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FRANCISCO ARTURO VEGA DE LAMADRID, GOBERNADOR DEL ESTADO, EN
EJERCICIO DE LA FACULTAD QUE ME CONFIERE EL ARTICULO 49, FRACCION i,
DE LA CONSTITUCION POLITICA DEL ESTADO LIBRE Y SOBERANO DE BAJA
CALIFORNIA; Y CON FUNDAMENTO EN LO DISPUESTO POR LOS NUMERALES 3 Y
9, DE LA LEY ORGANICA DE LA ADMINISTRACION PUBLICA DEL ESTADO DE
BAJA CALIFORNIA, 10, FRACCIONES VI, VI Y IX, 20 FRACCION II, 23, 26, 27, 28, Y
134, DE LA LEY DE DESARROLLO URBANO DEL ESTADO DE BAJA CALIFORNIA;

Y

CONSIDERANDO

PRIMERO.- Que la Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos establece {a
planeacion del desarrollo nacional como el eje que articula las politicas publicas que lleva
a cabo el Gobierno de la Republica, pero también como la fuente directa de la democracia
participativa a través de la consulta con la sociedad; en ese tenor el articulo 27 de la
Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos, la Ley General de Asentamientos
Humanos, la Constitucién Politica del Estado Libre y Soberano de Baja California, y la Ley
de Desarrollo Urbano del Estado de Baja California, constituyen el marco juridico
fundamental conforme al cual los tres 6érdenes de gobiemno, con la participacion de la
sociedad, dentro de un esquema de concurrencia y responsabilidades compartidas,
enfrentan la problematica de los asentamientos humanos y el desarrollo urbano del pais.

SEGUNDO.- Que el Plan Nacional de Desarrollo 2013-2018, publicado en el Diario Oficial
de la Federacion el veinte de mayo de dos mil trece, es el documento de trabajo que rige
la programacion y presupuestacion de toda la Administracion Publica Federal. De acuerdo
con la Ley de Planeacién, todos los Programas Sectoriales, Especiales, Institucionales y
Regionales que definen las acciones del gobierno, deben elaborarse en congruencia con
el citado Plan. Este es también un ejercicio de reflexién gue invita a la ciudadania a
pensar sobre los retos y oportunidades que el pais enfrenta. Particularmente, el Plan
Nacional de Desarrollo ha sido concebido como un canal de comunicacion del Gobierno
de la Republica, que transmite a toda la ciudadania de una manera clara, concisa y
medible la visién y estrategia de gobierno de la presente Administracion.

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

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

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

CUARTO.- Que el Programa Nacional de Desarrollo Urbano 2014-2018, publicado en el
Diaric Oficial de la Federacion el treinta de abril de dos mil catorce, establece seis
objetivos que promueven la transicion hacia un modelo de desarrollo sustentable e
inteligente. Este nuevo modelo busca fomentar un crecimiento ordenado de las ciudades
para hacer de elfas sitios en los que las distancias no representen una barrera para los
ciudadanos. Ciudades productivas, en las que los ciudadanos aprovechen al maximo
las ventajas de la urbanizacion y se genere un crecimientc compatible con la
sustentabilidad ambiental y social.

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

SEXTO.- Que el Plan Estatal de Desarrollo 2014-2019 publicado en el Peridédico Oficial
del Estado el treinta de abril del dos mil catorce, es un documento de gobierno que
contiene, por una parte, un modeto de planeacién democratica que suma las propuestas y
responde a las exigencias de la sociedad; y por la otra, constituye una herramienta para
garantizar la eficiencia administrativa y Ja eficacia social de las politicas y programas
gubernamentales. El Plan Estatal de Desarrollc es un instrumento de caracter integral,
que comprende siete estrategias rectoras: desarrollo humano y sociedad equitativa;
sociedad saludable; desarrollo econdmico sustentable; educacidn para la vida;

N
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infraestructura para la competitividad y el desarrollo; seguridad integral y estado de
derecho; asi como un gobierno de resultados y cercano a la gente.

SEPTIMO.- Que el Eje Rector 3 Desarrolio Econémico Sustentable, tiene como
objetivo gestionar el desarrollo regional con participacién ciudadana representativa, con
altos niveles de competitividad, con la asignacién eficiente de funciones y recursos
financieros en dependencias de la administracion publica, asi como con la coordinacion
institucional urbana, econdmica y ambiental para la promocion de la inversion, la
investigacion y desarrollo de opciones productivas locales, la vinculacion de vocaciones
regionales y economia fronteriza, el uso de energias limpias y la pro‘t'eccién al medio
ambiente.

