausulas restrictivas necesarias para que no se varien las
dimensiones de los lotes, ni el uso para el que hayan sido aprobados, sin
el permiso previo de la Direccién de Administracién Urbana, asf como para
que se respeten las servidumbres frontales establecidas.

Los notarios puablicos y demas fedatarios s6lo podran autorizar los actos,
contratos o convenios relativos a la propiedad, posesién, uso o cualquier otra forma
juridica de tenencia de los lotes resultantes del proyecto que se autoriza con este
Acuerdo y extender las escrituras comespondientes, previa comprobacién de que sus
cldusulas contengan las condiciones y obligaciones aqui sefialadas, y los
registradores pdblicos de la propiedad sélo podran inscribir los documentos
correspondientes previa verificacin del cumplimiento de este requisito.

DECIMO QUINTO.- Para el otorgamiento de la constancia de cumplimiento de los
puntos de este Acuerdo por la Direccibn de Administracién Urbana, “LOS
URBANIZADORES"” deber4 cumplir con lo siguiente:

a).- Haber pagado los derechos generados por la presente autorizacién.

b).- Haber inscrito el presente Acuerdo y las memorias descriptivas de los lotes
resultantes en el Registro Publico de la Propiedad y de Comercio del Estado,
Oficina Registradora en Mexicali, Baja California.

c).- Haber formalizado las donaciones que se indican en la SECCION Ill:
DONACIONES hasta su inscripcién en el Registro Pliblico de la Propiedad y de

Comercio del Estado, ina Registradora de la ciudad de Mexicali, Baja
California. ‘

A
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d).- Contar con la opinién favorable de la Oficialia Mayor del H. Ayuntamiento sobre
el mantenimiento y operacion de los servicios ptblicos como se indica en la
SECCION V: OPERACION Y MANTENIMIENTO.

e).- Constancia de la Direccibn de Obras y Servicios Pablicos Municipales de
terminacién de las obras de urbanizacion citadas en la SECCION II:
URBANIZACION, y/o en su defecto opinion favorable sobre la calidad y tiempos
de ejecucion de las obras de urbanizacién y de infraestructura instalada.

f).- Autorizacién de Uso y Ocupacién de los predios otorgada por el Departamento de
Control Urbano, que ademés incluya la construcciéon de las bardas de block en
los casos que commesponda, citadas en la SECCION II: URBANIZACION de este
Acuerdo.

SECCION V: OPERACION Y MANTENIMIENTO.

DECIMO SEXTO.- “LOS URBANIZADORES”, a su costa, tendr4 la obligacién de la
operacion y mantenimiento de la infraestructura y servicios urbanos, de tal forma que
estos funcionen de manera segura como se indica en la SECCION I: PROYECTOS,
debiendo entregar oportunamente a la Oficialia Mayor del Municipio de Mexicali, Baja
California, copia de los contratos de energia eléctrica para el alumbrado pablico y de
agua potable para éreas verdes, asimismo deberd entregar mensualmente a la
misma Oficialla Mayor copia de los recibos pagados por consumo de estos servicios
hasta que el fraccionamiento sea recibido de conformidad por la Direccién de
Administracibn Urbana, la Oficialia Mayor del Municipio y la Direcciobn de Obras
Pablicas Municipales, mediante el acta respectiva, toda vez que hayan sido
realizadas las obras de urbanizacién de acuerdo a la SECCION II: URBANIZACION y
cumplidas las demas obligaciones sefialadas en este Acuerdo.

“LOS URBANIZADORES” tendra la obligacion de realizar oportunamente los
siguientes pagos y mantenimiento:

A).- PAGOS:

a).- Por consumo de energfa eléctrica del alumbrado publico
b).- Por consumo de agua potable en las areas verdes.

B).- MANTENIMIENTO Y SERVICIOS:

a).- Mantenimiento de tas 4reas verdes y alumbrado ptblico.

b).- Mantenimiento de banquetas, arroyo de circulacién vehicular y
sefialamiento vial.

¢).- Recoleccién de basura.
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d).- Mantenimiento de la infraestructura urbana.

SECCION Vi: RECEPCION.

DECIMO SEPTIMO:- La Direccién de Obras Publicas Municipales, la Direccién de
Administracion Urbana y la Oficialla Mayor del Municipio, a solicitud de “LOS
URBANIZADORES”, podrén realizar la recepcion del desarollo urbano, una vez que
cumpla con los siguientes puntos:

a)- Que ia Direccibn de Obras Pablicas Municipales inspeccione las obras de
urbanizacién para verificar que estas se haydn concluido y se encuentren en
éptimas condiciones de funcionamiento.

b)- Que los organismos operadores de los servicios. piblicos hayan otorgado su
dictamen favorable sobre la operacién y funcionamiento de la infraestructura
correspondiente.

c).- Entregar a la Direccién de Administracién Urbana las mojoneras de la poligonal
envolvente, vértices de manzanas y puntos de control para desfindes de lotes.

d)- Comprobar que se encuentra satisfecho el porcentaje de ocupacién de predios
que establece el Reglamento de Fraccionamientos del Estado de Baja Califomia.

DECIMO OCTAVO.- Entregado los requisitos sefialados en el Punto Décimo Séptimo
que antecede y dictaminado que se encuentran cubiertos debidamente; la Direccién
de Administracién Urbana levantard el Acta de Entrega y Recepcién del
FRACCIONAMIENTO VICTORIA RESIDENCIAL.

SECCION Vil: GENERALIDADES.

DECIMO NOVENO.- Una vez publicado en el Periédico Oficial, Organo del Estado de
Baja California el presente Acuerdo de autorizacion, la Secretaria del Ayuntamiento
del Municipio de Mexicali, Baja California remilird copia del mismo a la Comision
Federal de Electricidad, Servicio Postal Mexicano, Secretaria de infraestructura y
Desarrolio Urbano del Estado, Comisién Estatal de Servicios Piblicos de Mexicali,
Direccion del Registro Publico de fa Propiedad y de Comercio del Estado, Sindicatura
del Ayuntamiento, Oficialla Mayor del Ayuntamiento, Direccién de Obras Publicas
Municipales, Direccién de Servicios Publicos Municipales, Direccibn de Bomberos y
Proteccién Civil, Direccion de Seguridad Pdblica Municipal, Sistema Municipal del
Transporte, Direccién de Administracién Urbana y a “LOS URBANIZADORES".

= ]
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VIGESIMO.- Este Acuerdo surtird sus efectos a los ocho dias habiles siguientes,
contados a partir de su publicacién en el Periddico Oficial, Organo del Gobierno del
Estado de Baja Califomia, la cual se har4 a costa de “LOS URBANIZADORES”.

VIGESIMO PRIMERO.- Camplase.

Dictado en la ciudad de Mexicali, Baja California, Oficinas de ia Direccién de
Administracién Urbana del Municipio de Mexicali, a los 23 dias del mes de octubre
del 2007.

V!
A "’,
ARQ. JOSE LUIS RODRIGUEZE

AUTORIZA

—

DE CONFORMIDAD:

LicC. JOSELUIS LOPEZ AGUILAR
OFICIAL MAYOR DEL XVIit AYUNTAMIENTO

DIRECTOR DE OBRAS PUBLICAS MUNICIPALES
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CESPM

Area }Subdireccion de Obras
Departamento { Apoycs Técnicos
N° Oficio § SOAT-0670/2013.
Folio | 188034

Mexicali, B. C., a 4 de Junio de 2013.

Asunto: Dictamen de factibilidad de servicios.

Inmobiliaria y Fraccionadora Cadena, SA de CV
Bivr, Fco. L. Montejano No. 1400, Local 2y 3,

C. C. Soriana, Colonia Jardines del Valie.

Tel.- 563-21-37 y 38

En atencién a su escrito recibido el 31 de mayo del presente afio, mediante el cual solicita
DICTAMEN de factibilidad de servicios de agua potable y alcantarillado sanitario para el lote 14 Fr.
Porcién Este Fr. 1 Porcién 1 de la colonia Diez Division Dos, delegacion Gonzélez Ortega, en
Mexicali, Baja California, con Clave Catastral 07-K5-014-016 y una superficie de 100,194.394 m?
en donde tiene proyectado realizar almacén y centro de distribucion.

Al respecto y de acuerdo a su informacién, le comunico que S ES FACTIBLE proporcionarle los
servicios solicitados; siempre y cuando realice los proyectos y construya con sus propios recursos
las obras de infraestructura que le sean requeridas; siendo los puntos de conexién como siguen:;

Para el agua potable sera al Oeste del crucero de carretera Islas Agrarias y Bivr. Anillo Periférico,
a linea de 400 mm (16") de diametro, debiendo derivarse desde este punto con linea de 600 mm
(247) de diametro respetando el Plan Maestro de agua potable “Desarrollo Urbano Génesis” de
acuerdo a proyecto autorizado en oficio OCPR-1520/2012 del 19 de agosto del 2010, se anexa
croquis.

Para el alojo y retiro de las aguas residuales debera construir de forma provisional fosa séptica,
de acuerdo a sus necesidades, el retiro de estas lo efectuara mediante pipas, las cuales
transportaran esta agua en sitios previamente autorizados por CESPM, en el entendido que la
construccién, mantenimiento y desalojo de las antes mencionadas sera con sus propios recurses y
una vez que esté en operacién el sistema de alcantarillado sanitario Mexicali 1V, debera descargar
al colector Ladrilleros.

Para estar en condiciones de proporcicnarle los servicios solicitados, es necesaric que se apegue a
los lineamientos antes mencionados y lleve a cabo lo siguiente:

1. Presentar ante esta Subdireccion el proyecto de agua potable para su revisién y autorizacion
correspondiente conforme a las normas de proyecto para obras de agua potable,
alcantarillado sanitario, det municipio de Mexicali, publicada e! 2 de octubre del 2009, en el
Periddico Oficial del Gobierno del Estado de Baja California.

2. Dar aviso por escrito del inicio de los trabajos a esta Subdireccién, con el objeto de
supervisar que éstos se realicen de acuerdo a la normatividad vigente y en caso de ser
necesario obtener primeramente el permiso para la ruptura de pavimento y derecho de via
ante la autoridad competente asi como ceder los derechos de riego. ip
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3. Una vez concluidos los trabajos sefialados en el punto anterior, debera realizar los pagos y
gestiones relacionados con esta factibilidad y presentar los documentos que acrediten la
propiedad legal del terreno, incluyendo el deslinde catastral actualizado y certificado por las
autoridades correspondientes en la Zona Comercial V, ubicada en prolongacion calle
Novena y Palmira, Colonia Calles de esta ciudad.

Por ultimo se le informa que el presente documento tiene una vigencia de 6 meses a partir de esta
fecha, reservandose la Comision Estatal el derecho de variar el dictamen si las condiciones

cambian.
I it én %r‘. te cnmsmw EsmgﬁéL ni‘:aExsmm:ms
spmmmnm
Ing. Carlos Alberto Lugo Torres JUN 5 2013
Subdirector de Obras
ESPFPRACCHLAD
DEPYO. DE APGYOS TECNICOS
SUB-DIRECCION DF GRRAS
C.c.p.-

Arq. José Manuel Herrera de Leén, Director de Administracion Urbana, Ayuntamiento.
Arq. Ramédn Ramsés Romero Araiza, Jefe del Departamento de Control Urbano del Ayuntamiento.
C.P. Francisco Javier Ordufio Valdez, Director General, CESPM,

ic. Victor Hugo Ramirez Brisefio, Subdirector Comercial, CESPM.

. Marine Galaviz Renteria, Jefe de la Zona Comercial V, CESPM.
Ing. José Jesus Aguilar Valenzuela, Jefe del Departamento de Proyectos, CESPM.
Ing. Raul E. Vazquez Hemandez, Jefe del Departamento de Apoyos Técnicos, CESPM.
CALT/REVH/Maryés FACT-168-2013 Folio 001633
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| Depto. ' Apoyos Técnicos
2 Oficio | SOAT-0116/2013

. Folio | 180071
CESRM

F"EACGOKE,S AL Lugary Fecha ' Mexicali, B C 2 30 de enero de 2013
e ESTE DEL WOTE 14,
Cl\h\lE N“ENTAR‘LO\ Aé( ‘E |_/}_ Asunto: Diclamen de factibilidad de servicios

Ing. Javier Cadena Payén y Cops.

Bulevar Fco. L. Moniejano No. 1400 local 2 y 3
Centro Comercial Soriana. Jardines del Valle
Tel.- 563-21-37 y 38

En atencion a su escrito recibido el 24 de enero del presente afio, mediante el cual solicita dictamen
de factibilidad de servicios de agua potable y alcaniariliado sanitario para los lotes 14 Fr. Porcion
Este Fr. 2 Porcion 1 a la Porcién € de la colonia Diez Division Dos, en Mexicali, Baja California,
con claves catastrales 07-K5-014-017, 07-K5-014-038, 07-K5-014-031, 07-K5-014-032, 07-K5-
014-033, 07-K5-014-034, 07-K5-014-035, 07-K5-014-036 Y 07-K5-014-037 respectivamente, y
una superficie total de 59,650.184 m® donde tiene proyectadc realizar naves inventario
(almacenaje y comercial).

Al respecto y de acuerdo a su informacion, le comunico que &I ES FACTIBLE proporcionarle el
servicio solicitado de agua potable, siendo el punio de conexion como sigue:

Para el agua polable, sera a la linea de 300 mm (12") de diameiro ubicada por Paseo Afrodita v
Anillo Periférico, asimismo, deberd construir linea de 200 mm (8") de diamelro hasia el limite Norte

del predio, se anexa croquis.

Fara el alcantarillado sanitario de acuerdo a sus necesidades, deberd construir con sus propios
recursos una planta para el tratamienio y desalojo de las aguas residuales debiendo dejar la
preparacion para descargar a gravedad en el punto de conexion sobre el pozo AN-01/LD-006 del
Colector Ladrilleros, en el entendido de que se le proporcionara el servicio una vez concluidas las
obras y que se ponga en operacion el Sistema Mexicali IV.

Para estar en condiciones de proporcionarle los servicios solicitados, es necesario que se apegue a
los lineamientos mencionados y lleve a cabo lo siguienie:

1. Preseniar anle esta Subdireccién los Proyeclo Ejecutivos para revision y autorizacion
correspondiente conforme a las normas de proyecto para obras de agua potable v
alcanlarillado sanitario en el municipio de Mexicali, B C., publicadas el 2 de oclubre de 2009,
en el Periodico Oficial del Gobierno del Estado de Baja California y autorizadas por este

Organismo.

2. Dar aviso por escrilo del inicio de los trabajos a esta Subdireccion, con e! objeto de
supervisar que eslos se realicen de acuerdo a la normalividad vigente, en caso de ser
necesario oblener primeramentie el permiso para la ruptura de pavimento y derecho de via
ante la autoridad competente.

TR
(- L2
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3 Una vez concluidos los trabajos sefialados en el punio anferior, debera realizar los tramites y
pagos correspondienties a los derechos de conexion y contralacion de los servicios en la
Zonz Comercial V, ubicadz en prolongacién calle Novenz y Falmira s/n colonia Calles,

de esta ciudad.

Por ultimo se le informa que el presente documenio tiene una vigencia de 6 meses a partir de esta
fecha, reservéndose la Comision Eslatal el derecho de variar el dictamen si las condiciones

cambian.
Aientamente
J \"“"‘“-' SCRMS IO ESTAYAL BE SEIVICIGS
Ing. Ct Ioe ~ugo-T'orre= ;}"I;,l oS UE iuD‘f.CnL
Subdirector de Obras o & TR ERAEL.
'j FER 18 o f] '
£ b
PR S L s B i i\
DEFTED. L APOVES TECRICE!
SUZ-DIRERQION Rf GLELT
Cc.o.-

Arg. José Manvel Herrera de Leon, Direclor de Adminisiracion Urbana, Ayuniamiento.
Arq. Ramon Ramsés Romero Araiza, Jefe del Deparlamento de Conire! Urbano del Ayuntamiento
C.P. Francisco Javier Ordufio Valdez, Direclor General, CESPM.
Lic. Victor Hugo Ramirez Brisefio, Subdirector Comercial, CESPM.
11, € Maring del Socorro Galaviz Renleria. Jefe de la Zona Comercial V, CESPM.
, ¢ Ing José Jesus Aguilar Valenzuela, Jefe Depto. Proyecios, CESPM.
.. Ing. Nabor Ruiz Bastidas. Encargado del Despacho del Depto. Apoyos Técnicos, CESPM
. CALTANRBMayey FACT-022-2013 Folio 001054

Czlle Rio Smngloa 1399 Cor Vallaria
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GOBISANO DEL ESTADO

Area  Subdireccion de Obras
Departamento de Proyecios
Oficio SOPR-0868/2014
Folio 211107
Lugar  Mexicali, Baja California
Fecha 04 de julio de 2014.