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

OCTAVO.- Que el Municipio de Mexicali, Baja California, cuenta con el Programa de
Desarrollo Urbano del Centro de Poblacién de Mexicali, Baja California 2025, publicado
en el Periédico Oficial del Estado el dos de marzo del dos mil siete; instrumento conforme
al cual el gobiernc municipal de Mexicali, viene a concretizar los objetivos, metas,
politicas y estrategias en materia de desarrollo urbano, de los niveles superiores de
planeacion para el centro de poblacién de Mexicali, conforme a los lineamientos y
postulados en materia de asentamientos humanos, planeacidon y uso de suelo contenidos
en la normatividad aplicable; para lo que establece come Politica de Crecimiento con
Impulso, el conjunto de acciones encaminadas a impulsar el desarrollo urbano vy
econdmico ¢con soporte ambiental, donde para el desarrollo de actividades comerciales y
de servicios especializados, y donde se establece que la ocupacion de reservas para la
expansion territorial demanda la conformacion de proyectos integrales de incorporacion
urbana, atendiendo a los siguientes lineamientos: Integracién vial con las disposiciones
marcadas por los lineamientos correspondientes; Identificacion de compatibilidad del
suelo, asi como de las areas de transicion o amortiguamiento; Integracion de las reservas
a través de la complementariedad de usos y destinos del suelo; Definicion de acciones
complementarias para la incorporacidon urbana de las reservas entre desarrolladores y
gobierno; y Expansién de las redes de infraestructura de acuerdo a los umbrales de

desarrollo.
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NOVENO.- Que el Plan Estatal de Desarrolio Urbano publicado en el Periédico Oficial del
Estado el cinco de abril del dos mil diez, a través de su Modelo de Ordenamiento
Territorial, considera las tendencias en la proteccion del medio ambiente, el desarroilo
urbanoc y regional, las actividades econdémicas y ia interaccion fronteriza. En dicho Plan se
identifica la Unidad de Gestion Territorial (UGT-1) correspondiente a Mexicali y su Valie,
una politica general de Aprovechamiento con Consolidacion (AC) y una estrategia
especifica denominada Aprovechamiento con Consolidacién Urbana (ACu), en la que se
establece una politica que indica que, en dicha unidad de gestion territorial son
compatibles las modalidades de uso de suelo: habitacional, comercial, equipamiento e
infraestructura para el crecimiento urbano.

DECIMO.- Que el Programa de Ordenamiento Territorial de la Zona Metropolitana de
Mexicali, Baja California, publicado en el Periédico Oficial del Estado el diecisiete de
febrero de dos mil doce, tiene como objetivo general impulsar el posicionamiento de la
zona metropolitana de Mexicali, para redistribuir los recursos en los dos polos de
desarrolio del Estado y fortalecer el aprovechamiento de los potenciales comercial,
turistico, industrial y agroindustrial del Municipio, considerando las ventajas de
localizacién fronteriza, la entrada al mar de Cortés y el acceso a fa peninsula de Baja
California. Asimismo pretende integrar el ordenamiento de dicha zona a los planes y
programas de desarrollo urbano y regional de! municipio de Mexicali, para orientar los
procesos Y la toma de decisiones en los préximos veinte anos; e identificar los proyectos
estratégicos con vision fronteriza competitiva y posicionamiento economico del municipio,
para desarrollar los estudios de factibilidad que confirmen la viabilidad de su
instrumentacion.

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

Que en la UGT que se indica en el parrafo anterior, se localiza una zona al sureste de la
ciudad de Mexicali, delimitada al norte por la carretera al Ejido Isias 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 de! Ejido Islas Agrarias
“A™ y al oeste se delimita por la vialidad secundaria San Luis Rio Colorado, en sentido
norte-sur junto al Fraccionamiento Vilia Toledo y que intersecta con carretera Mexicali-
Algodones {al Ejido Islas Agrarias "A”).

DECIMO PRIMERO.- Que conforme a las tendencias del procesc de urbanizacion del
centro de poblacion de Mexicali, requieren consolidarse haciendo las zonas mas
eficientes en términos urbanos, a través de la incorporacion de otros usos logrando una
dosificacién de usos mas acordes con la realidad, los beneficios seran de conveniencia
urbana para la ciudad de Mexicali, por el desarrollo de zonas industriales con fuentes de
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empleo para los trabajadores; es decir, mas fuentes de trabajo, [o que ocasionara que se
involucren otros sectores de la ciudad.

Es en este sentido que surge un proyecto de instalacién de una nueva fuente productiva
que ve en Mexicali el sitio ideal para compartir beneficios mediante la instalacion de un
parque industrial (industria manufacturera), debido a la ubicacion estratégica que el area
posee; el establecimiento de dicha industria generara de manera inmediata nuevos
centros de trabajo, en los rubros de servicios alimenticios, de salud, oficinas y servicios;
situacion que beneficiara directamente a los residentes de la zona y sus alrededores.

DECIMO SEGUNDO.- Que atento a lo anterior el XXI Ayuntamiento de Mexicali, Baja
California, por conducto del Comité de Planeacién para el Desarrollo del Municipio de
Mexicali, elaboré y sometié a consulta pablica de las dependencias e instituciones
publicas, asi como de asociaciones y de la comunidad, por conducto de! Comité de
Planeacion para el Desarrollo del Municipio de Mexicali, las modificaciones al
“Programa de Desarrollo Urbano de Centro de Poblacion de Mexicali 2025” para
cambio de uso de suelo de habitacional, comercio y servicios a industria
manufacturera del lote 14 de la Colonia Diez Divisién Dos y la Parcela 1 Z-1 P-02
Porcion Oeste del Ejido Islas Agrarias A, promovido por la empresa inmobiliaria y
Fraccionadora Cadena, S.A. de C.V., en la ciudad de Mexicali, Baja California, el cual fue
aprobado por dicho Comité, en reunién extraordinaria celebrada el quince de octubre de
dos mil quince.

DECIMO TERCERO.- Que de conformidad con lo previsto en los articulos 11, fraccion t y
78, de la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Baja California, fue sometida a
aprobacion del XX! Ayuntamiento de Mexicali, Baja California, las modificaciones al
“Programa de Desarrollo Urbano de Centro de Poblacién de Mexicali 2025” para
cambio de uso de suelo de habitacional, comercio y servicios a industria
manufacturera del lote 14 de la Colonia Diez Divisién Dos y la Parcela 1 Z-1 P-02
Porcion Oeste del Ejido islas Agrarias A, promovido por la empresa inmobiliaria y
Fraccionadora Cadena, S.A. de C.V., en ia ciudad de Mexicali, Baja California, a fin de
que sea acorde con las circunstancias de desarrollo del Centro de Pobiacion de Mexicali;
documento que fue aprobado mediante sesion extraordinaria del Cabildo del XXI
Ayuntamiento de Mexicali, Baja California, en fecha diez de octubre de dos mil dieciséis,
en modificacion al Acuerdo de Cabildo de la Sesién extraordinaria nimerc 66 de fecha
treinta de diciembre de dos mil quince.

DECIMO CUARTO.- Que conforme a los anteriores considerandos, el XXI Ayuntamiento
de Mexicali, Baja California, en de fecha dieciocho de enero de dos mil dieciséis solicitd al
Ejecutivo Estatal la publicacion en el Periddico Oficial del Estado e inscripcion en el
Registro Publico de la Propiedad y de Comercio del Estado, de las modificaciones al
“programa de Desarrolio Urbano de Centro de Poblacién de Mexicali 2025” para
cambio de uso de suelo de habitacional, comercio y servicios a industria
manufacturera del lote de la Colonia Diez Division Dos y la Parcela 1 Z-1 P-02

M
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Porcion Oeste del Ejido islas Agrarias A, promovido por la empresa Inmobiliaria y
Fraccionadora Cadena, S.A. de C.V., en la ciudad de Mexicali, Baja California.