Ing. Javier Cadena Payan
Director de Inmobiliaria y Fraccionadora Cadena, S.A. de C. V.
Presente. -

Estimado Ingeniero, en atencién a su oficio de fecha 06 de junio del afio en curso,
mediante el cual nos solicita le informemos de la fecha en gue entre en operacion el Sistema
Mexicalt IV, para poder descargar sus servicios sanitarios al Colector “Ladrilleros”, que se
ubica dentro del Sistema Mexicali IV, el cual no se ha concluido y se vienen realizando
trabajos complementarios para su terminacion, estimandose esta para fines del 2015, por lo
que en atencién a lo anterior a través del presente se le informa que su empresa debera de
seguir proporcionando el servicio de retiro de aguas residuales hasta el momento que se
habilite el punto de descarga previsto.

Pendiente de lo anterior, esta Comision dara continuidad para la adecuada atencion de
parte de su Empresa, para el cumplimiento de dicho compromiso.

Esperando que la presente informacion cu
quedo de Usted

¢on lo solicitado y sin mas por el momento,

Ing. Car| lez Villarreal
Jefe del Departamento de Controt'de Obras, en representacleﬁ’ﬂglgﬁgggggggxslgmc 108
Ing. Evaristo Villa Rodriguez Subdirector de Obras, de confo aé _
& s S s PACHAD gm
!
Bl 04JUL 200 # 8
C.c.p-- ESHACHAD = .
Arq. Sergio Torres.- Representante de Inmobiliaria y Fraccionadora Cadena, S. A. de C. V. DEPARTAHSN gDE i
Ing. Everardo Jesus Ayala Chévez.- Jefe del Depto. de Construccion, CESPM. SUBDIRECCION o OBRA _ /
Ing. Radl E. Vazquez Hernandez.- Jefe del Departamento de Apoyos Técnicos, CESPM.
Arg. Inocencio Cuéllar Lépez .- Jefe del Deplo. de Proyectos, CESPM. W
ICLig@by* WA \

Calle Rio Sinaloa No. 1399, Col. Vallarta, CP. 21270 Mexicali Baja California Mexico.
www.cespm.gob.mx TEL: 564-1900



CESPM

Area Subdireccién de Obras
Departamento de Proyectos
Oficio SOPR-1204/13
Folio 193377
Lugar y Fecha Mexicali, Baja California
06 de Septiembre de 2013
Hoia 1/4
Asunto: Autorizacion de los proyectos de agua potable

y alcantarillado sanitario al norte del Victoria
Residencial {seccién manzanos).

Ing. Javier Cadena Payan

Blvd. Lazaro Cardenas no. 1601-B
Col. Rancho la Bodega

Tel. 563-21-35/38

Ciudad.-

En atencidn a su escrito de fecha 20 de Agosto del presente afio, mediante el cual solicita
revision y/o autorizacion a los proyectos de agua potable y alcantarillado sanitatio para
lote 14 Fr. porcion este Fr. 1 porcmn 1, lote 14 Fr. porcién este Fr. 1 (porcién 2
a la porcion 13) y lote 14 Fr. porcion este Fr. 2 (porcién 1 a la porci6n 9) al
norte del Fracc. Victoria Residencial (seccidn manzanos), en Mexicali, Baja
California, con una superficie total de 179,274.672m2, con un uso de suelo para
Comercio en Distribucién de Articulos Terminados.

Al respecto me permito comunicar a Usted, que en revision efectuada al proyecto antes
mencionado apegado a las Normas Técnicas para proyectos de agua potable Y
alcantariliado sanitario vigentes en el Estado de Baja California, se encontré que este
cumple con los requisitos y lineamientos establecidos para este tipo de obras, por o que
no existe inconveniente alguno para su autorizacion.

La aprobacion de este proyecto por parte de esta Dependencia, comprende las
caracterfsticas tedricas mostradas en planos de proyecto, en el entendido de que las
afectaciones producidas durante el proceso constructivo hacia alguna instalacién de
cualquier tipo de servicio como son agua potable, alcantarillado sanitario y alcantarillado
pluvial, as/ como las no mostradas en el proyecto; al igual que las posibles variaciones
entre datos topograficos reales y los indicados en proyecto, son responsabilidad de ustedes
mismos.

Hacemos

1. Toda modificacidn al proyecto autorizado, debera ser revisada y aprobada por esta
Comision.
2. En caso de ser necesaria la ruptura de carpeta para la realizacion de las

conexiones a la linea existente, deberd presentar oficio de autorizacién por parte
de la Dependencia correspondlente Ll'
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11.

12.

Area Subdirecci6n de Obras
Departamento de Proyectos
Oficio SOPR-1204/13
Folio 193377
Lugary Fecha Mexicali, Baja California
06 de Septiembre de 2013
Hoja 2/ 4

Antes de dar inicio con la construccion de las redes, deberd presentar a este
Organismo copia de la licencia de construccion autorizada por el Ayuntamiento de
Mexicali.

Es responsabilidad del fraccionador que el usuario cumpla realizando el contrato
con CESPM,

Las conexiones de descarga quedaran condicionadas hasta que esté en operacin
el sistema Mexicali IV, y serd en colector ladrilleros tal como se indica en
factibilidad de servicios no. SOAT-0670/2013.

Solicitar y realizar el pago correspondiente antes de dar inicio de las obras, en caso
que sea viable, la instalacién del medidor de agua potable para la utilizacién en al
urbanizacién y edificacién, quedando estrictamente prohibido el utilizar agua de
otro punto de la red.

Dar aviso por escrito del inicio de la construccién de las obras de agua potable y
alcantarillado sanitario, de igual manera, se debera dar aviso por escrito de la
terminacién de las mismas.

Solicitar por escrito y obtener la autorizacién y programacién por esta Comision,
con cinco dias de anticipacion de cualquier conexién a nuestras instalaciones,
quedando estrictamente prohibido la operacion de vélvulas por personal ajeno a
esta Comisidn, debiendo dar aviso a la comunidad afectada por lo menos con un
dia de anticipacién.

Solicitar y obtener la autorizacion ante esta Dependencia (Zona Comercial VI) con
dos dfas de anticipacion para realizar cualquier trabajo de excavacion sobre la
instalacién de nuestros sistemas, en caso de provocar algiin dafio deberan reparar
en forma inmediata, ademas esta Comisién, realizara los cargos y cobros
procedentes.

En caso de que exista fuga de agua potable Imputable al desarrollador o cualquier
afectacion a nuestras Instalaciones, durante el transcurso de los traba]os, el costo
generado por los conceptos de agua desperdiciada y reparacion, serdn con cargo al
desarrollador.

El medidor de la toma domiciliaria individual debera ser solicitado y contratado
directamente por el usuario en las oficinas de la Zona Comercial VI de esta
Comisién.

Solicitar por escrito a esta Dependencia autorizacion para la toma especial o
mayores de 3" de diametro.
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Area Subdireccién de Obras
Departamento de Proyectos
Oficio SOPR-1204/13
Folio 193327
Lugary Fecha Mexicali, Baja California
06 de Septiembre de 2013
Hoja 3/ 4

13. El periodo de vigencia de este proyecto serd de 3 afios a partir de la fecha de
autorizacion del mismo, en caso de no construirse en dicho periodo deberd
solicitar de nuevo su revisién y/o autorizacién para su actualizacién.

14. Deberd mantener estrecha coordinacién con personal de Supervisidn y de la Zona
Comercial VI.

15. Antes de conectarse, debera pagar el costo correspondiente por los derechos de
conexién de agua potable y alcantarillado sanitario.

16. Debera realizar las pruebas hidrostaticas de agua potable y alcantarillado sanitario
para lo cual se coordinard y programara previamente con el supervisor de esta
Comisién, debiendo llenar y firmar el formato proporcionado por la supervisién, el
cual debera entregarse al concluir la obra.

17. Debera realizar mensualmente el pago por Supervision de la red de agua potable y
alcantarillado sanitario.

Lo anterior es con el propdsito de llevar a cabo una supervisién adecuada y apoyo de los
mismos trabajos, en caso de no hacerlo se hara acreedor a las sanciones respectivas; de la
misma forma se le da a conocer que para recepcion de la obra debera proporcionar plano
original en tubo portaplanos de obra terminada firmado y sellado por el responsable
contratista. Asi mismo debera entregar CD con los planos digitalizados de obra
terminada y los formatos utilizados de pruebas hidrostaticas realizadas.

Los planos de obra terminada deberan contener lo siguiente:
I.- Agua Potable

Referencia de valvulas (posicionados en GPS).

Distancias reales entre cruceros.

Referencias de tomas.

Especificaciones de materiales. (tuberias, valvulas, tomas e hidrantes)
Referencias de puntas muertas y preparaciones futuras. (posicién en GPS)

II.- Alcantarillado Sanitario

» Referencia de pozos de visita (posicionados en GPS).

« Distancias, pendientes y niveles reales entre pozos de visita,
» Especificaciones de material.

» Referencia en cruces de estructuras especiales con niveles.

I8 GobBC

iQue BC nos una!
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Area Subdireccién de Obras
Departamento de Proyectos
Oficioc SOPR-1204/13
Folio 193377
Lugary Fecha Mexicali, Baja California
06 de Septiembre de 2013
Hoja 4/ 4

Sin otro particular me despido de Usted, quedando a sus drdenes para cualquier aclaracién

al respecto.
SERVICIOS
o nSen
PACHAL
,(Ate tifme ES
10 SEP 2013
--\ ! |
\ PACHAD
Ing. Ca:lusA mgo Tor! EEE-:ARTAMENTO DE
Subdirector de Obras PROYECTOS
C.c.p.

Arqg. Sergio E. Montes Montoya, Subsecretario, SIDUE,

Arq. José Manuel Herrera de Ledn.-Director de Administracién Urbana del Ayuntamiento.
C.P. Francisco Javier Ordufio Valdez,- Director General, CESPM.

Lic. Victor Hugo Ramirez Brisefio.- Subdirector Comercial, CESPM.

Lic. Oscar Ivan Nifez Raro.- Jefe de la Zona Comercial V1, CESPM,

Ing. Everardo Jesis Ayala Chévez.- Jefe del Depto, de Construccién, CESPM,

Ing. Rall Enrique Vazquez Hernandez,- Jefe del Depto. de Apoyos Técnicos, CESPM.
Ing. José Jesis Aguilar Valenzuela.-Jefe de Departamento de Proyectos, CESPM,
Ing. José Marfa Villareal Armenta.-Coordinador de Supervisidn, CESPM.

Arq. Dina Medina Ramirez.-Coordinador de Proyectos, CESPM.

Ing. Miriam L Judrez Rodriguez.-Coordinador de Agua Potable, CESPM.

Ing) Ignacio Barragan Vaquerefio .-Coordinador de Alcantarillado Sanitario, CESPM.
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Divisién de Distribucidn Baja California
Departamento de Planeacion
Zona Mexicall

Dependencia: Superintendencia Zona Mexicali
Oficio No: DA15A-DP-0499/2012
Fecha: 16 de noviembre de 2012

Asunto: Respuesta Factibilidad de Servicio para Lote
14 Fr. Por. Este Fr.1 Por. 1, Col. Diez Divisién Dos.

ING. JAVIER CADENA PAYAN

Director

Inmobiliaria y Fraccionadora Cadena, S.A. de C.V.
Presente,-

En atencidn a su solicitud le informamos que existe factibilidad de suministrar el servicio de energia eléctrica
para el "Lote 14 Fr. Por. Este Fr.1 Por. 1, Col. Diez Divisién Dos, Delegacién Gonzalez Ortega (Clave
Catastral 07-K5-014-016)3" en el Municipio de Mexicali, Baja California.

En base a lo que establece la Ley del Servicio Piblico de Energia Eléctrica y su Reglamento, las obras
necesarias para suministrar este servicio deben ser con cargo al solicitante y solo podrén determinarse una vez
que recibamos la informacién de sus necesidades especificas, de acuerdo a lo indicado en el formato de
solicitud de bases de proyecto, el cual forma parte del "Procedimiento para la Construccidn de Obras por
Terceros”, mismo que ponemos a su disposicién en estas Oficinas, deberan anexar plano definitivo y autorizado
de latificacién y uso del suelo.

NANDEZ VALENCIA
ento de Planeacién

[

C.c.p.- Expediente y consecutivo.
LAHV/mal*

-

7= "% EMPRES
o ) EPRESA

SOCIALMENTE
Calle del Hospital No. 474, Centra Civico, C.P.21010. Mexicali, B.C. RESPONSABLE

499-776 Tel: (686) 558 13 40 Fax: (686) 558 13 43



DIVISION DE DISTRIBUCION BAJA CALIFORNIA
SUPERINTENDENCIA DE ZONA MEXICALI

COMISION FEDERAL
DE ELECTRICIDAD

DEPARTAMENTO DE PLANEACION

“2015, Afio del Generalisimo José Maria Morelos y Pavén"

MEXICALL B.C. 20 de mayo de 2015
DAI5A-DP-0066/2015

Asunto.iRespuesta Factibilidad de Servicio para Parcela
1 71 P02 porcion Oeste FR. 1, 2,3,456 Y 7.en la
Colonla Islas Agranas A,

eg : -
Inmobiliaria y Fraccnonadora Cadena,
Presente.-

En atencidn a su solicitud le mformamos que eX|ste factlbllldad de' ‘sumin| trar el:servicio de energia eléctrica
para el "Parcela 1 Z1 P-02 porcién Oeste FR; 1, 2,3,4,5,6 y 7,en la Colonia Islas Agranas A, (clave
catastral L5:001-003, L5- 001-016, L5- 001 ; LB

021)" en'el Mumapuo de Mexmah, BaJa Caln*o

Sat gt
..‘i' {d ol

J' .
.!.

‘IANDEZ VALENCIA

to de Planeation _

ING. LUIS A.
Jefe Depa

£

llfE

/

C.c.p.- Expediente y consecutivo.
LAHV/mal*

CALLE DEL HOSPITAL NO. 474, CENTRO Civico, C.P. 21010 MEXICALI, B.C.
TEL. 558-13-40 Y 41 SOLDESARROLLO.MEXICALI@CFE.GOB.MX



DIVISION DE DISTRIBUCION BAJA CALIFORNIA
SUPERINTENDENCIA DE ZONA MEXICALI

CFE |

COMISION FEDERAL
DE ELECTRICIDAD

DEPARTAMENTO DE PLANEACION

“2015, Afio del Generalisimo José Marfa Morelos y Pavén"

MEXICAL] B.C. 20 de mayo de 2015
DA15SA-DP-0067/2015

. Asupto:. Respuesta Factibilidad de Servicio para lotes

e T 14 Fr. porcién E. Fr. 1 porcién 3, 4, 5, 6,7, 8,89,

e 10 liyl2y Iote 14 Fr. Porcion E. Fr. 2 porcién
' 1, 2 ,3,4,5,Y6 en la colonia Diez Divisién Dos

ING. M. JAVIER CADENA PAYAN
Director

Inmobiliaria y Fraccnonadora Cadena,
Presente.- *

En atenqon a su solicitud le mformamos que ‘existe factublhdad de sumlnlstrar eI sérvicio de energia eléctrica
para lotes 14 Fr. porcién E. Fr, 1 porcién 3, 4; 5, 61 7, 8,.9;:10,11 yizy lote 14 Fr. Porcion E. Fr,
2 porcién 1,2,3,4,5, y 6 en la“€olbnia Blez pmswn Dos (clave catastral K5-014-019, K5-014-
020, K5-014-021, K5-014-022, K5- -014= 023, K5- 014-024, K5-014-025, K5-014-026, K5-014-
027, K5- 014-028 *K5- 014 017, K5+014-038, ,K5 014-031 5 014-032, K5-014-033 y K5-014-
034) del Municipio de Mexicali, BaJa California. £

En base .a lo que establece la Ley del Servicio Publlco de Ene “Eléctrica*y su, Regiamento, las obras
necesarias para suministrar este servicio, deben.ser cop cargo al solicitante y solo podrén determinarse una
vez que recibamos la informacidn de stis necesid dés especificas, de acuerdo a fo iridicado en el formato de
solicitud de bases de proyecto, el cual forma: parte del "Prodedimignpto para la Gonstruccion de Obras por
Terceros’, mismo que ponémes:a su disposicién en estas Orcmas déberan anexar plano definitivo y
autorizado de Iotlf“ jcacion ¥ uso del sueIo A

Hp 1E

» ll Sl ., : 2
ING. LUISA. aﬁ(s NANDEZ VALENCIA

Jefe Depart ito de Planeacién

I

i
C.c.p.- Exldiente y consecutivo.
LAHV/mal*

CALLE DEL HOSPITAL NO. 474, CENTRO CiviCo, C.P. 21010 MEXICAL!, B.C.
TEL. 558-13-40 Y 41 SOLDESARROLLO.MEXICALI@CFE.GOB.MX
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, ) &
gl SUPERINTENDENCIA DE ZONA MEXICALI
COMISICHS SEDEAL a"@f’; DEPARTAMENTO DE PLANEACION

DE ELECTRICIDAD

MEXICALIL, B.C. 26 de marzo de 2014
DA1SA-DP-0118/2014

Asunto: Respuesta Factibilidad de Servicio para
Lote 14 Fr. Por. Este Fr.2 Por.7 y Lote 14 Fr,
Por. Este Fr. 2 Por.8 de la Col. Diez Division
Dos de la Delegacion Gonzéalez Ortega.