DECIMO QUINTO.- Que de conformidad con lo previsto en los articulos 7, fraccion V, 10,
fraccidn VI, 14 y 20, fraccién Il, de la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Baja
California, la Comisidn Coordinadora de Desarrollo Urbano, con el apoyo técnico y
asesoria de la Secretaria de Infraestructura y Desarrollo Urbano, en sesién celebrada el
diez de febrero de dos mil dieciséis, emitié dictamen técnico de congruencia respecto al
documento que contiene las modificaciones al “Programa de Desarrollo Urbano de
Centro de Poblacién de Mexicali 2025” para cambic de uso de suelo de
habitacional, comercio y servicios a industria manufacturera del lote 14 de la
Colonia Diez Divisién Dos y la Parcela 1 Z-1 P-02 Porcion Oeste del Ejido Islas
Agrarias A.

DECIMO SEXTO.- Que la ciudad de Mexicali es un lugar estratégico y propicio para el
desarrollo de la industria, resuitado de sus diversas condiciones, tanto de infraestructura
como de proveeduria e insumos, de potencial y calidad de su mano de obra, lo cual sin
duda, constituyen condiciones idéneas para la promocion econdmica de la regién. La
situacion de ciudad fronteriza de Mexicali ha sido un factor importante en la manera en
que se han organizado sus usos del suelo, haciendo notable un patréon de usos
industriales, comerciales y de servicios, situacion que se ha estado presentado en las
zonas inmediatas a la Garita Nuevo Mexicali, ya que es por esta garita 2 donde se
canalizaron los cruces para transportes de carga pesada. La industria a establecerse en
estos predios se limitara 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 Programa de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacion de
Mexicali, Baja California 2025; usos de suelo que dentro de la misma zona ya se
observan con la instalacion 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 Avenida Guillermo Cadena de
la Colonia Diez, Divisién Dos.

En consecuencia, el generar variedad de usos de suelo sobre el corredor urbano, traera
consigo de manera inmediata la creacién de nuevos centros de trabajo, situacion que
beneficiara directamente a los residentes de la zona y sus alrededores, ademas de dar un
impulso a la reactivacion economica de la ciudad. Por otro lado se consideran los
beneficios econdmicos del cambio del uso de suelo a industrial y la construccion del
proyecto industrial, dado que este proyecto contempla una inversion de 250 millones de
pesos durante su construccion y 500 miliones de pesos durante su operacién, generando
mas de 3500 empleos (300 directos durante la construccion, 1200 indirectos durante la
construccién y 2000 empleos durante su operacion) y una derrama en sueldos de 50
millones de pesos.

En tal virtud y atento a lo anteriormente expuesto, con fundamento en lo dispuesto en los
articulos 49, fraccién |, de la Constitucion Politica del Estado Libre y Soberano de Baja
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California, 3 y 9 de la Ley Organica de la Administracion Publica del Estado de Baja
California, resulta procedente dictar el siguiente:

ACUERDO

PRIMERO.- De conformidad con lo dispuesto por los articulos 10, fraccién VI, 26 y 27 de
la Ley de Desarrollo Urbano de! Estado de Baja California, publiquese en forma abreviada
en el Periédico Oficial del Estado y en dos diarios de mayor circulacién en la entidad, a
través de la Secretaria de Infraestructura y Desarrollo Urbano, las modificaciones al
“Programa de Desarrollo Urbano de Centro de Poblacion de Mexicali 2025” para
cambio de uso de suelo de habitacional, comercio y servicios a industria
manufacturera del lote 14 de la Colonia Diez Divisién Dos y la Parcela 1 Z-1 P-02
Porcién Oeste del Ejido Islas Agrarias A, promovido por la empresa Inmobiliaria y
Fraccionadora Cadena, S.A. de C.V., en la ciudad de Mexicali, Baja California.

SEGUNDO.- Las modificaciones al Programa de Desarrollo Urbano de Centro de
Poblacién de Mexicali 2025, consistente en el cambio de uso de sueio de
habitacional, comercio y servicios a industria manufacturera del lote 14 de la
Colonia Diez Divisién Dos y la Parcela 1 Z-1 P-02 Porcién Oeste del Ejido Islas
Agrarias A, en la ciudad de Mexicali, Baja California, tienen el carécter de obligatorias
para los sectores publico, social y privado, respecto a los objetivos, estrategias,
programas y acciones que de dicho programa se deriven, conforme a las disposiciones
juridicas aplicables.

TERCERO.- De conformidad con lo dispuesto por los articulos 10, fraccion IX, 27, 28 y
134, de la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Baja California, remitase al Congreso
del Estado para su conocimiento, copia de las modificaciones del Programa de
Desarrollo Urbano de Centro de Poblacion de Mexicali 2025, consistente en el
cambio de uso de suelo de habitacional, comercio y servicios a industria
manufacturera del lote 14 de la Colonia Diez Divisién Dos y la Parcela 1 Z-1 P-02
Porcién Oeste del Ejido Islas Agrarias A, en la ciudad de Mexicali, Baja California; e
inscribase en el Registro Publico de la Propiedad y de Comercio dentro de los veinte dias
siguientes a la entrada en vigor del presente Acuerdo, asimismo, péngase para consulta
publica en las oficinas en donde se lleve a cabo su registro en la Secretaria de
Infraestructura y Desarrollo Urbano, asi como en las dependencias municipales que
designe el Ayuntamiento de Mexicali, Baja California, segin corresponda a su nivel de
aplicacion. w
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ARTICULO TRANSITORIO

UNICO.- El presente Acuerdo entrara en vigor el dia de su publicacién en el Periédico
Oficial del Estado de Baja California.

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

DADO en el Poder Ejecutivo del Estado, en la Ciudad de Mexicali, Baja California, a los
veintitn dias del mes de octubre de dos mil dieciséis.

FRANCISCO ARTYRO VEGA DE Uj\DRID
GOBERNADOR DEL ESTADYY,
<

-\ ‘

\YJ
FRAN UEDA GOME
NO

SECRETARIO GENERAL DE GOBI

MANUEL GUEYARA MORALES
SECRETARIO DE INFRAESTRUCTURA Y
DESARROLLO URBANO
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INTRODUCCION

La zona sureste de la ciudad de Mexicali, ha estado
en constante desarrollo y crecimiento urbano
durante los ditimos 8 afios, 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 creacién de desarrollos habitacionales de
interés social y residencial tales como: Urbi Villa del
Roble, Residencial Natura, Residencial Villa de
Cortés, Victaria 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 Distribucion 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 elaboracién de
articulos, estan en colindancia con Anillo Periférico
como Corredor Urbano, identificandose asi aquellas
vialidades que juegan un papel importante dentro de
la ciudad de Mexicali, donde se ubican actividades
comerciales y de servicios en su mayorfa, existiendo
la posibilidad de localizar ciertas actividades
industriales y almacenamiento, por tal motivo y
dado la ubicacién de ios predios sujetos al “estudio
de justificacién de cambio de uso de suelo”, se
presentan como un espacio con posibilidad para el
desarrollo de industria manufacturera.

El XXI Ayuntamiento de Mexicali tiene entre sus
objetivos el incentivar el desarrolle econdémico

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

Industrial de la ciudad, con la finalidad de llevar
acabo la generacion de empleos, integrado a los
desarrollos industriales de una manera ordenaday
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
habitacional, comercial y servicios a industria
manufacturera del Lote 14 Fracc. Porcién Este Fracc.
Porciones 1,2, 3,4,5,6,7,8,9,10, 11, 12 yLote 14
Fracc. Porcién Este Fracc. 2 porciones 1, 2, 3,4, 5, 6,
7, 8 y 9 de la Colonia Diez Divisién 2 y la Parcela 1 2-1
P-02 Porcién Oeste Fracciones 1,2,3,4,5,6 y 7 del
Ejido Islas Agrarias A, en Mexicali, B.C., mediante el
estudio de los aspectos socioecondmicos,
ambientales y urbanos de un drea circundante a los
predios.

Los objetivos especificos son:

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

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

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

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

e 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 elaboracidn de
Estudio de Justificacién de Cambio de Uso de Suelo
(habitacional a industria manufacturera).

De manera general, se sigue el siguiente proceso
para llevar a cabo el estudio:
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1.

Delimitacion del drea de estudio y
cartografia base.- primeramente se define
en conjunto con IMIP el 4rea a estudiar
contextual al predio de cambio de use de
suelo. Posteriormente, se arma la
cartografia base, 1a cual seré utilizada
durante el levantamiento y la elaboracién
de planos del estudio.

Reconocimiento del drea y levantamiento
fotogréfico.- posteriormente, se procede a
hacer un reconocimiento del rea para
conocer el medio fisico natural y
transformado y se procede a realizar un
levantamiento fotografico de ja 20na.
Investigacién bibliografica y de campo.-
posterior al reconocimiento del drea se
procedle a realizar la investigacién
bibliografica y de campo, 1a 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
tendri 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.