ING. JAVIER CADENA PAYAN y COPS,
Presente.- -

En atencién a su solicitud le informamos que exnste ctibilidad de suministrar el servicio de
energla eléctrica para el “Lote 14 Fr, Por. Este Fr.2 Pot.7, Lote 14 Fr. Por. Este Fr. 2 Por.8
de la Col. Diez Division Dos de Ia Deélegacion Gonza rtega (Clave Cahstral 07-K5-
012-035y 07- K5-014-036)" enel Mumcnplo de Mexncall,"Ba]a-Cahfomla '
i ' ’-"

En base a lo que éstablece la Ley del Serwc:lo Piblico de Energla Electnca Y. su Reglamento, las
obras necesarias patra suministrar este sérvicio deben ser gop cargo al solicitante y solo podran
determinarse una vez que recibamos la informacion de sus‘necesidades especificas, dé acuerdo a
lo indicado en el formato de solicitud de bases de proyecto ) cual forma parte del "Procedimiento
para la Construccion de Obras por Terceros”, mismo qt Nemos a su dlsp05Icion en estas
Oficinas, deberan anexar plano. deﬁmtivo y autonzado ‘de lotificagion y uso del suelo.

£k NANDEZ VALENCIA ..o
ento de Planeacién

C.c.p.- Expediente y consecutivo.
LAHV/mal*

CALLE DEL HOSPITAL NO. 474, CENTRO CiviCO, C.P. 21010 MEXICALI, B.C.
TEL 558-13-40 Y 41 SOLDESARROLLO.MEXICALI@CFE.GOB.MX



ING. JAVIER CADENA PAYAN
Director

Divisién de Distribucién Baja California
Departamento de Planvacidn

)‘gi;z,\
a s
‘rﬂﬁ

Dependencia; Superintendencia Zona Mexicali
Oficio No: DA15A-DP-0028/2032
Fecha: 23 de Enero de 2012

Asunto: Respuesta Factibilidad de Servicio para Lote
No. 14 Fr. Porcion Este Fr. 2, Col. Diez Division
Dos, Delegacion Gonzalez Ortega.

Inmobiliaria y Fraccionadora Cadena, S.A. de C.V.

Presente.-~

En atencion a su solicitud le informamos que existe factibilidad de suministrar el servicio de energia eléctrica
para el "Lote No. 14 Fr. Porcion Este Fr. 2 de la Colonia Diez Division Dos de la Delegacién Gonzilez
Ortega (Clave catastral 07-1(5-014~037)" en el Municipio de Mexicali, Baja California.

En base a lo que establece la Ley del Servicio Pdblico de Energia Eléctrica y su Reglamento, las obras
necesarias para suministrar este servicio deben ser con cargo al solicitante y solo padran determinarse una vez
que recibamos la informacion de sus necesidades especificas, de acuerdo a lo indicado en el formato de
solicitud de bases de proyecto, el cual forma parte del "P/oced/m/ento para la Conistruccion de Obras por
Terceros’, mismo que ponemoas a su disposicion en estas Oficinas, deberan anexar plano definitivo y autorizado

de Iotlflcaaon y uso: t}e] suelo.

. 1'."
Atentame n e ’
/g
,"??-', /
ING. LUIS/{. HERNANDEZ VALENCIA

it m/ento de Planeacién

C.c.p.- Expediente y consecutivo.
LAHV/oezL*

" EMPRESA
}* SOCIALMENTE

£

Calle clel Hospital Mo, 474, Lenten Civize, CPaowo, Masicali, 8., SmerT RESPONSABLE

28-55.doc

Pels {(GB6) 568 13 g0 Tax: [686) 5aB 1343



Subdireccidn de Transmisién
Gerencia Regional de Transmisién Baja Califorpia

COMISION FEDERAL
DE ELECTRICIDAD

Departamento Juridico

“2013, Afio de la Lealtad Institucional y Centenario del Ejercito Mexicano”

GRTBC-LHS(C/0828/2013

Mexicali, B.C., 23 de Mayo del 2013.

ING. DANIEL CADENA RUVALCABA
Presente.-

Por medio del presente y en atencidn a su solicitud presentada ante esta Gerencia Regional de Transmisién
B.C., el dia 23 de abril del presente afio, referente a la construccién de una nave almacén en el predio
propiedad de Inmobiliaria CADENA. identificado como Lote 14 Fr. Porcion Este Fr. 1 de la Col. Diez
Divisién Dos, ubicado en la ciudad de Mexicali Baja California; por €l cual atraviesan las lineas de alta
tension de transmisién 230 Kv denominada 93290 LT TECNOLOGICO — CETYS Y 93260 LT CERRO
PRIETO III - AEROPUERTO II, me permito comunicarle lo siguiente:

De acuerdo a la norma NRF — 014 — CFE — 2004 consecutivo 5.3 “Parametros que influyen en la
determinacién del ancho del derecho de via™ en la Tabla — 1, Valores del ancho de via, que vienen en el
Capitulo 5.5.2 vy al célcuio realizado, se determind una distancia de 8.73 metros de distancia del edificio al
cable conductor de la linea de Transmision para que la instalacion de CFE y el edificio mantengan los
mérgenes de seguridad establecidos por dicha norma en la cual en sus puntos relevantes sefiala lo siguientes:

5.- CARACTERISTICAS Y CONDICIONES GENERALES
5.1.- OBJETIVOS DEL DERECHO DE VIA
Los objetivos del derecho de via son:

*  Disponer del 4rea bajo las lineas, que permita su adecuada operacion con Ja maxima confiabilidad y
el menor indice de salidas, en beneficio del servicio piiblico eléctrico;

»  Facilitar su inspeccién y mantenimiento con las minimas interferencias;

“ Proporcionar la seguridad necesaria a los residentes que se ubiquen en la vecindad de los
conductores, para evitar la posibilidad de accidentes debido a una tensién eléctrica mortal por
contacto directo, o por fenémenos de induccion.

5.2.- REQUISITOS QUE SE DEBEN CUMPLIR PARA QUE EL DERECHO DE VIA SEA
FUNCIONAL

Dentro del 4rea que ocupa el derecho de via no deben de existir obstaculos ni construcciones de ninguna
naturaleza que pongan en riesgo la construccion y operacién de las lineas eléctricas.

Se pueden aceptar vialidades y dreas verdes, cuya vegetacion no rebase los 2 metros de altura; asi como
estacionamientos previa autorizacién técnica y juridica de la CFE, la cual debe ser formalizada mediante
convenio; en el caso de estacionamientos es obligacidn del arrendatario o duefio del mismo contar con un
seguro vigente de responsabilidad civil por dafios a terceros en sus bienes y personas, previendo dafios por
caida dé ¢ables y/o estructuras; debiendo cumplir con los lineamientos de seguridad establecidos por CFE,
basado 7'11 la norma NOM - 001 — SEDE,

Calz. Lic. Héctor Teran Terdn 1586, Fracc. Desarrolio Urbano Xochimileo,
Mexicali. B.C. C.P. 21380
Tels, 6865501114
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Subdireccion de Transmision
Gerencia Regional de Transmision Baja California
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COMISION EEDERAL s Departamento Juridico

DE ELECTRICIDAD

Para los casos tales como: la instalacién de areas verdes recreativas, estacionamientos y vialidades, que no
estén autorizados y convenidos con la CFE, esta quedara exenta de cualquier responsabilidad juridica.

5.8 CONSERVACION DEL DERECHO DE VIA

Deben preverse las medidas necesarias para conservar el derecho de via en condiciones tales que en forma
plena y permanente, cumpla su funcién.

Por lo anteriormente sefialado, esta Gerencia ha verificado que hasta el momento de haberse llevado a cabo
la inspeccién ocular, se determina que es IMPROCEDENTE la construccion del edificio con los
parametros establecidos por dicha inmobiliaria, ya que se requieren de acuerdo a la norma una distancia
minima de 8.50 metros del cable conductor de la linea de transmisién a la construccion; esto con la finalidad
de mantener los mdrgenes de seguridad establecidos en la norma antes mencionada y evitar cualquier
eventualidad como trombas y vientos huracanados los cuales se han presentado en esta ciudad desde el afio

pasado con vientos de 100 km/hr.

Por lo que respecta a las dreas verdes, drea de esparcimiento y drea de estacionamiento deberd apegarse a lo
establecido en la norma NRF - 014 — CFE ~ 2004 consecutivo 5.2 ~ REQUISITOS QUE SE DEBEN
CUMPLIR PARA QUE EL DERECHO DE VIA SEA FUNCIONAL", que se encuentra sefiala
anteriormente, sugiriéndole que la cancha de basquetbol y palapa se reubiquen fuera del derecho de via, en el
centro del corredor que se forma entre ambas lineas.

Sin mas por el momento, quedo de usted.

Atentamente

C.c.p.- Ing. Gerardo Aguirre Rivadeneyra.- Encargado de la Subgerencia Regional de Subestaciones y Lineas.
C.e.p.- Ing. Rolando Valle Serrano.- Superintendente de Zona de Transmisién Valle.

C.c.p. - Lic. Hiram Arellano Ramirez.- Jefe de Deparlamento Regional Juridico (E.F.).

C.c,p.- Ing. Ram6n Huizar Diaz.- Jefc de Depariamento Regional de lineas,

Calz. Lic. Héctor Teran Terin 1586, Fracc. Desarrollo Urbano Xochimilco,
Mexicali. B.C. C.P. 21380
Tels. 6865591114



GOBIERNO DEL ESTADO DE BAJA CALIFORNIA '& h oA
REGISTRO PUBLICO DE LA PROFIEDAD Y DE COMERCIO EN MEXICALL ; ﬁ;ﬁ,«'fb

Esta Oficina haee constar que este documento quedo Inscrito con

Partida; 5524821 Recibo Oficial: 5191
Fecha de Inscripcion: 11 DE MAYO DEL 2009 Fecha: 2B DE ABRIL DEL 2008
Seccion: CiVIL Hora: 11:04:17 |
Analista: LIC. MANUELA BALDERAS LANDEROS Volante: 1230879 |
SUBDIVISION DE PROPIEDAD
EXPEDIENTE OFICIO NO. DAU-FRACC .- 645/2008 EXPEDIDO POR DIRECCION DE ADMINISTRACION URSANA, ARQ,

RICARDO MAGANA AVINA CON FECHA 14 DE ABRIL DEL 2009 EN MEXICALIB.C. BAJO EXPEDIENTE
K5014017,K5014016/2009

AUTORIZACION CON FUNDAMENTO EN EL ARTICULO 12 Y 135 DEL REGLAMENTO DE LA ADMINISTRACION PUBLICA
DEL MUNICIPIC DE MEXICALI BAJA CALFORNIA, PUBLICADO EN EL PERIODICO OFICIAL DEL
GOBIERNQ DEL ESTADO DE BAJA CALIFORNIA, EL DIA 14 DE DICIEMBRE DEL 2001 Y 20 DE
DICIEMBRE DEL 2002, EN LOS ARTICULOS 11, 147, 148, 158 Y DEMAS RELATIVOS DE LA LEY DE
DESARROLLO URBANO DEL ESTADO DE BAJA CALIFORNIA, PUBLICADA EN EL PERIODICO OF ICIAL
DEL GOBIERNO DEL ESTADO DE BAJA CALIFORNIA, EL DIA 24 JUNIO DE 1994 AL DECRETO 132 DE
LA LEGISLATURA DEL ESTADO EN SU ARTICULO 2 FR. I, INCISO B) PUBLICADO EN EL PERICDICO
OFICIAL DEL GOBIERNO DEL ESTADO EN FECHA 10 DE MAYO DE 1992, LOS ARTICULOS 3,38 AL 82
DEL REGLAMENTO GENERAL DE ACCIONES DE URBANIZACION PARA EL MUNICIPIO DE MEXICALIL,
B.C.. PUBLICADO EN EL PERIODICO OFICIAL DEL GOBIERNO DEL ESTADO EL DIA 16 DE NOVIEMBRE
DEL 2001; ARTICULQS 2, 62, 35 Y DEMAS RELATIVOS DEL REGLAMENTO DE FRACCIONAMIENTOS
DEL ESTADO DE BAJA CALIFORNIA, PUBLICADO EN EL PERIODICO OFICIAL EL 10 DE ABRIL DE 1971
¥ CONSIDERANDO QUE SE CUMPLEN LOS LINEAMIENTOS DE LOS INSTRUMENTOS LEGALES
VIGENTES EN MATERIA DE PLANEACION DEL DESARROLLD URBANO EN EL ESTADO, Y DE
CONFORMIDAD CON LOS DESLINDES CERTIFICADOS POR EL DEPARTAMENTO DE CATASTRO
MUNICIPAL CON FECHA 7 DE ABRIL DEL 2009 £t CUAL PRESENTA UNA SUPERFICIE REAL ANALITICA
DE 122,246.406 M2 Y EL DESLINDE CERTIFICADO EN FECHA B DE ABRIL DEL 2009, LA DIRECCION DE
ADMINISTRACION URBANA, HA DETERMINADC APROBAR LA SUBDIVISION DEL PREDIO
IDENTIFICADO COO LOTE 14 FRAC, PORCION ESTE FRACC. 1; Y LA SUDIVISION DEL PREDIO
IDENTIFICADO COMO LOTE 14 FRACC. PORCION ESTE FRACC. 2 DE LA MANZANA S/M DE LA COL. 10
DIVISION 2 DE ESTA CIUDAD, INSCRITO EN ESA OFICINA REGISTRADORA A NOMBRE DE
INMOBILIARIA Y FRACCIONADORA CADENA S.A, DE C.V., ... A FIN DE QUE LOS LOTES RESULTANTES
QUEDEN CON LA NOMENCLATURA, SUPERFICIE, MEDIDAS Y COLINDANCIAS QUE SE SENALAN EN
LA MEMORIA DESCRIPTIVA ANEXA ...

-

DE LA PRESENTE APROBACION NO RESULTARAN LOTES CON USO HABITACIOHM?