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

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

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

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 ias siguientes:

s ARTICULO 11.- Son atribuciones del

Ayuntamiento entre otras:

- XVIl. Promover inversiones y acciones que
tiendan a conservar, mejorar y regular el
crecimiento de los centros de poblacién;

- XX. Otorgar o negar las autorizacionesy
licencias de construccion, de acciones de
urbanizacion y de uso del suelo en los
términos de esta Ley, [a Ley de Edificaciones
del Estado de Baja California, sus
Reglamentos, Planes y Programas de
Desarrollo Urbano y declaratorias en vigor;

o ARTICULO 50.- Del Plan Municipal de Desarrollo
Urbano se desprenden los siguientes:

- Los Programas de Desarrolio Urbano de los
Centros de Poblacién; :

- los Programas Parciales de Desarrollo Urbano
que se expidan para la conservacion,
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:

1. £l Ayuntamiento en sesién de Cabildo ordenard
que se elabore el Plan, o bien, acordara proceder
2 la revision de! Plan vigente y a su modificacion
en su €aso;

Ii. €l Ayuntamiento en los términos de la Ley de
Planeacién del Estado de Baja California
convocara y coordinara las consultas, a fin de
promover la participacién de los distintos grupos
que integran la comunidad, que serdn cuando
menos los indicados en las fracciones 1l a Vill de!
Articulo 22 de esta Ley;

11l.- Formulado el proyecto de Plan, sera
presentado al Ayuntamiento en sesién de
Elaborado por Pifiera y Asoclados Arquitectos 5.A de C.V

Cabildo donde, en su caso, se acordara someterlo
a consulta publica, publicando el anteproyecto
en los estrados de |a Presidencia Municipal y
facilitando copias de su versién abreviada a las
personas, instituciones y asociaciones de todos
los sectores-que'lo requieran, mismos que
dispondran de treinta dlas 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 érganos auxiliares
contemplados en la Ley de Planeacion del Estado
de Baja California.

IV. Con fundamento en el Acuerdo de Cabiido
que apruebe el proyecto de Plan, el Presidente
Municipal lo remitird al Ejecutivo del Estado a
través de la Comisién Coordinadora de Desarrcilo
Urbano, para que se formulen los comentarios y
recomendaciones que se consideren oportunos,
en relacion 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 participacién el Gobierno
del Estado y {a Federacidn. La Comisién
Coordinadora de Desarrotlo Urbano dispondré de
un término de treinta dias habiles a partir de la
fecha en que oficialimente reciba un proyecto de
Plan Municipal de Desarrollo Urbano para
farmular sus comentarios, de no hacerlo se
entender4 que esta de acuerdo con el mismo;

V. Cumplidas las consultas a que se refieren las
dos fracciones anteriores, se procederd 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 publicos en los centros de poblacién y
su reglamentacién.

V. Una vez que se dictamine el proyecto del
Plan, serd presentado en sesi6n de Cabildo para
su aprobacién formal. Una vez aprobado por el
Ayuntamiento, el Pian serd remitido por el
Presidente Municipal al Gobernador del Estado
para su publicacién y registro. La documentacién
que se remitirs al Ejecutivo Estatal, contendra:

a) Ei Plan Municipal de Desarrollo Urbano;
3
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b) Laversidn abreviada del mismo;

¢} Ladocumentacién que acredite la
celebracién de las instancias de consulta
popular; y,

d) Las recomendaciones y comentarios que
haya formutado la Comisién
Cocrdinadora de Desarrollo Urbano del
Estado conforme a la fraccidn IV de este
articulo, o bien, la manifestacién de que
no lo recibieron, expresada en escrito
por el Presidente Municipal,
acompafando copia del oficio con que
se remitié el proyecto de Plan a esa
Comisidn. Una vez que el Gobernador
del Estado reciba el Plan Municipal de
Desarrolfo Urbano, procedera a tramitar
su publicacidn y registro conforme las
disposiciones de esta Ley.