NUEVISNQOR
LO QUE NO SE REQUIRE DEL PAGO POR EL EQUIPAMIENTO ESCOLAR ... 5

\ PN
MYHTAL VAN
A

Wgo

£ {3‘5 ~ i
LA PRESENTE AUTORIZACION TIENE UNA VIGENCIA PARA SU INSCRIPCHD i\ﬁf E,Et‘t‘m§ffw‘ﬂ
PUBLICO DE LA PROPIEDAD Y DE COMERCIO EN MEXICALI, BAJA CALIF@ DESMMES e\
FARTIR DE DESPACHADO EL PRESENTE OFICIO, DE NO REALIZARSE Eb TS Ti ‘ﬁ ;a
DEBERA DE ACTUALIZARSE LA PRESENTE APROBACION ... & SRR

S

u’&‘x sathi o
o

ATENTAMENTE : ARQ. RICARDO MAGARA AVIRA, DIRECTOR DE ADMINISER

PROPIEDAD(ES) A SUBDIVIDIR  * Lote: 14 FRACC. PORCION ESTE FRACC. 1 .
Manzana:S/mN SECCION CIVIL
COLONIA 10 DIVISION 2
Superficie: 122,246.412 M2
NORTE : 312.529 M. CON PARCELA 1 Z-1 P 2 /11 DEL EJIDO OAXACA, CAMINO DE PORMEDIO
SUR : 2 TRAMOS DE : 315,674 M. CON LOTE 14 FRACC. PORCION ESTE FRACC. 6 (SOBREPUESTA
CON LOTE 14 Y 17 PORCION 6) Y 0,713 M. CON ZONA DE DREN TULA
ESTE : 7 TRAMOS DE : 18.645 M. CON ZONA DE DERECHO DE VIA DE DREN TULA, 26.902 M. CON
LOTE 14 FRACC. PORCION ESTE FRACC. 9 (SOBRE PUESTA CON DERECHO DE VIA DE DRENTULA),
21.298 M. Y 8.159 M. CON ZONA DE DERECHO DE VIA DE DREN, UNA LONGITUD DE CURVA DE 22,760
M., 229.812 M. Y 80.107 M. CON LOTE 14 FRACC. PORCION ESTE FRACC. 8 {SOBRE PUESTA CON
DERECHO DE VIA DE DREN TULA
OESTE : 6 TRAMOS DE : 1.469 M. CON LOTES 14 Y 17 PORCION | Y LOTE 14 FRACC. PORCION ESTE
FRACC. 6 (SOBRE PUESTA CON LOTE 14 Y 17 PORCION 6), 4.172 M. UNA LONGITUD DE CURVA DE
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REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD Y DE COMERCIO EN MEXICAL)
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Esta Oficing hace constar que este documento quedo Inserito con ;

Partida: 5524821

Fecha de Inscripcion: 11 DE MAYO DEL 2009

Seccion; CIVIL

Analista: LIC. MANUELA BALDERAS LANDEROS

Reclbo Oficial: 5191
Fecha: 28 DE ABRIL DEL 2009
Hara: 11:04:17
Volante; 1230879

PROPIETARIO(S) Y
PROPIEDAD(ES) ACTUAL

SUBDIVISION DE PROPIEDAD

50.736 M., 345.234 M., UNA LONGITUD DE CURVA DE 15,613 M, Y 6.042 M. CON LOTE 14 FRACC.
PORCION ESTE FRACC. 3 (OCUPADC POR VIALIDAD CIRCUITO LAZARO CARDENAS)
NO SE SENALAN CONSTRUCCIONES

* Lote:14 FRACC. PORCION ESTE FRACC. 2

Manzana:S/M

COLONIA 10 DIVISION 2

Superficie:59,660.194 M2

NORTE : 152.118 M. CON LOTE 2 FRACC. COLONIA DIEZ DIVISION DOS Y PARCELA 1 Z-1 P 2/11 DEL
EJIDO OAXACA, CAMINO DE PORMEDIO

SUR : 123,329 M. CON LOTE 14 FRACC. PORCION ESTE FRACC. 4 (SOBREPUESTACONLOTES 14 Y
17 PORCION &)

ESTE : 5 TRAMOS DE : 5,167 M. UNA LONGITUD DE CURVA DE 15.803 M., 344.5685 M. UNA LONGITUD
DE CURVA DE 56.241 M. Y 3,524 M. CON LOTE 14 FRACC. PORCION ESTE FRACC. 3 (OCUPADOC POR
VIALIDAD CIRCUITO LAZARO CARDENAS)

OESTE : 429.296 M. CON COLONIA LADRILLEROS

NO SE SENALAN CONSTRUCCIONES

* INMOBILIARIA Y FRACCIONADORA CADENA S.A. DEC.V.

Lote: t4 FRACC. PORCION ESTE FRACC, 1 PORCION 1

Manzana;S/M

COLONIA 10 DIVISION 2

Superficie: 100,154.384 M2

Clave Catastral.07-K5-014-016

NORTE: 127.320 M., 26.967 M., 66.324 M., 27.06 M., 24,376 M., CON FUTURA AEECTACION POR
VIALIDAD, LC=15.708 M. 29.726 M., LC=10.320 M. CON LOTE 14 FRACC. PORCION ESTE FRACC.1
PORCION 7

SUR  : 265,666 M., CON LOTES DEL 2 AL 34 DE LA MANZANA 58 DEL FRACC. VICTORIA
RESIDENCIAL, 0.713 M. CON LOTE 34 DE LA MANZANA 58 DEL FRACC. VICTORIA RESIDENCIAL,
LC=15.708 M.,24.964 M. Y LC=15.126 M. CON LOTE 14 FRACC. PORCION ESTE FRACC. 1 PORCION 8
ESTE :8.883 M., 9.354 M., 17.555 M., 20.849 M., 8.159 M., L.C=21.163 M., LC=1.597 M,, 24.491 M., 205.321
M., 80.107 M. CON DREN Y CAMINC DE POR MEDIO

OESTE: 185.750 M. CON LOTE 14 FRACC. PORCION ESTE FRACC. 1 PORCIONES 2,3,456Y7,
38.000 M. CON ANILLO PERIFERIGO, 152.432 M. CON LOTE 14 FRACC. PORCION ESTE FRACC. 1
PORCIONES 8, 9, 10, 11, 12 Y 13, LC=15.982 M. CON LOTE 14 FRACC. PORCION ESTE FRACC. 1
PORCIONES 12Y 13, LC=28.887 M. CON LOTE 14 FRACC. PORCION ESTE FRACC. 1 PORCION 13,
LC=5.025 M. CON LOTE 14 FRACC. PORCION ESTE FRACC. 1 PORCION 13, 1.469 M. CON LOTE 34 DE
LA MANZANA 58 DEL FRACC. VICTORIA RESIDENCIAL

NO SE SERALAN CONSTRUCCIONES

* INMOBILIARIA Y FRACCIONADORA CADENA S.A. DE C.V.
Lote:FUTURA AFECTACION POR VIALIDAD

Manzana:S/M

COLONIA 10 DIVISION 2

Superficie:2,621.926 M2

NORTE: 312.529 M. CON VIALIDAD DE PROYECTO Y R
SUR _ :312 163 M. CON LOTE 14 FRACC. PORCION ESTE FRACC. 1 PPREION S t i3
PORCION ESTE FRACCION 1 PORCION 1 F9¢
ESTE :10.762 M. CON DREN CAMINO DE POR MEDIO v gl

OESTE : £.042 M. CON ANILLO PERIFERICO
NO SE SENALAN CONSTRUCCIONES

SECCIQIQ’ O

v
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GOBIERNO DEL ESTADO DE BAJA CALIFORNIA
REGISTRO PUBLICC DE LA PROPIEDAD Y DE COMERCIO EN MEXICALI

Esta Oficina hace constar que este documento quedo Inscrito con :

[ Partida: 5524821 Recibo Oficial: 5191

| Fecha de Inscripcion: 11 DE MAYO DEL 2009 Fecha: 28 DE ABRIL DEL 2009
| Seccion: CWIL Hora: 11:04:17

[ Analista: LiC. MANUELA BALDERAS LANDEROS Volante: 1230879

SUBDIVISION DE PROPIEDAD

* INMOBILIARIA Y FRACCIONADORA CADENA S.A. DE C.V.

Lote:14 FRACC. PORCION ESTE FRACC. 1 PORCION 2

Manzana:S/M

COLOMIA 10 DIVISION 2

Superficie: 1,486,142 M2

Clave Catastral;07-K5-014-018

NORTE: LC=15.613 M. CON ANILLO PERIFERICG, 40.097 M. CON LOTE FUTURA AFECTACION POR
VIALIDAD

SUR  :50.000 M. CON LOTE 14 FRACC, PORCION ESTE FRACC. 1 PORCION 3
ESTE :30.380 M. CON LOTE 14 FRACC. PORCION ESTE FRACC. 1 PORCION 1
OESTE: 20.00 M. CON ANILLO PERIFERICO

NO SE SENALAN CONSTRUCCIONES

* INMOBILIARIA Y FRACCIONADORA CADENA S.A. DE C.V.

Lote:14 FRACC. PORCION ESTE FRACC. 1 PORCION 3

Manzana:S/M

COLONIA 10 DIVISION 2

Superiicie:1,500.00 M2

Clave Catastral:07-K5-014-019

NORTE: 50.000 M. CON LOTE 14 FRACC. PORCION ESTE FRACC. 1 PORCION 2
SUR  :50.000 M. CON LOTE 14 FRACC. PORCION ESTE FRACC, 1 PORCION 4
ESTE : 30.000 M. CON LOTE 14 FRACC. PORCION ESTE FRACC. 1 PORCION 1
QESTE: 30.000 M. CON ANILLO PERIFERICO

NO SE SENALAN CONSTRUCCIONES

* INMOBILIARIA Y FRACCIONADORA CADENA S.A. DE C.V.

Lote:14 FRACC. PORCION ESTE FRACC. 1 PORCION 4

Manzana: S/

COLONIA 10 DIVISION 2

Superficie:1,500.000 M2

Clave Catastral:07-K5-014-020

NORTE: 50.000 M. CON LOTE 14 FRACC. PORCION ESTE FRACC. 1 PORCION 3
SUR  :50.000 M. CON LOTE 14 FRACC, PORCION ESTE FRACC. 1 PORCION 5
ESTE :30.000 M. CON LOTE 14 FRACC. PORCION ESTE FRACC. 1 PORCION 1
OESTE: 30.000 M. CON ANILLO PERIFERICO

NO SE SENALAN CONSTRUCCIONES

* INMOBILIARIA Y FRACCIONADORA CADENA S.A. DE C.V.

Lote:14 FRACC. PORCION ESTE FRACC. 1 PORCION 5

Manzsana: S/M

COLONIA 10 DIVISION 2

Superiicie:1,600.000 M2

Clave Catastral:07-K5-014-021

NORTE: 50.000 M. CON LOTE 14 FRACC. PORCION ESTE FRACC. 1 PORCION 4
SUR  : 50.000 M. CON LOTE 14 FRACC. PORCION ESTE FRACC. 1 PORCION &
ESTE : 30.000 M. CON LOYE 14 FRACC. PORCION ESTE FRACC. 1 PCRCION 1
OESTE: 30.00 M. CON ANILLO PERIFERICO -
NO SE SENALAN CONSTRUCCIONES

* INMOSBILIARIA Y FRACCIONADORA CADENA S.A. DE C.V.

« Lote:14 FRACC. PORCION ESTE FRACC. 1 PORCION 6
Marizana:S/IM
COLONIA 10 DIVISION 2
Superficie:1,500.000 M2
Clave Catastral:07-K5-014-022
NORTE: 50.000 M, CON LOTE 14 FRACC. PORCION ESTE FRACC. 1 PORCION 5§
SUR  :50.000 M. CON LOTE 14 FRACC, PORCION ESTE FRACC. 1 PORCICN 7
ESTE :30.000 M. CON LOTE 14 FRACC. PORCION ESTE FRACC. 1 PORCION 4
OESTE: 30.000 M. CON ANILLO PERIFERICO
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GOBIERNO DEL ESTADO DE BAJA CALIFORNIA

REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD Y DE COMERCIO EN MEXICALI

Esta Oficina hace constar que este documento quede Inscrito con ;

Partida: 5524821

Recibo Oficial: 5191

Fecha de Inscripclon: 11 DE MAYO DEL 2009 Fecha: 28 DE ABRIL DEL 2009
Seccion: CIVIL Hora: 14:04:17
Analista: LIC. MANUELA BALDERAS LANDEROS Volante: 1230879
SUBDIVISION DE PROPIEDAD

NO SE SENALAN CONSTRUCCIONES

* INMOBILIARIA Y FRACCIONADORA CADENA S.A. DE C.V.

Lote:14 FRACC. PORCION ESTE FRACC. 1 PORCION 7

Manzana:S/M

COLONIA 10 DIVISION 2

Superficie:1,786.997 M2

Clave Catastral:07-K5-014-023

NORTE: 50.000 M. CON LOTE 14 FRACC. PORCION ESTE FRACC. 1 PORCION 6

SUR :LC=15,708 M., 29,728 M., LC=10.320 M. CON LOTE 14 FRACC. PORCION ESTE FRACC. 1

PORCION 1

ESTE :35.370 M. CON LOTE 14 FRACC, PORCION ESTE FRACC. 1 PORCION 1
OESTE: 26.228 M. CON ANILLO PERIFERICO

NO SE SENALAN CONSTRUCCIONES

* INMOBILIARIA ¥ FRACCIONADORA CADENA S.A. DEC.V.
Lote:14 FRACC. PORCION ESTE FRACC. 1 PORCION 8
Meanzana:SM

COLONIA 10 DIVISION 2

Superficie:1,785.66 M2

Clave Catastral:07-K5-014-024

NORTE; LC=15.708 M., 24.964 M., LC=15.126 M. CON LOTE 14 FRACC. PORCION ESTE FRACC. 1

PORCION 1

SUR :50.000 M. CON LOTE 14 FRACC. PORCION ESTE FRACC. 1 PORCION 9
ESTE :37.425M. CON LOTE 14 FRACC. PORCION ESTE FRACC. 1 PORCION 1
OESTE: 26.000 M. CON ANILLO PERIFERICO

NO SE SENALAN CONSTRUCCIONES

" INMOBEILIARIA Y FRACCIONADORA CADENA S.A. DE C.V.

Lote:14 FRACC. PORCION ESTE FRACC. t PORCION 8

Manzana:S/M

COLONIA 10 DIVISION 2

Superficie:1,500.00 M2

Clave Catastral:07-K5-014-025 .

NORTE: 50.000 M. CON LOTE 14 FRACC, PORCION ESTE FRACC. 1 PORCION 8
SUR :50.000 M. CCN LOTE 14 FRACC. PORCION ESTE FRACC. 1 PORCION 10
ESTE : 30.000 M. CON LOTE 14 FRACC, PORCION ESTE FRACC. 1 PORCION 1
OESTE: 30.000 M, CON ANILLO PERIFERICO

NO SE SENALAN CONSTRUCCIONES

* INMOBILIARIA Y FRACCIONADORA CADENA S.A. DE C.V.
Lote:14 FRACC. PORCION ESTE FRACC. 1 PORCION 10
Manzana:S/M

COLONIA 10 DIVISION 2

Superficie:1,500.00 M2

Clave Catastral:07-K5-D014-026

NORTE: 50.000 M. CON LOTE 14 FRACC. PORCION ESTE .,-’.
SUR ;50,000 M. CON LOTE 14 FRACC, PORCION ESTE FRAGC.
ESTE :30.000 M. CON LOTE 14 FRACC. PORCION ESTE FRACC,
QESTE: 30.000 M. CON ANILLO PERIFERICO
NO SE SEfIALAN CONSTRUCCIONES

* INMOBILIARIA Y FRACCIONADORA CADENA S.A. DE C.V.
Lote:14 FRACC. PORCION ESTE FRACC. 1 PORCION 11

Manzana:S/M R
COLONIA 10 DIVISION 2 SECCION CIViL.

Superficie:1,500.00 M2
Clave Catastral:07-K5-014-027
NORTE: 5§0.000 M. CON LOTE 14 FRACC. PORCION ESTE FRACC, 1 PORCION 10

5524821
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REGISTRO FUBLICO DE LA PROPIEDAD Y DE COMERCIO EN MEXICALJ

GOBIERNO DEL ESTADO DE BAJA CALIFORNIA

Esta Oficina hace constar que este documento quedo Inscrito con ;

Partida: 5524821

Recibo Oficial: 5191

Fecha de Inscripcion: 11 DE MAYO DEL 2009 Fecha: 28 DE ABRIL DEL 2008

Seccion: ClviL

Hora: 11:04:17

Analista: LIC. MANUELA BALDERAS LANDERQS Volante: 1230879

SUBDIVISION DE PROPIEDAD

SUR  :50.000 M. CON LOTE 14 FRACC. PORCION ESTE FRACC. 1 PORCION 12
ESTE :30.000 M. CON LOTE 14 FRACC. PORCION ESTE FRACC. 1 PORCION 1
OESTE: 30.000 M. CON ANILLO PERIFERICO

NO SE SENALAN CONSTRUCCIONES

* INMOBILIARIA Y FRACCIONADORA CADENA S.A. DEC.V.

Lote:14 FRACC. PORCION ESTE FRACC. 1 PORCION 12

Manzana:S/M A

COLONIA 10 DIVISION 2

Superficie: 1,956.678 M2

Clave Catastral:07-K5-014-028

NORTE: 50.000 M. CON LOTE 14 FRACC. PORCION ESTE FRACC. 1 PORCION 11
SUR  : 50,000 M. CON LOTE 14 FRACC. PORCION ESTE FRACC. 1 PORCION 13
ESTE :25.007 M, Y LC=3.257 M. CON LOTE 14 FRACC. PORCION ESTE FRACG. 1 PORCION 1
OESTE: 25.007 M. Y LC=4,997 M. CON ANILLO PERIFERICO

NO SE SENALAN CONSTRUCCIONES

* INMOBILIARIA Y FRACCIONADORA CADENA S.A. DE C.V.

Lote:14 FRACC. PORCION ESTE FRACC. 1 PORCION 13

Manzana:S/M

COLONIA 10 DIVISION 2

Superficie: 1,914,607 M2

Clave Catastral.07-K5-014-029

NORTE: 60.000 M. CON LOTE 14 FRACC. PORCION ESTE FRACC. 1 PORCION 12

SUR  :50.007 M. CON LOTE 1Y 2 DE LA MANZANA 47 DEL FRACC. VICTORIA RESIDENCIAL
ESTE :LC=2.725 M., LC=31.619 M. CON LOTE 14 FRACC. PORCION ESTE FRACC. 1 PORCION 1
OESTE: LC=356.768 M., 4.172 M. CON ANILLO PERIFERICO

NO SE SENALAN CONSTRUCCIONES

* INMOBILIARIA Y FRACCIONADORA CADENA S.A. DE C.V.
Lote:FUTURA AFECTACION POR VIALIDAD-2

Manzana:S/M

COLONIA 10 DIVISION 2 ~Je \2 Py
Supetficie.5610.684 M2 ANK

NORTE: 152.118 M. CON VIALIDAD DE PROYECTO st

SUR  :151.742 M. CON LOTE 14 FRACC. PORCION ESTE FRACC. 2 Qg@fo?,

ESTE :5.167 M., CON DREN CAMINO DE POR MEDIO e §H

OESTE: 2.884 M., CON AV, LADRILLEROS DE LA COL. LADRILLEROS!BT A

NO SE SENALAN CONSTRUCCIONES -

“ INMOBILIARIA Y FRACCIONADORA CADENA S.A. DE C.V.
Lote:14 FRACC. PORCION ESTE FRACC. 2 PORCION 1
Manzana:SM

COLONIA 10 DIVISION 2

Supefficie:6,609.102 M2

Clave Catastral:07-K5-014-017 SECCION CIVIL
NORTE: 151.742 M. CON LOTE FUTURA AFECTAGION POR VIALIDAD-2

SUR  :157.723 M. CON LOTE 14 FRAGC. PORCION ESTE FRACC.

2 PORCION 2

ESTE :1C=15.803 M. Y 32.164 M. CON ANILLO PERIFERICO

OESTE: 40.932 M. CON AV. LADRILLEROS Y LOTE 1 DE LA COL. LADRILLEROS ISLAS AGRARIAS
NO SE SENALAN CONSTRUCCIONES

* INMOBILIARIA Y FRACCIONADORA CADENA S.A. DE C.V.
Lote: 14 FRACC. PORCION ESTE FRACC. 2 PORCION 2
Manzana:S/M

COLONIA 10 DIVISION 2

Superficie:5,389.450 M2

Clave Catastral:07-K5-014-030
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Esta Oficina hace constar que este documento quedo Inscrito con :

[ Partida: 5524821 Recibo Oficial; 5191

Fecha de Inscripcion: 11 DE MAYO DEL 2009 Fecha: 28 DE ABRIL DEL 2009
Seccion: CIVIL Hora: 11:04:17

| Analista: LIC, MANUELA BALDERAS LANDEROS Volante: 1230879

SUBDIVISION DE PROPIEDAD

NORTE: 157.723 M. CON LOTE 14 FRACC. PORCION ESTE FRACC.

2 PORCION 1

SUR  ©154.238 M. CON LOTE 14 FRACC. PORCION ESTE FRAGC.

2 PORCION 3

ESTE :34.562 M. CON ANH.LO PERIFERICO

OESTE: 34.727 M. CON LOTES 1Y 2 DE LA COL. LADRILLEROS ISLAS AGRARIAS
NO SE SENALAN CONSTRUCCIONES

* INMOBILIARIA Y FRACCIONADORA CADENA S.A. DE C.V.

Lote:14 FRACC, PORCION ESTE FRACC. 2 PORCION 3
Manzana:S/M

COLCNIA 10 DIVISION 2

Superficie:7,408.209 M2

Clave Catastral:07-K5-014-031

NORTE: 154.238 M. CON LOTE 14 FRACC. PORCION ESTE FRACC.
2 PORCION 2

SUR : 148.315 M. CON LOTE 14 FRACC, PORCION ESTE FRACC.
2 PORCION 4

ESTE :48.810 M. CON ANILLO PERIFERICQ

OESTE: 49.058 M. CON LOTES 2 Y 3 DE LA COL. LADRILLEROS ISLAS AGRARIAS
NO SE SENALAN CONSTRUCCIONES

* INMOBILIARIA Y FRACCIONADORA CADENA S.A. DE C.V.

Lote:14 FRACC. PORCION ESTE FRACC. 2 PORCION 4
Manzana:S/M

COLCNIA 10 DIVISION 2

Supetficie:7,156.062 M2

Clave Catastral.07-K5-014-032

NORTE: 149.315 M. CON LOTE 14 FRACC. PORCION ESTE FRACC.
2PORCIONS

SUR  :144.400 M. CON LOTE 14 FRACC. PORCION ESTE FRACC.
2 PORCION 5

ESTE . 48.728 M. CON ANILLO PERIFERICO

OESTE: 48.975 M. CON LOTES 3 Y 4 DE LA COL. LADRILLEROS ISLAS AGRARIAS
NO SE SENALAN CONSTRUCCIONES

* INMOBILIARIA Y FRACCIONADORA CADENA S.A. DE G.V.
Lote:14 FRACC. PORCION ESTE FRACC. 2 PORCION 5
Manzana:SM

COLONIA 10 DIVISION 2

Superficie:6,903.823 M2

Clave Catastral:07-K5-014-033

NORTE: 144.400 M. CON LOTE 14 FRACC. PORCION ESTE FRACC, >
2PORCION4 | AR N
SUR : 139.495 M. CON LOTE 14 FRACC. PORCION ESTE FRACC. // R0 *?:q
2 PORCION 6 / (S, 5%

ESTE . 48.636 M, CON ANILLO PERIFERICO
OESTE; 48,883 M. CON LOTES 4 Y 5 DE LA COL. LADRILLEROS IS
NC SE SENALAN CONSTRUCCIONES

* INMOBILIARIA Y FRACCIONADORA CADENA S.A. DE C.V.
Lote:14 FRACC, PORCION ESTE FRACC. 2 PORCION 6
Manzana:S/M

COLONIA 10 DIVISION 2

Superficie:6,661.769 M2

Clave Catasiral:07-K5-014-034 SECCION CIVIL
NORTE: 139.495 M. CON LOTE 14 FRACC. PORCION ESTE FRACC.
2 PORCION 5

SUR  :134.600 M. CON LOTE 14 FRACC. PORCION ESTE FRACC.
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GOBIERNQ DEL ESTADO DE BAJA CALIFORNIA N
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Esta Oficina hace constar que este dacumento guedo Inserito con :
Partida: 5524821 Recibo Oficial: 5181 ‘
Fecha de Inscripcion: 11 DE MAYO DEL 2009 Fecha: 28 DE ABRIL DEL 2009
Seccion: CIVIL Hora: 11:04:17 |
Analista: LIC. MANUELA BALDERAS LANDEROS Volante: 1230879 |
SUBDIVISION DE PROPIEDAD
2 PORCION 7
ESTE :48.536 M. CON ANILLO PERIFERICO
OESTE: 48.782 M. CON LOTE 5 DE LA COL. LADRILLEROS ISLAS AGRARIAS
NO SE SENALAN CONSTRUCCIONES
* INMOBILIARIA Y FRACCIONADORA CADENA S.A. DE C.V.
Lote:14 FRACC. PORC!ON ESTE FRACC. 2 PORCION 7
Manzana:SM -
COLONIA 10 DIVISION 2
Superficie:6,722.568 M2
Clave Catastral:07-K5-014-035
NORTE: 134.60 M. CON LOTE 14 FRACC. PORCION ESTE FRACC.
2 PORCION 6
SUR  :129.464M. CON LOTE 14 FRACC. PORCION ESTE FRACC.
2 PORCION 8
ESTE :50.816 M. CON ANILLO PERIFERICO
OESTE: 61.174 M. CON LOTE 6 DE LA COL. LADRILLEROS ISLAS AGRARIAS
NO SE SENALAN CONSTRUCCIONES
* INMOBILIARIA Y FRACCIONADORA CADENA S.A. DE C.V.
Lote:14 FRACC. PORCION ESTE FRACC. 2 PORCION 8
Manzana:S/M
COLONIA 10 DIVISION 2
Superficie:6,841.440 M2
Clave Catastral:07-K5-014-036
NORTE: 129.464 M, CON LOTE 14 FRACC. PORCION ESTE FRACC.
2 PORCION 7
SUR :124.269 M. CON LOTE 14 FRACC. PORCION ESTE FRACC.
2 PORCION 8
ESTE :LC=19.084 M. Y 32.342 M, CON ANILLO PERIFERICO !
OESTE: 56.763 M. CON LOTES 7 Y 8 DE LA COL. LADRILLEROS ISLAS AGRARIAS
NO SE SENALAN CONSTRUCCIONES
* INMOBILIARIA Y FRACCIONADORA CADENA S.A. DEC.V.
Lote: 14 FRACC. PORCION ESTE FRACC. 2 PORCION 9
Manzana:SM
COLONIA 10 DIVISION 2
Superficle:5,357.087 M2
Clave Catastrat:07-K5-014-037
NORTE: 124,269 M. CON LOTE 14 FRACC. PORCION ESTE FRACC.
2 PORCION &
SUR  :123.329 M. CON LOTES DEL 1 AL 55 DEL FRACC. VICTORIA RESIDENCIAL
ESTE :3.524 M., LC=36.156 M. CON ANILLO PERIFERICO
OESTE: 47.118 M CON LOTE 8 DE LA COL. LADRILLEROS ISLAS AG RIAﬁE ‘a F 7 o
NO SE SENALAN CONSTRUCCIONES ? wRGIY, \
*!t .
ANTECEDENTES Seccion:CIVIL
Partida: 5216561
Fecha:07 DE DICIEMBRE DEL 2001
Acto:SERVIDUMBRE
Seccion:CIVIL
Partida: 5434620 Sl r»j-w CIYT
Fecha:29 DE JUNIO DEL 2007 ek

Acto:CONTRATO DE COMPRAVENTA

5524821 Pagina 7 de 8



GOBIERNO DEL ESTADQ DE BAJA CALIFORNIA
REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD Y DE COMERCIO EN MEXICALI

Esta Oficina hace constar que este documento quedo Inscrito con ;

Partida: 5524821 Recibo Oficial: 5791

| Fecha de Inscripcion; 11 DE MAYO DEL 2009 Fecha: 28 DE ABRIL DEL 2009
Seccion: CIVIL Hora: 11:04:17

‘ Analista: LIC. MANUELA BALDERAS LANDEROS Velante: 1230879

SUBDIVISION DE PROPIEDAD

Seccion:CIVIL

Partida: 5487372

Fecha:18 DE JULIO DEL 2008
Acto:SUBDIVISION DE PROPIEDAD

EL C. REGISTRADOR PUBLICO DE LA PROPIEDAD Y DE COMERCIO
LIC. CLAUDIA GUADALUPE COTA GAVARAIN

FIRMA ELECTRONICA AVANZADA:

MIMBSTIGCSqGSIbSDQEHAGCDAeUiMIMBSRDCAQAngHHMIIwalBADCCASDngEjMREWDWYDVQQHEwhNZthYZFsaTEYMBYGMUECBMPQquYSBDYprZm

aybmlhMstCQYDVQQGEwJNWDEOMAwGMUEERMFMjEwMDAijAkBgNVBAkTHUNhthhZGEgSWSKZXBImeImepYSBOby490TkOMSkawYDVQQDEyBBdXRv
cmikYWQgQ2VydGimaWNnZ GoyYSBKZWwGROVC QzEpMCcGAT UECngRthZWNjaWQulEdlmeyY\MngGUgSWSmsttY)(RpYZExLzAthNVBAoTJkdv‘.’mllcmsviGRI
bCBFc:iRhZGBgZGUngFqYSBDYprZmBybmthSnggYJKoZlhchAQkBFhlthRvYZVdeImaWNhQGJhamEu2291Lm14AgEqMADGCSqGSlbaDQEBAQUABIGADA

TYPSZoggwgbASWRIKD

Cédigo de autenticidad: 772640

Para Verificar la Autenticidad del tramite consultar en: hitp://www bajacalifornia.gob.mx/mppc
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GOBIERNO DEL ESTADO DE BAJA CALIFORNIA ; G
REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD Y DE COMERCIO EN MEXICALI

Esta Oficina hace constar que este documento quedo Inscrito con : RPPC
Partida: 5682192 Recibo Oficial: 451
Fecha de Inscripcion: 13 DE ENERO DEL 2014 Fecha: 10 DE ENERO DEL 2014
Seccion: CIVIL Hora: 08:31:11
Analista: LIC. NIDIA RAQUEL OLIVAS JACQUEZ Volante: 1685365
CONTRATO DE COMPRAVENTA
ESCRITURA PUBLICA PRIMER TESTIMONIO DE LA ESCRITURA PUBLICA NUMERO 62006 DEL VOLUMEN NUMERO 1538
DE FECHA 24 DE AGOSTO DEL 2012 PASADA ANTE LA FE DEL NOTARIO PUBLICO NUMERO 13 DE
MEXICALL, B.C.
VENDEDOR(ES) INMOBILIARIA Y FRACCIONADORA CADENA, S.A. DE C.V., REP. POR EFREN CADENA PIMIENTA
COMPRADOR(ES) * CADENA PAYAN EFREN RFC:CAPE410618UXA

* CADENA PAYAN MAXIMO JAVIER RFC:CAPM540511

Lote:14 FRACC. PORCION ESTE FRACC. 2 PORCION 1

Manzana:S/M

10 DIVISION 2

Supefficie:6,609.102 M2

Clave Catastral:07-K5-014-017

NORTE: 151.742 M. CON LOTE FUTURA AFECTACION POR VIALIDAD-2
SUR :157.723 M. CON LOTE 14 FRACC. PORCION ESTE FRACC.

2 PORCION 2

ESTE :LC=15.803 M. Y 32.164 M. CON ANILLO PERIFERICO

OESTE: 40.932 M. CON AV, LADRILLEROS Y LOTE 1 DE LA COL. LADRILLEROS ISLAS AGRARIAS
NO SE SENALAN CONSTRUCCIONES

* CADENA PAYAN EFREN RFC:CAPE410618UXA

* CADENA PAYAN MAXIMO JAVIER RFC:CAPM540511

Lote:14 FRACC. PORCION ESTE FRACC. 2 PORCION 2
Manzana:S/M

10 DIVISION 2

Superficie:5,389.450 M2

Clave Catastral:07-K5-014-030

NORTE: 157.723 M. CON LOTE 14 FRACC. PORCION ESTE FRACC.
2 PORCION 1

SUR :154.238 M. CON LOTE 14 FRACC. PORCION ESTE FRACC.
2 PORCION 3

ESTE : 34.552 M. CON ANILLO PERIFERICO

OESTE: 34.727 M. CON LOTES 1Y 2 DE LA COL. LADRILLEROS ISLAS AGRARIAS
NO SE SENALAN CONSTRUCCIONES

* CADENA PAYAN EFREN RFC:CAPE410618UXA

* CADENA PAYAN MAXIMO JAVIER RFC:CAPM540511

Lote:14 FRACC. PORCION ESTE FRACC. 2 PORCION 3
Manzana:S/M

10 DIVISION 2

Superficie:7,408.209 M2

Clave Catastral:07-K5-014-031

NORTE: 154.238 M. CON LOTE 14 FRACC. PORCION ESTE FRACC.
2 PORCION 2

SUR :149.315 M. CON LOTE 14 FRACC. PORCION ESTE FRACC.
2 PORCION 4

ESTE : 48.810 M. CON ANILLO PERIFERICO

OESTE: 49.058 M. CON LOTES 2 Y 3 DE LA COL. LADRILLEROS |ISLAS AGRARIAS
NO SE SENALAN CONSTRUCCIONES

* CADENA PAYAN EFREN RFC:CAPE410618UXA
El Registro Piiblico de la Propiedad y de Comercio NO embarga bienes. Cualquier anotacién o sello sobre este documento es ajeno a la
institucién registral. Para mas informacién, favor de comunicarse via telefénica al 01 800 824 6222 o correo electrénico a

rppc@baja.gob.mx.