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

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

- Surjan técnicas diferentes que permitan una
realizacién mas satisfactoria;

- Las tendencias de! proceso de urbanizacién
hayan tomado una orientacién que no haya
sido prevists; o,

- Sobrevenga una causa grave que impida su
ejecucion.

e ARTICULO 80.- La modificacién o cancelacién
podré ser solicitada por escrito a fa autoridad que
aprobd el Plan o Programa correspondiente por:

- El Gobernador del Estado;

- La Comisién Coordinadora de Desarrolio
Urbano del Estado;

- Los Presidentes Municipales respecto del Pian
Estatal;

- Las dependencias de la Administracion
Publica Estatal 0 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

Elaborado por Piliera y Asociados Arquitectos S.A de L.V

constituidas, gue tengan interés en el
desarrolio urbano del Estado.

¢ ARTICULO 81.- En los mismos términos en que se
modifican o tancelan 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 resclucién de modificacién o
cancelacién de un Plan, Programa o de una
Declaratoria, serdn los mismaos que se observan
para su formulacion, aprobacién, publicacién y
registro.

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

Localizacidn del predio

De acuerdo a la estructura urbana de la ciudad, los
predios se ubican en |a 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 sur y que conecta el Bivr. Lazaro
Cardenas y el distrito industrial o Corredor Palaco.

Sectores y distritos de la Estructura Urbana
Propuesta del PDUCP Mexicali 2025.
—_ ki BEass < ~—

Fuente: Adaptacion del PDUCP 2025 por el
consultor, en 2015
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Localizacién de los predms en el Sector G

w-—*vs"]r

"

Lote 14 y Parceia 1

Fuente: Adaptaaén del PDUCP 2025 por el
consultor, en 2015

Los predios de! Grupo 01 (lote 14 Col. Diez Division
dos con superficie de 175,263.239 m?) y el Grupo 02
(Parceia 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 Bivr. Anillo Periférico.

El lote 14 esta compuesto por dos fracciones, la
fraccién numero uno compuesta por 11 porciones,
que se encuentra ubicada al este y la fraccién dos al
oeste con 9 porciones. La parcela 1 que estd ubicada
al norte del lote 14 estd compuesta por 7 fracciones,
Todos en conjunto suman un total de 27 lotes.

{Ver plano CUSDDAN-01 Delimitacién del drea de estudio)
{Ver plano CUSDDAN-02 Usos del Suelo PDUCP 2025)

Relacién de Predios sujetos al * Estudio de Impacto Urbano™ para ta Justificacién de Cambic del
Uso dei Suelo, en la Col. Diez, Divisién Dos y Ej. tslas Agrarias de Mexicali, B.C.