5682192 Pagina 1 de 4




GOBIERNO DEL ESTADO DE BAJA CALIFORNIA
REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD Y DE COMERCIO EN MEXICALLI

Esta Oficina hace constar que este documento quedo Inscrito con : RPPC
Partida: 5682192 Recibo Oficial: 451
Fecha de Inscripcion: 13 DE ENERO DEL 2014 Fecha: 10 DE ENERO DEL 2014
Seccion: CIVIL Hora: 08:31:11
Analista: LIC. NIDIA RAQUEL OLIVAS JACQUEZ Volante: 1685865
CONTRATO DE COMPRAVENTA

* CADENA PAYAN MAXIMO JAVIER RFC:CAPM540511

Lote:14 FRACC. PORCION ESTE FRACC. 2 PORCION 4
Manzana:S/M

10 DIVISION 2

Superficie:7,156.062 M2

Clave Catastral:07-K5-014-032

NORTE: 149.315 M. CON LOTE 14 FRACC. PORCION ESTE FRACC.
2 PORCION 3

SUR :144.400 M. CON LOTE 14 FRACC. PORCION ESTE FRACC.
2 PORCION 5

ESTE :48.728 M. CON ANILLO PERIFERICO

OESTE: 48.975 M. CON LOTES 3 Y 4 DE LA COL. LADRILLEROS ISLAS AGRARIAS
NO SE SENALAN CONSTRUCCIONES

* CADENA PAYAN EFREN RFC:CAPE410618UXA

* CADENA PAYAN MAXIMO JAVIER RFC:CAPM540511

Lote:14 FRACC. PORCION ESTE FRACC. 2 PORCION 5
Manzana:S/M

10 DIVISION 2

Superficie:6,903.823 M2

Clave Catastral:07-K5-014-033

NORTE: 144.400 M. CON LOTE 14 FRACC. PORCION ESTE FRACC.
2 PORCION 4

SUR :139.495 M. CON LOTE 14 FRACC. PORCION ESTE FRACC.
2 PORCION 6

ESTE : 48.636 M. CON ANILLO PERIFERICO

OESTE: 48.883 M. CON LOTES 4 Y 5 DE LA COL. LADRILLEROS ISLAS AGRARIAS
NO SE SENALAN CONSTRUCCIONES

* CADENA PAYAN EFREN RFC:CAPE410618UXA

* CADENA PAYAN MAXIMO JAVIER RFC:CAPM540511

Lote:14 FRACC. PORCION ESTE FRACC. 2 PORCION 6
Manzana:S/M

10 DIVISION 2

Superficie:6,651.769 M2

Clave Catastral:07-K5-014-034

NORTE: 139.495 M. CON LOTE 14 FRACC. PORCION ESTE FRACC.
2 PORCION 5

SUR :134.600 M. CON LOTE 14 FRACC. PORCION ESTE FRACC.
2 PORCION 7

ESTE :48.536 M. CON ANILLO PERIFERICO

OESTE: 48.782 M. CON LOTE 5 DE LA COL. LADRILLEROS ISLAS AGRARIAS
NO SE SENALAN CONSTRUCCIONES

* CADENA PAYAN EFREN RFC:CAPE410618UXA

* CADENA PAYAN MAXIMO JAVIER RFC:CAPM540511
Lote:14 FRACC. PORCION ESTE FRACC. 2 PORCION 7
Manzana:S/M
10 DIVISION 2
Superficie:6,722.568 M2
Clave Catastral:07-K5-014-035
NORTE: 134.60 M. CON LOTE 14 FRACC. PORCION ESTE FRACC.
El Registro Pdblico de la Propiedad y de Comercio NO embarga bienes. Cualguier anotacién o sello sobre este documento es ajenoala
institucion registral. Para mas informacién, favor de comunicarse via telefénica al 01 800 824 6222 o correo electrénico a

rppc@baja.gob.mx.
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GOBIERNO DEL ESTADO DE BAJA CALIFORNIA
REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD Y DE COMERCIO EN MEXICALI

£

Esta Oficina hace constar que este documento quedo Inscrito con : RPPC
Partida: 5682192 Recibo Oficlal: 451
Fecha de Inscripcion: 13 DE ENERO DEL 2014 Fecha: 10 DE ENERO DEL 2014
Seccion: CIVIL Hora: 08:31:11
Analista: LIC. NIDIA RAQUEL OLIVAS JACQUEZ Volante: 1685965
CONTRATO DE COMPRAVENTA
2 PORCION 6
SUR :129.464M. CON LOTE 14 FRACC. PORCION ESTE FRACC.
2 PORCION 8

ESTE :50.916 M. CON ANILLO PERIFERICO
OESTE: 51.174 M. CON LOTE 6 DE LA COL. LADRILLEROS ISLAS AGRARIAS
NO SE SENALAN CONSTRUCCIONES

* CADENA PAYAN EFREN RFC:CAPE410618UXA

* CADENA PAYAN MAXIMO JAVIER RFC:CAPM540511

Lote:14 FRACC. PORCION ESTE FRACC. 2 PORCION 8
Manzana:S/M

10 DIVISION 2

Superficie:6,841.440 M2

Clave Catastral:07-K5-014-036

NORTE: 129.464 M. CON LOTE 14 FRACC. PORCION ESTE FRACC.
2 PORCION 7

SUR :124.258 M. CON LOTE 14 FRACC. PORCION ESTE FRACC.
2PORCION 9

ESTE :LC=19.084 M. Y 32.342 M. CON ANILLO PERIFERICO
OESTE: 56.763 M. CON LOTES 7 Y 8 DE LA COL. LADRILLEROS ISLAS AGRARIAS
NO SE SENALAN CONSTRUCCIONES

* CADENA PAYAN EFREN RFC:CAPE410618UXA

* CADENA PAYAN MAXIMO JAVIER RFC:CAPM540511

Lote:14 FRACC. PORCION ESTE FRACC. 2 PORCION 9

Manzana:S/M

10 DIVISION 2

Superficie:5,357.087 M2

Clave Catastral:07-K5-014-037

NORTE: 124.259 M. CON LOTE 14 FRACC. PORCION ESTE FRACC.
2PORCION 8

SUR :123.329 M. CON LOTES DEL 1 AL 55 DEL FRACC. VICTORIA RESIDENCIAL
ESTE :3.524 M., LC=36.156 M. CON ANILLO PERIFERICO

OESTE: 47.118 M. CON LOTE 8 DE LA COL. LADRILLEROS ISLAS AGRARIAS
NO SE SENALAN CONSTRUCCIONES

VALOR DE LA OPERACION 11,807,902.00 PESOS
DISPOSICION ESPECIAL SE DIGITALIZA EL AVALUO DE CADA UNO DE LOS INMUEBLES PARA SU RESPECTIVA CONSULTA.
ANTECEDENTES Seccion:CIVIL

Partida: 5434620

Fecha:29 DE JUNIO DEL 2007

Acto:CONTRATO DE COMPRAVENTA

Seccion:CIVIL

Partida:5487372

Fecha:18 DE JULIO DEL 2008
Acto:SUBDIVISION DE PROPIEDAD

Seccion:CIVIL
Partida:5524821
El Registro Piblico de la Propiedad y de Comercio NO embarga bienes. Cualquier anotacion o sello sobre este documento es ajenc a la
institucion registral. Para més informacién, favor de comunicarse via telefénica al 01 800 824 6222 o correo electrénico a

rppc@baja.gob.mx.
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GOBIERNO DEL ESTADO DE BAJA CALIFORNIA C ) 2
REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD Y DE COMERCIO EN MEXICALI ; .~
b
RPPC

Esta Oficina hace constar que este documento quedo Inscrito con :

Partida: 5682192 Recibo Oficial: 451
Fecha de Inscripcion: 13 DE ENERO DEL 2014 Fecha: 10 DE ENERO DEL 2014
Seccion: CIVIL Hora: 08:31:11
Analista: LIC. NIDIA RAQUEL OLIVAS JACQUEZ Volante: 1685965
CONTRATO DE COMPRAVENTA

Fecha:11 DE MAYO DEL 2009
Acto:SUBDIVISION DE PROPIEDAD

Seccion:CIVIL

Partida:5216561

Fecha:07 DE DICIEMBRE DEL 2001
Acto:SERVIDUMBRE

El Registro Pablico de la Propiedad y de Comercio NO embarga bienes. Cualquier anotacién o sello sobre este documento es ajeno a la
institucién registral. Para mas informacién, favor de comunicarse via telefénica al 01 800 824 6222 o correo electrénico a

rppc@baja.gob.mx.
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GOBIERNO DEL ESTADO DE BAJA CALIFORNIA
REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD Y DE COMERCIO EN MEXICALI W
&
RPPC

Esta Oficina hace constar que este documento quedo Inscrito con :

Partida: 5642692 Reclbo Oficial: 27190
Fecha de Inscripcion: 17 DE OCTUBRE DEL 2012 Fecha: 08 DE OCTUBRE DEL 2012
Seccion: CIVIL Hora: 11:04:24
Analista: JOSE JUAN REYNOSO ARROYO Volante: 1560395
CONTRATO DE COMPRAVENTA
ESCRITURA PUBLICA PRIMER TESTIMONIO DE LA ESCRITURA PUBLICA NUMERO 55612 DEL VOLUMEN NUMERO 1399
DE FECHA 13 DE ABRIL DEL 2011 PASADA ANTE LA FE DEL NOTARIO PUBLICO NUMERO 13 DE
MEXICALI BC. .
VENDEDOR(ES) INMOBILIARIA Y FRACCIONADORA CADENA S.A DE C.V. REP ,POR EFREN CADENA PIMIENTA.
COMPRADOR(ES) * CADENA PAYAN MAXIMO JAVIER RFC:CAPM540511
Lote:14 FRACC. PORCION ESTE FRACC. 1 PORCION 2
Manzana:S/M
10 DIVISION 2

Superficie:1,486.142 M2

Clave Catastral:07-K5-014-018

NORTE: LC=15.613 M. CON ANILLO PERIFERICO, 40.097 M. CON LOTE FUTURA AFECTACION POR
VIALIDAD

SUR :50.000 M. CON LOTE 14 FRACC. PORCION ESTE FRACC. 1 PORCION 3

ESTE :30.380 M. CON LOTE 14 FRACC. PORCION ESTE FRACC. 1 PORCION 1

OESTE: 20.00 M. CON ANILLO PERIFERICO

NO SE SENALAN CONSTRUCCIONES

* CADENA PAYAN MAXIMO JAVIER RFC:CAPM540511

Lote:14 FRACC. PORCION ESTE FRACC. 1 PORCION 3

Manzana:S/M

10 DIVISION 2

Superficie:1,500.00 M2

Clave Catastral:07-K5-014-019

NORTE: 50.000 M. CON LOTE 14 FRACC. PORCION ESTE FRACC. 1 PORCION 2
SUR :50.000 M. CON LOTE 14 FRACC. PORCION ESTE FRACC. 1 PORCION 4
ESTE :30.000 M. CON LOTE 14 FRACC. PORCION ESTE FRACC. 1 PORCION 1
OESTE: 30.000 M. CON ANILLO PERIFERICO

NO SE SENALAN CONSTRUCCIONES

* CADENA PAYAN MAXIMO JAVIER RFC:CAPM540511

Lote:14 FRACC. PORCION ESTE FRACC. 1 PORCION 4

Manzana:S/M

10 DIVISION 2

Superficie:1,500.000 M2

Clave Catastral:07-K5-014-020

NORTE: 50.000 M. CON LOTE 14 FRACC. PORCION ESTE FRACC. 1 PORCION 3
SUR :50.000 M. CON LOTE 14 FRACC. PORCION ESTE FRACC. 1 PORCION 5
ESTE : 30.000 M. CON LOTE 14 FRACC. PORCION ESTE FRACC. 1 PORCION 1
OESTE: 30.000 M. CON ANILLO PERIFERICO

NO SE SENALAN CONSTRUCCIONES

* CADENA PAYAN MAXIMO JAVIER RFC:CAPM540511
Lote:14 FRACC. PORCION ESTE FRACC. 1 PORCION 5
Manzana:S/M
10 DIVISION 2
Superficie:1,500.000 M2
Clave Catastral.07-K5-014-021
NORTE: 50.000 M. CON LOTE 14 FRACC. PORCION ESTE FRACC. 1 PORCION 4
SUR :50.000 M. CON LOTE 14 FRACC. PORCION ESTE FRACC. 1 PORCION 6
ESTE :30.000 M. CON LOTE 14 FRACC. PORCION ESTE FRACC. 1 PORCION 1
OESTE: 30.00 M. CON ANILLO PERIFERICO
NO SE SENALAN CONSTRUCCIONES .
El Registro Publico de la Propiedad y de Comercio NO embarga bienes. Cualquier anotacién o sello sobre este documento es ajeno ala
institucion registral. Para mas informacién, favor de comunicarse via telefénica al 01 800 824 6222 o correo electrénico a

rppc@baja.gob.mx.
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GOBIERNO DEL ESTADO DE BAJA CALIFORNIA C )2

REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD Y DE COMERCIO EN MEXICALI 3 g
£

RPPC

Esta Oficina hace constar que este documento quedo Inscrito con :

Partida: 5642692 Reclbo Oficlal: 27190
Fecha de Inscripcion: 17 DE OCTUBRE DEL 2012 Fecha: 08 DE OCTUBRE DEL 2012
Seccion: CIVIL Hora: 11:04:24
Analista: JOSE JUAN REYNOSO ARROYO Volante: 1560395
CONTRATO DE COMPRAVENTA

* CADENA PAYAN MAXIMO JAVIER RFC:CAPM540511

Lote:14 FRACC. PORCION ESTE FRACC. 1 PORCION 6

Manzana:S/M

10 DIVISION 2

Superficie:1,500.000 M2

Clave Catastral:07-K5-014-022

NORTE: 50.000 M. CON LOTE 14 FRACC. PORCION ESTE FRACC. 1 PORCION 5
SUR :50.000 M. CON LOTE 14 FRACC. PORCION ESTE FRACC. 1 PORCION 7
ESTE : 30.000 M. CON LOTE 14 FRACC. PORCION ESTE FRACC. 1 PORCION 1
OESTE: 30.000 M. CON ANILLO PERIFERICO

NO SE SENALAN CONSTRUCCIONES

* CADENA PAYAN MAXIMO JAVIER RFC:CAPM540511

Lote:14 FRACC. PORCION ESTE FRACC. 1 PORCION 7

Manzana:S/M

10 DIVISION 2

Superficie:1,786.997 M2

Clave Catastral:07-K5-014-023

NORTE: 50.000 M. CON LOTE 14 FRACC. PORCION ESTE FRACC. 1 PORCION 6
SUR :LC=15.708 M., 29.728 M., LC=10.320 M. CON LOTE 14 FRACC. PORCION ESTE FRACC. 1
PORCION 1

ESTE :35.370 M. CON LOTE 14 FRACC. PORCION ESTE FRACC. 1 PORCION 1
OESTE: 26.228 M. CON ANILLO PERIFERICO

NO SE SENALAN CONSTRUCCIONES

VALOR DE LA OPERACION 1,854,627.80 PESOS

DISPOSICION ESPECIAL VALOR DE AVALUOS
LOTE:14 FRACC. PORCION ESTE FRACC. 1 PORCION 2 $297,200.00 M.N.
LOTE:14 FRACC. PORCION ESTE FRACC. 1 PORCION 3 $300,000.00 M.N.
LOTE:14 FRACC. PORCION ESTE FRACC. 1 PORCION 4 $300,000.00 M.N.
LOTE:14 FRACC. PORCION ESTE FRACC. 1 PORCION 5 $300,000.00 M.N
LOTE:14 FRACC. PORCION ESTE FRACC. 1 PORCION 6 $300,000.00 M.N.,
LOTE:14 FRACC. PORCION ESTE FRACC. 1 PORCION 7 $357,400.00 M.N.
NOTA : LOS INMUEBLES PRESENTAN SERVIDUMBRE INSCRITA BAJO PARTIDA : 5216561

ANTECEDENTES Seccion:CIVIL
Partida:5434620

Fecha:29 DE JUNIO DEL 2007
Acto:CONTRATO DE COMPRAVENTA

Seccion:CIVIL

Partida:5487372

Fecha:18 DE JULIO DEL 2008
Acto:SUBDIVISION DE PROPIEDAD

El Registro Publico de la Propiedad y de Comercio NO embarga bienes. Cualquier anotacion o sello sobre este documento es ajeno a la
institucién registral. Para mas informacién, favor de comunicarse via telefénica al 01 800 824 6222 o correo electrénico a

rppc@baja.gob.mx.
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GOBIERNO DEL ESTADO DE BAJA CALIFORNIA
REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD Y DE COMERCIO EN MEXICALI

Esta Oficina hace constar que este documento quedo Inscrito con : RPPC
Partida: 5642692 Recibo Oficial: 27190
Fecha de Inscripcion: 17 DE OCTUBRE DEL 2012 Fecha: 08 DE OCTUBRE DEL 2012
Seccion: CIVIL Hora: 11.04:24
Analista: JOSE JUAN REYNOSO ARROYO Volante: 1560395
CONTRATO DE COMPRAVENTA
Seccion:CIVIL
Partida:5524821

Fecha:11 DE MAYO DEL 2009
Acto:SUBDIVISION DE PROPIEDAD

Seccion:CIVIL

Partida:5216561

Fecha:07 DE DICIEMBRE DEL 2001
Acto:SERVIDUMBRE

El Registro Pablico de la Propiedad y de Comercio NO embarga bienes. Cualquier anotacién o sello sobre este documento es ajeno ala
institucion registral. Para mas informacién, favor de comunicarse via telefénica al 01 800 824 6222 o correo electrénico a

rppc@baja.gob.mx.
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GOBIERNQ DEL ESTADO DE BAJA CALIFORNIA
REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD Y DE COMERGIO EN MEXICAL!

Esta Oficina hace constar que este documento quedo Inscrito con :

Partida: 5536255 Recibo Oficial: 14606
Fecha de Inscripeion: 17 DE AGOSTQ DEL 2009 Fecha: 14 DE AGOSTO DEL 2009
Seccion: CIVIL Hora: 14:39:43
Analista: 1IC. NiDIA RAQUEL OLIVAS JACQUEZ Volante: 1262244 |

-SUBDIVISION DE PROPIEDAD

OFICIO OFICIO NUMERO DAU-FRACC-1162/2009 EXP./07-L5001002, 07-L5001003/2009 DE FECHA 17 DE JUNIC
DEL 2009 GIRADO POR XIX AYUNTAMIENTC DE MEXICALI, DIRECCION DE ADMINISTRAGION URBANA
EXPEDIDO EN LA CIUDAD DE MEXICALI, B,C.

AUTOCRIZACION CON FUNDAMENTO EN EL ART. 12Y 135 DEL REGLAMENTO DE LA ADMINISTRACION PUBLICA DEL
MUNICIPIO DE MEXICALI B.C., PUBLCADQ EN EL PERIODICO OFICIAL DEL GOBIERNG DEL ESTADO D
BAJA CALIFORNIA, EL DIA 14 DE DICIEMBRE DEL 2001 Y 20 DE DICIEMBRE DEL 2002, EN LOS 11, 147,
148, 158 Y DEMAS RELATIVOS DE LA LEY DE DESARROLLO URBANO DEL ESTADO DE BAJA
CALIFORNIA, PUBLICADO EN EL PERIODICO OFICIAL DEL GOBIERNO DEL ESTADO DE BAJA
CALIFORNIA, EL DIA 24 JUNIO DE 1994; AL DECRETO 132 DE LA LEGISLATURA DEL ESTADO EN SU
ART.2DO. FR. II, INCISO B) PUBLICADO EN EL PERIODICO OFICIAL DEL GOBIERNO DEL ESTADO EN
FECHA 10 DE MAYO DE 1982, LOS ARTI. 3, 38 AL 52 DEL REGLAMENTO GENERAL DE ACCIONES DE
URBANIZACION PARA EL MUNICIPIO DE MEXICALL, B.C., PUBLICADO EN EL PERIODICO OFICIAL EL DI
16 DE NOVIEMBRE DEL 2001, ART. 2, 62, 35 Y DEMAS RELATIVOS DEL REGLAMENTC DE
FRACCIONAMIENTOS DEL ESTADO DE BAJA CALIFORNIA Y CONSIDERANDO QUE SE CUMPLEN LOS
LINEAMIENTOS DE LOS INSTRUMENTOS LEGALES VIGENTES EN MATERIA DE PLANEACION DEL
DESARROLLQ URBANO EN EL ESTARO, Y DE CONFORMIDAD CON EL DESLINDE CERTIFICADO POR !
DEPARTAMENTO DE CATASTRO MUNICIPAL EL DiA11 DE JUNIO DEL 2009, LA DIRECCION DE
ADMINISTRACION URBANA TIENE A BIEN APROBAR LA SUBDIVISION, DE LOS LOTES PARCELA 1 71
P-02 PORCION ESTE ¥ DEL LOTE PARCELA 1 Z1 P-02 PORCION OESTE AMBOS DE LA MANZANA SM
EJIDO ISLAS AGRARIAS A DE ESTA CIUDAD, INSCRITOS EN ESA OFICINA REGISTRADORA A NOMBRI
DE INMOBILIARIA Y FRACCIONADORA CADENA S.A. DE C.V., SEGUN CONSTA DE LA INSCRIPCION
PARTIDA 5447153 SECCION CIVIL DE FECHA 2 DE OCTUBRE DEL 2007, SUBDIVISION DE PROPIEDAD
PARTIDA 5482635 SECCION CIVIL DE FECHA 16 DE JUNIO DEL 2008, A FIN DE QUE LOS LOTES
RESULTANTES QUEDEN CON LA NOMENCLATURA, SUPERFICIE, MEDIDAS Y COLINDANCIAS QUE
SENALAN EN LA MEMORIA DESCRIPTIVA ANEXA.

LA PRESENTE APROBACION TIENE UNA VIGENCIA PARA SU INSCRIPCION ANEEETREGISTRO
PUBLICO DE LA PROPIEDAD Y DE COMERCIO EN MEXICAL, B.C. DE 6 MES:
DESPACHADOQ EL PRESENTE OFICIO, DE NO REALIZARSE EN EL TIEMP#
ACTUALIZARSE LA PRESENTE APROBACION, /

ATENTAMENTE
ARQ. RICARDO MAGARA AVINA
DIRECTOR DE ADMINISTRACION URBANA

B
PROPIEDAD(ES) A SUBDIVIDIR  * Lote:PARCELA 1 21 P-02 PORCION ESTE 9%, de b3V®7
Manzana:S/N . 3=
EJIDO ISLAS AGRARIAS A
Supetficie: 1 1-21-46,897 HAS. SECCION CIVIL
NORTE:321.122 M. CON PARCELA 1 21 P-O2 PORCION NORESTE (SOBREPOSICION CON LOTE 1 DE L
COLONIA 10 DIVISION DOS)

SUR  :309.807 M. CON PARCELA 1 Z-1 P-2/11 DEL EJIDO OAXACA

ESTE :93.132M., 118.357 M. Y 142,511 M. CON DREN TULA TERRENO EXCEDENTE DE POR MEDIO
OESTE:338.400 M. UNA LONGITUD DE CURVA DE 15.582 M. Y 1.431 M. CON PARCELA 1 Z1 P-02
PORCION CENTRAL (VIALIDAD ANILLO PERIFERICO LAZARO CARDENAS

NO SE SENALAN CONSTRUCCIONES

* Lote!PARCELA 1 Z1 P-02 PORCION OESTE

Manzana:S/N

EJIDC ISLAS AGRARIAS A

Superficie:9-04-20.166 HAS,

NORTE:19.114 M. CON LOTE 1 DE LA COL. 10 DIVISION 2 Y 228.942 M. CON PARCELA 1 Z1 P-02
PORCION NOROESTE {SOBREPOSICION CON LOTE 1 DE LA COL. 10 DIVISION 2)
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GOBIERNO DEL ESTADO DE BAJA CALIFORNIA
REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD Y DE COMERCIO EN MEXICALI

Esta Oficina hace constar gue este documento quedo Inscrito con :

Partida: 5536255 Recibo Oficial: 14606 T
Fecha de Inscripcion: 17 DE AGOSTO DEL 2009 Fecha: 14 DE AGQSTOQ DEL 2000 '
Seccion: CiVIL Hora: 14:39:43

Analista: LiC, NIDIA RAQUEL OLIVAS JACQUEZ

=3
=X
&
3
-
b
-—n
©
]
3
£

SUBDIVISION DE PROPIEDAD

SUR  :257.484 M. CON LOTE 2 FRACCICON DE LA COL, 10 DIVISION 2 Y PARCELA 1 21 P-2/11 DEL
EJIDO OAXACA

ESTE :337.891 M. UNA LONGITUD DE CURVA DE 15,834 M. Y 2.188 M. CON PARCELA 1 71 P-02
PORCION CENTRAL {(VIALIDAD ANILLO PERIFERICO LAZARO CARDENAS)

OESTE:351.542 M. CON FRACCION DE LOTE

NO SE SENALAN CONSTRUCCIONES

PROPIETARIOS) Y * INMOBILIARIA Y FRACCIONADORA CADENA S.A. DEC.V.
PROPIEDAD(ES) ACTUAL Lote:PARCELA 1 21 P-02 PORCION ESTE FRACC. 1
Manzana:S/M
EJIDO ISLAS AGRARIAS A
Superficie:82,278.554 M2

Clave Catastral:07-L5-001-002

NORTE: 22.491 M., 211.527 M. CON VIALIDAD EN PROYECTO, LC=15.708 M., 80.00 M. CON PARCELA12Z
F-02 PORCION ESTE FRACC. 1

SUR :LC=15.708 M., 80.00 M. CON PARGELA 1 Z1 P-02 PORCION ESTE FRACC. 5, 3266 M., 27.142 M.,
160.004 M., PARCELA 1 21 P-2/11 REACOMODO EJIDO OAXACA

ESTE :137.657 M,, 118.357 M., 83.132 M., CON DREN TULA

OESTE : 162,423 M. CON PARCELA 1 Z1 P-02 PORCION ESTE FRACC. 2, PARCELA 1 21 P02 PORCION
ESTE, FRACC. 3, PARCELA 121 P-02 PPORCION ESTE FRACC. 4, 36.00 M, CON ANILLO PERIFERICC
LAZARO CARDENAS, 117.745 M. CON PARCELA 1 Z1 P-02 PORCION ESTE FRACC. 5,23926 M. CON
AFECTACION POR C.F.E., 28.789 M. CON PARCELA 1 Z1 P-02 PORCION ESTE FRACC. 6

NO SE SENALAN CONSTRUCCIONES

* INMOBILIARIA Y FRACCIONADORA CADENA S.A. DEC.V.
Lote: PARCELA 1 Z1 P-02 PORCION ESTE FRACC. 2
Manzana:S/M

EJIDO JSLAS AGRARIAS A

Superficie:5,546.169 M2

Clave Catastral.07-L5-001-008 v

NORTE: LC=15.582 M., 80.133 M. CON VIALIDAD EN PROYEGTO
SUR  :50.000 M. CON LOTE PARCELA 1 Z1 P-02 PORCION ESTE FRACC, & &;
ESTE :62423M. CON LOTE PARCELA 121 P-02 PORCION ESTE FRACC.
OESTE: 51,413 M. CON ANILLO PERIFERICQ LAZARO CARDENAS ;i
NO SE SENALAN CONSTRUCCIONES

* INMOBILIARIA Y FRACCIONADORA CADENA S.A. DE C.V. N\ S @ N3
Lote PARCELA 1 Z1 P-02 PORCION ESTE FRACC. 3 <0, >
Manzana:S/M O, (e BAY
EJIDO ISLAS AGRARIAS A S
Superficie:4,500.00 M2

Clave Catastral:07-L5-001-009 SECCION CIVIL
NORTE: 20.000 M., CON LOTE PARCELA 1 Z1 P-02 PORC!ON ESTE FRACC. 2

SUR  :80.000 M. CON LOTE PARCELA 1 Z1 P-02 PORCION ESTE FRACC. 4

ESTE :50.000 M. CON LOTE PARCELA 1 Z1 P-02 PORCION ESTE FRAGC. 1

OESTE: 50.000 M. CON ANILLO PERIFERICO LAZARO CARDENAS

NO SE SENALAN CONSTRUCCIONES

*INMOBILIARIA Y FRACCIONADORA CADENA S.A.DEC.V.

Lote:PARCELA 1 Z1 P-02 PORCION ESTE FRACC. 4

Manzana:S/M

EJIDO ISLAS AGRARIAS A

Superficie:4,478.540 M2

Clave Catastral:07-L5-001-010

NORTE: 90.000 M. CON LOTE PARCELA 1 21 P-02 PORCION ESTE FRACC. 3

SUR :LC=15.708 M., 80.00 M. CON LOTE PARCELA 1 Z1 P-02 PORCION ESTE FRACC. 1
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GOBIERNO DEL ESTADO DE BAJA CALIFORNIA
REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD Y DE COMERGCIO EN MEXICALI

Esta Oficina hace constar que este documento queda Inscrito con ;

Partida: 5536255 Recibo Oficial; 14606
Fecha de Inscripcion: 17 DE AGOSTO DEL 2009 Fecha: 14 DE AGOSTO DEL 2009
Seccion: CIVIL Hora: 14:39:43
Analista: LIC. NIDIA RAQUEL OLIVAS JACQUEZ Volante: 1262244

SUBDIVISION DE PROPIEDAD

ESTE :50.000 M, CON LOTE PARCELA 1 Z1 P-02 PORCION ESTE FRACC. 1
OESTE: 40,000 M. CON ANILLO PERIFERICO LAZARO CARDENAS
NC SE SENALAN CONSTRUCCIONES

* INMOBILIARIA Y FRACCIONADORA CADENA S.A.DEC.V.

Lote:1 Z1 P-02 PORCION ESTE FRACC. 5

Manzana:5/M

EJIDO ISLAS AGRARIAS A

Superficie:7,029.232 M2

Clave Catastral:07-L5-001-014

NORTE: LC=15.708 M., 80.000 M. CON LOTE PARCELA 1 Z1 P-02 PORCION ESTE FRACC. 1
SUR :119.628 M. CON AFECTACION C.F.E.-1

ESTE :117.745 M. CON LOTE PARCELA 1 21 P-02 PORCION ESTE FRACC. 1
OESTE: 28.937 M, CON ANILLO PERIFERICO LAZARQ CARDENAS

NO SE SENALAN CONSTRUCCIONES

* INMOBILIARIA Y FRACCIONADORA CADENA S.A.DE C.V.
Lote:AFECTACION C.F.E.-1

Manzana:S/M

EJIDO ISLAS AGRARIAS A

Superficie:2,153.299 M2

NORTE: 119.628 M. CON LOTE PARCELA 1 Z1 P-02 PORCION ESTE ER Ew
SUR  :119.626 M. CON LOTE PARCELA 1 Z1 P-02 PORCION ESTE EFYSCC.
ESTE : 23.926 M. CON LOTE PARCELA 1 Z1 P-02 PORCION ESTE F!ACC 'Q
OESTE. 23.926 M. CON ANILLO PERIFERICO LAZARO CARDENAS
NO SE SENALAN CONSTRUCCIONES

* INMOBILIARIA Y FRACCIONADORA CADENA S.A. DEC.V.
Lete:PARCELA 1 Z1 P-02 PORCION ESTE FRACC. B
Manzana:S/M

EJIDO ISLAS AGRARIAS A SECCION CIVIL
Superficie:4,830.393 M2

Clave Catastral:07-1L5-001-012

NORTE: 119.628 M. CON AFECTACION C.F.E -

SUR  :73.075 M. CON AFECTACICON C.F.E.-2Y 34.824 M. CON PARCELA 171 P-2/{1 REACOMODO
EJIDO OAXACA

ESTE :28.789 M. CON LOTE PARGELA 1Z1 P-02 PORCION ESTE FRACC. 1

OESTE: 59,890 M. CON ANILLO PERIFERICO LAZARC CARDENAS

NO SE SENALAN CONSTRUCCIONES

* INMOBILIARIA Y FRACCIONADORA CADENA S.A. DE C.V,
Lote:AFECTACION C.F.E.-2

Manzana.S/M

EJIDO ISLAS AGRARIAS A

Superficie:950.309 M2

NORTE: 73.075 M. CON LOTE PARCELA 1 21 P-02 PORCION ESTE FRACC. 6
SUR :36.958 M. CON LOTE PARCELA 1 Z1 P-02 PORCION ESTE FRACC. 7
ESTE :27.720 M. CON PARCELA 1 Z1 P-2/11 REACOMODO EJIDO OAXACA
OESTE: 13.926 M, CON ANILLO PERIFARICO LAZARO CARDENAS

NO SE SENALAN CONSTRUCCICONES

* INMOBILIARIA Y FRACCIONADORA CADENA S.A. DE C.V.
Lote:PARCELA 1 Z1 P-02 PORCION ESTE FRACC. 7
Manzana:S/M

EJIDO ISLAS AGRARIAS A

Superficie:340.401 M2

Clave Catastral:07-1.5-001-013
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GOBIERNO DEL ESTADO DE BAJA CALIFORNIA % 2
REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD Y DE COMERCIO EN MEXICALI W

4

Esta Oficina hace constar que este docmmento quedo Inscrito con :

Parfida: 5536255 Recibo Oficial: 14606
Fecha de Inscripcion: 17 DE AGOSTO DEL 2009 Fecha: 14 DE AGOSTO DEL 2009
Seccion: CIVIL Hora: 14:39:43
Analista: LIC. NIDIA RAQUEL OLIVAS JACQUEZ Volante: 1262244

SUBDIVISION DE PROPIEDAD

NORTE: 36.958 M. CON AFECTACION C.F.E.-2

SUR  :27.807 M. CON PARCELA 1 Z1 P-2/11 REACOMODO EJIDO QAXACA
OESTE: 24.396 M. CON ANILLO PERIFERICO LAZARO CARDENAS

NO SE SENALAN CONSTRUCCIONES

* INMOBILIARIA Y FRACCIONADORA CADENA SA.DEC.V.

Lote:PARCELA 1 Z1 P-02 PORCION OESTE FRACC. 1

Manzana:S/M

EJIDO I1SLAS AGRARIAS A

Superficie:65,121.258 M2

Clave Catastral:07-L5-001-003

NORTE: 19.981 M., 228.084 M, CON VIALIDAD EN PROYECTO, 82,986 M., LC=7.182 M., 10979 M. Y
LC=15.708 M. CON PARCELA 1 Z1 P-02 PORCION OESTE FRACC. 4, 119.185 M. CON PARCELA 121 P-0;
PORCION OESTE FRACC.5

SUR :79.880 M. CON PARCELA 1 Z1 P-02 PORCION OESTE FRACGC. 2,56.211 M., 44.913 CON PARCEL
t Z1 P-02 PORCION OESTE FRACC, 5, 118.195 M. CON PARCELA 1 21 P-02 PORGION OESTE FRACC. 6.
167.492 M. CON LOTE 2 FRACC. COLONIA 10 DIVISION 2

ESTE :2.188 M. CON ANILLO PERIFERICO LAZARO CARDENAS, 102.577 M. CON PARCELA 1 Z1 P-02
PORCION OESTE FRACC. 2, PARCELA 1 Z1 P-02 PORCION OESTE, PARCELA 1 Z1 P-02 PORCION
QESTE FRACC. 4, 36.00 M., 23.925 M. CON ANILLO PERIFERICO LAZARO CARDENAS, 11.606 M. CON
PARGELA 1 Z1 P-02 PORCION OESTE FRACC. 5, 23.839 M. CON ANILLO PERIFERICO LAZARO
CARDENAS, 108.958 M. CON PARCELA 1 Z1 P-02 PORCION OESTE FRACC. 6, 20.334 M. CON PARCELA
Z1 P-02 PORCION OESTE FRACC. 7

OESTE :5.272M,, 39.219 M., 23.878 M., 283.172 M, CON LOTE CON CLAVE CATASTRAL 07-K5-502-001

NO SE SENALAN CONSTRUGCCIONES

* INMOBILIARIA Y FRACCIONADORA CADENA S.A.DEC.V,
Lote:PARCELA 1 Z1 P-02 PORCION OESTE FRACC, 2
Manzana:S/M

EJIDO ISLAS AGRARIAS A

Superficie:4,078.993 M2

Clave Catastral:07-L.5-001-016

NORTE: LC=15.634 M. CON ANILLO PERIFERICO LAZARQ CARDERNAS, 7
PORCION OESTE FRACC. 1

SUR  :90.000 M. CON LOTE PARCELA 1 Z1 P-02 PORCION OESTE F
ESTE :36.008 M. CON ANILLO PERIFERICO LAZARO CARDENAS

* INMOBILIARIA Y FRACCIONADORA CADENA S.A. DE C.V.
Lote:PARCELA 1 Z1 P-02 PORCION OESTE FRACC, 3

Manzana:S/M

EJIDO ISLAS AGRARIAS A

Superficie:4,050.00 M2

Clave Catastral:07-L5.001-017 ZECCION CIVIL

NORTE: 90.000 M. CON PARCELA 1 Z1 P-02 PORCION OESTE FRAGC. 2

SUR ;1 90.000 M. CON LOTE PARCELA 1 Z1 P-02 PORCION OESTE FRACC. 4
ESTE :45.000 M. CON ANILLO PERIFERICO LAZARO CARDENAS

OESTE: 45.000 M. CON PARCELA 1 21 P-02 PORCION OESTE FRACC. 1

NO SE SENALAN CONSTRUCCIONES

* INMOBILIARIA Y FRACCIONADORA CADENA S.A. DE C.V.,
Lote:PARCELA 1 Z1 P-02 PORCION QOESTE FRACC. 4
Manzana:S/M

EJIDO ISLAS AGRARIAS A

Superficie:4,382.751 M2
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GOBIERNQ DEL ESTADO DE BAJA CALIFORNIA £ &

REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD Y DE COMERCIO EN MEXICALI ‘:%Zj

Esta Oficina hace constar gue este documento quedo Inscrito con :

Partida: 5536255

Recibo Oficial: 14606

Fecha de Inscripcion: 17 DE AGOSTO DEL 2009 Fecha: 14 DE AGOSTO DEL 2009

Seccion: CIVIL

Hora: 14.:39:43

Analista: LIC. NIDIA RAQUEL OLIVAS JACQUEZ Volante: 1262244

DISPOSICION ESPECIAL

ANTECEDENTES

SUBDIVISION DE PROPIEDAD

Clave Catastral.07-L5-001-18

NORTE: 80.000 M. CON PARCELA 1 Z1 P-02 PORCION OESTE FRACC. 3

SUR 1 B2.986 M., LC=7.192 M., 10,879 M. Y LC=15.708 M. CON PARCELA 1 Z1 P.02 PORCION CESTE
FRACC. 1

ESTE :59.673M. CON ANILLO PERIFERICO LAZARO CARDENAS

OESTE: 12,577 M. CON PARCELA 1 Z1 P-02 PORCION OESTE FRACC. 1

NC SE SENALAN CONSTRUCCIONES

* INMOBILIARIA Y FRACCIONADORA CADENA S.A.DEC.V.

Lote:PARCELA 1 Z1 P-D2 PORCION OESTE FRACC. 5

Manzana:S/M

EJIDO ISLAS AGRARIAS A

Superficie;4,061.377 M2

Clave Catastral:07-L5-001-019

NORTE: 56.211 M., 44.913 M. CON PARCELA 1 Z1 P-02 PORCION OESTE FRACC. 1
SUR :119.185M. CON PARCELA 1 Z1 P-02 PORCION OESTE FRACC. 1 (AFECTACION C.FE)
ESTE : 60.168 M. CON ANILLO PERIFERICO LAZARO CARDENAS

OESTE: 11.606 M. CON PARCELA 1 Z1 P-02 PORCION OESTE FRACC. 1

NO SE SENALAN CONSTRUCCIONES

* INMOBILIARIA Y FRACCIONADORA CADENA 5.A.DE C.V.
Lote:PARCELA 1 21 P-02 PORCION OESTE FRACC. 6
Manzana:5/M

EJIDO ISLAS AGRARIAS A

Superficie:6,108.467 M2

Clave Catastral;07-1L5-001-020

NORTE: 118.185M. CON PARCELA 1 Z1 P-02 PORCION OESTE FRA
SUR : 80.000 M. CON PARCELA 1 Z1 P-02 PORCION OESTE FR
ESTE : 28.808 M. CON ANILLO PERIFERICO LAZARQ CARDENA
OESTE: 106.9580 M. CON PARCELA 1 Z1 P-02 PORCION OESTE FR
NO SE SENALAN CONSTRUCCIONES

* INMOBILIARIA Y FRACCIONADORA CADENA S.A.DEC.V.
Lote:PARCELA 1 Z1 P-02 PORCION OESTE FRACC. 7
Manzana:S/M

EJIDO ISLAS AGRARIAS A

Superficie:2,616.320 M2 R
Clave Catastral:07-1.5-001-021 R
NORTE: 90.000 M. CON PARCELA 1 Z1 P-02 PORCION OESTE FRACC. 6
SUR :80,000 M. CON LOTE 2 FRACC. COLONIA 10 DIVISION 2

ESTE 28807 M. CON ANILLO PERIFERICO LAZARO CARDENAS
OESTE: 28.334 M. CON PARCELA 1 Z1 P-02 PORCION DESTE FRACC. 1
NC SE SENALAN CONSTRUGCCIONES

DE LA PRESENTE APROBACION NO RESULTAN LOTES HABITACIONALES NUEVOS POR LO QUE NO ¢
REQUIERE DEL PAGO DE EQUIPAMIENTO ESCOLAR.

Seccion:CIVIL

Partida:5447153

Fecha:02 DE OCTUBRE DEL 2007
Acto:CONTRATO DE COMPRAVENTA
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GOBIERNO DEL ESTADO DE BAJA CALIFORNIA
REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD Y DE GOMERCIO EN MEXICALI

Esta Oficins hace constar que este documento quedo Inscrito con :

Partida: 5536255 Recibo Oficial: 14606
Fecha de Inscripcion: 17 DE AGOSTO DEL 2009 Fecha: 14 DE AGOSTO DEL 2009
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SUBDIVISION DE PROPIEDAD

Seccion:CIVIL

Partida:5482635

Fecha:16 DE JUN!IC DEL 2008
Acto:SUBDIVISION DE PROPIEDRAD

SECCION CIVIL

EL C. REGISTRADOR PUBLICO DE LA PROPIEDAD Y DE COMERCIO
LIC. MARIBEL SANCHEZ NAVARRO

FIRMA ELECTRONICA AVANZADA:

MIMBu iOGCSqGSleDQEHASCDAdeMIMButhAQAxggHHMIEBWMBADCCASOWQQE]MREWDWYDVQQHEW!INZthY2FsaTEYMBYGA1 UECEBMPQmF4YSBDYWxpZn
bmiMAsWCQYDVOQGEWINWDEOMAWGATUEE RMFMIEWMDAXJIAKBGNVBAKTHUNh bHphZGEgSWSKZXBIbmRIbmNpY SBOby4gO TKOMS kwwYOVQQDEYBBIXRY
MIKYWQpQ2VydGlmaWNhZ GOy Y SBRZWwIROVCQZE pMCcGATUECMgRGIyZWNjaWIUIEdIbmVy YWwaZ GUgSW5Sm b3.tYXRpYZExLzAtBgNVBAGT JkdvYmllem5viG
bCBFC3RhZG8gZ GUpQmFqY SBDYWxpZmOybmihMS gwig Y JKoZihveNAQKBFhihdXRvY2VydGimaWNhOG JhamEuZ29iLm | AAGEGMACGCS)GSIb3DQEBAQUABIGAE
wiHObGEARVIngL1KP

Cadigo de aulenticidad; 872768

Para Verificar [a Autenticidad del tr&mite consultar en: hitp:/Awww.bajacalifornia.gob. mx/rppe

5536255 Pagina 6426



= g Oficio: IMIP/046/2015
! Mexicali, Baja California a 17 de Febrero de 2015
i = Asunto: Factibilidad de uso de suelo Mixto (Comercio, Servicios e industria)

INSTITUTO MUNICIPAL DE INVESTIGACION
Y PLANEACION URBANA DE MEXICAL!

ING. JAVIER CADENA PAYAN
PRESENTE.

Anteponiendo un cordial saludo, y en atencién a su escrito recibido el 13 de Febrero de 2015, donde
solicita la FACTIBILIDAD DE USO DE SUELO MIXTO (COMERCIO, SERVICIOS E INDUSTRIA) para las
Porciones: 3,4,5,6 y 7 del Predio identificado como LOTE 14 FRACCION PORCION ESTE, FRACCION 1 DE
LA COLONIA DIEZ DIVISION 2 a nombre de Javier Cadena Payan, con Claves Catastrales conforme a la
relacién anexa, y una superficie que suma 7,786.997; asi como las Porciones: 1,8,9,10,11 y 12 del mismo
LOTE 14 FRACCION PORCION ESTE, FRACCION 1 DE LA COLONIA DIEZ DIVISION 2 a nombre de
Inmobiliaria y Fraccionadora Cadena, S.A. de C.V. con Claves Catastrales conforme a la relacién anexa, y
una superficie que suma 107,436.732 metros cuadrados; y las Porciones: 1, 2, 3, 4,5,6,7, 8y9del LOTE
14 FRACCION PORCION ESTE, FRACCION 2 DE LA COLONIA DIEZ DIVISION 2 a nombre de Javier
Cadena Payan y Efrén Cadena Payan, con Claves Catastrales conforme a la relacién anexa, y una
superficie que suma 59,039.510 metros cuadrados; Asimismo, se suman las Fracciones: 1, 2, 3.4, 5, 6 y 7 del
Predio identificado como PARCELA 121 P-02 PW DEL EJIDO ISLAS AGRARIAS A de la Ciudad de
Mexicali, Baja California, 2 nombre de Inmobiliaria y Fraccionadora Cadena, S.A. de C.V. con Claves
Catastrales conforme a la relacién anexa, y una superficie que suma 90,420.166 metros cuadrados, lo que
arroja una superficie total de 264,683.405 metros cuadrados. Por el presente me permito sefalar a Usted de
conformidad con la Estructura Urbana propuesta de] PROGRAMA DE DESARROLLO URBANO DE CENTRO
DE POBLACION (PDUCP) de Mexicali 2025, publicado en el Periédico Oficial del Estado de fecha 2 de Marzo
de 2007, que los predios se localizan en el Sector G, Distritos G1, y G2 en una RESERVA TERRITORIAL
DE EXPANSION fuera del Area Urbana de Mexicali, donde conforme a la Matriz de Compatibilidad de Usos
del Suelo por Zonas, Sectores y Distritos a Nivel Area Urbana del PDUCP de Mexicali 2025, se
consideran como COMPATIBLES los usos COMERCIAL Y DE SERVICIOS en los Distritos G1, y G2, y como
INCOMPATIBLE el uso INDUSTRIAL.

Por lo anterior, se determina NEGATIVA LA FACTIBILIDAD DE USO DE SUELO MIXTO
(COMERCIO Y SERVICIOS E INDUSTRIA) en los predios propuestos, para lo cual debera presentar al IMIP
para su andlisis y evaluacién un ESTUDIO DE JUSTIFICACION DE CAMBIO DE USO DE SUELO conforme a
la Guia anexa para su formulacién, a efecto de continuar con el tramite solicitado.

Sin otro particular, me despido quedando de usted como su geguro servidor.

INSTITUTO MUNIGIPAL DE IN
Y PLANEACION UREANA D‘éﬁhggx?éﬂ.lma

. ESPACHAD s

FE3 182013

c.c.p. Lic. Luis Alfonso Vizcarra Quifiones.- Director de Administracién Urbana del XX| Ayuntamiento de Mexicali.
c.c.p. Arq. Pedro Loya Garcia.- Jefe del Departamento de Control Urbano. DAU

c.c.p. Arg. Bernardo Salcedo Leos.- Jefe del Departamento de Normatividad Urbana del IMIP

c.c.p. Minutario.

Reforma #1087 Col. Segunda Seccién, Tel }%; gg;gigg
Mexicali B.C C.P 21100 www imipmexicali org. mx




ESTUDIO DE JUSTIFICACION DE CAMBIO DE USO DE SUELO

HABITACIONAL, COMERCIOQ Y SERVICIOS - USO MIXTO (COMERCIO, SERVICIOS, INDUSTRIAL)
CONTENIDO:

1.- Antecedentes

1.1. Introduccion

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

1.3. Localizacion del predio y delimitacién del érea de estudio conforme a ta Estructura Urbana propuesta del
Programa de Desarrollo Urbano de Centro de Poblacién (PDUCP) de Mexicali 2025

1.4. Cambios de uso del suelo en el &rea de estudio

1.5. Usos del suelo del Programa de Desarrolio Urbano de Centro de Poblacién (PDUCP) de Mexicali al 2025 en
el area de estudio.

2.- Diagnéstico y Escenario

2.1. Procesos de ocupacion e integracion urbana en el area de estudio

2.2. Impactos al Medio Ambiente de la actividad propuesta

2.3. Aspectos Socioecondmicos

2.4. Medio Fisico Transformado: Infraestructura, Equipamiento, Suelo; Vlahdad y Transporte, Movilidad y
Conectmdad ¢ ;

25 Rlesgdé Geblogicos, Quimicos, y Actividades Antropogénicas (mduslﬁa éfecndentes de transito, etc.)

2.6. Sintesis del Diagnostico y Modificaciones al Entorno

3.- Justificacion del cambio de uso del suelo
3.1. Réferencia al Programa de.Desarrollo Urbano de Centro de Poblaclén (PDUCP) de Mexicali al 2025
3.2, Anéhsvs -de Costo-Beneficio (inversiones a realizar, Generacidn de empleos derrama en sueldos, insumos, etc.)
3.3. Reservas para uso industrial por etapas a nivel érea urbana, y Centro de Poblacién de Mexicali.
3.4. Propuesta de modificacién a la Estructura Urbana Propuesta del PDUCP al 2025
e _iAndlisis de areas de usos del suelo del PDUCP de Mexicali al 2025
¢ Modificacion de la Estructura Urbana propuesta del PDUCP de Mexicali
¢ ldentificacion de impactos y medidas compensatorias

4.- Propuesta del Proyecto Industrial

4.1. Vision del Proyecto industrial.

4.2. Modelo de integracidn vial y de usos del suelo del Proyecto.

4.3. Propuesta del Desarrollo Industrial por etapas

4.4. Esquemas de Instrumentacion de la Normatividad aplicable al Proyecto
¢ NORMA NMX R-046-SCFI1-2011, PARQUES INDUSTRIALES
* Normas Ambientales, de Prevencion de Riesgos, Proteccion Civil, Normas Técnicas Complementarias, y otras.
* Reglamento de Acciones de Urbanizacién para usos industriales del Municipio de Mexicali, B. C., y otros.

5.- Acciones y Compromisos
5.1. Compromisos y acuerdos
5.2. Beneficios

Conclusiones
Anexo Técnico
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Estudio de Justificacién de Cambio de Uso de Suelo del Lote 14 (todas sus fracciones)
y la Parcela 1Z1 P-02 PW del Ejido Islas Agrarias A, en la Col. Diez Divisién 2, en Mexicali, B.C.
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