Elaborado par Pifiera y Asoclados Arquitectos S.Ade L.V

No. | Coveemni [ -~ lotw ¢ Propletado g - i | Swperticle (o)
Grupo 01 (Lote 14 Col. Diez Divisidn Dosl
1 O7-£5-014-019 14 Frace. Porcion Esve Frace. | Porcion 3 Javiar Cadene Payin 1,500.000 |
1| o7x3014.020 34 Fence Moreldn Este Frace. | Porcidn 4 davier Caders Puyin 1.300.000
3 07-K5-014021 14 Frace Porcidn Eswe Frace. | Porcidn S Javier Cadiers Payin 1,500.000 {
4 075014022 14 Frace Porcion EsteErace. 1 Poccién 6 Javier Cadderm Paydn 1,300 000
5 0743014023 14 Frace. Poreidn Este Frace. 1 Porcion 7 Javier Cadens Payin 1,784.997
Suma s 7,756.997
5 OTxS-014-017 14 Fracs Porcion b Fracs. I Porcedn 1 Javier Cadena Payin, Hren Cadens Payin 8,609.403
7 07-k5-014-031 14 Frace Pocgion Este Frace 2Po-cion d Javier Caterva Payin, Eirtn Catlena Paybd 1408205
L] 97 x3914-0492 14 Fracx Foecion ButmFracs. 2 Poruidnd Javier Caciens Paydn, Even Cadena Payin 1.1%6.062
] 07 13-514-C13 14 Frarc Porciom Estefrace 2Porion s 1aAet Cadena Paydn, Eien Cadens Paydn 6903823
0 0205014034 1A Frace Porclon Estwfvace 2 Porgiond Javier Cacenn Payin, Blokn Cadens Payin 6651769
n 07 H5-014-035 14 Fracc Porcion Estefrace. 1 Perctign 7 Swdier Cadens Peyin, Elren Cadens Payin 6722568 |
12 QFK5-014-G36 L4 Fracc. Poccion EsteFrace 1 Pori:dn 8 saviwr Cadera Payan, Eon Cotiena Paydn BA41.460
13 | 0r-x5-014037 14 frace Porcign EsteFrace. 2 Pocridn g lwwier Cadeva Pyydn, Hoén Codera Puyin 5.357.087
p 4 | 075 0Le-cty | 18 Fracc Yoran Esebrace 2 Po-cion2 fawer Caghens Payin, Eiren Catiena Ppybn 3383430 §
Suman 35,
i5 O7-K5014-016 14 Fracc Porcion EsteFrace. } Percion ) inmobitiaria y Fraccionadora Cadena, SA de CV. 106,194 394
16 | 07-k5-014-G14 La Frace Porcion EitrFrace. 1 Povcidn § Inmob.diaria v Fraccionsdors Caduna, SA deCV, 1785660
17 OT-K5014-C25 14 Fracc Porcitn Estefrace. 1 Pocitn§ Inmobuiiacs y Fraccionadora Cadena, SA de GV 1.300.000
18 47-£3014-026 14 Frace. Porcidn EsteFrace. 1 Parcidn 10 Inmobnliaria y Fraccionddora Cadena, SA deCV. 1.500.000
1 ] orx5-012-027 14 Frace. Porcidn Este Fracc. 1 Porcion 11 Inmobiiiaria v Fraccionadora Cadens, SA. deCV. 1,500.000
20 | 07-X5-014-028 14 fFracc. Porcion Este Frace. 1 Porcion 12 b lintis y Fraceionadora Csdend, SA de L.V, 1956678
H Suma «! 108.4356.732
i Subtoral Grupo 1= 175,263,235
Grupo 02 {Parcela 01 del £]. Islas Agrarias "A")
21 | 07450051003 |  Parcela 1yl P-02 Porcibn Omtefracc 3 | Inmob-iisriay Frsccionadors Codwna, SA deCV. | £5.12125%
b3 0745-001-016 Parceia 171 P02 Porclén Qesde Frace, 2 Inmob./iaria y Feaceionadors Cadans, SA deC.V. 4078993
| 23 1 0745001017 Parcela 1 11 #-02 Porcidn Omee Mace, 3 Anmob. naria y Fraccionagory Crdena, SA deCV - | 4.050000 |
M 0715001 018 Parcela 171 P-02 Porcidn Owshe Fracc 4 —1_ nmob. .1an s y Fraccionadors Cadena, SA deCV 43982751
B ] orsours | Parcea 1 P02 Porcidn Omme Fracc 5 l Inmob.sipna y Fratcionagors Cadena, SA deCV | 4041377 ]
% 075001020 Parcels 3 11 P-02 Porcidn Oesle race. 5, Inmobiliana y fraccronadors Cadena, SA de C.V, 6104467
27 | 0745003021 | Parcela 1 71 P02 Porcidn Ombe frace. 7 _; inmoitlaris y fracclomadors Cidmre, SA deCY. | 2416920
1
ol

Gmpol-
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Lotes a modificar uso de suelo de habitacional,
comercial y servicios a Industria Manufacturera

.'___v

3
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T LOTES AMODIFICAR USO DE SUELD

Delimitacién del drea de estudio

Como se menciond anteriormente, los poligonos se
encuentran al sureste de [a ciudad y por
consecuencia €l drea de estudio también. El drea 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, porloquelaformayla
superficie propuesta, estd relacionada en funcion de
estas reservas y su dependencia con el Blvr. Anilo
Periférico colindante con ambos predios y constituye
un eje principal de comunicacion con el resto de la
poblacién,

Etaborado por Pifiera y Asoclados Arquitectos S.Ade CV

Ubicacion de los predios y el &rea de estudio en la
ciudad de Mexicali

L

Fuénte: Consultor, 2015.

Al norte del drea de estudig, 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: Consuitor, 2015.
El poligono propuesto para area de estudio tiene una
superficie de 403.5332 ha, delimitada al norte por la
carretera al ], Istas Agrarias “A”; al sur en una
colindancia curva que inicia con el Anillo Periférico
en el sentido oeste-este hasta la interseccién con
una vialidad secundaria en sentido norte-sur
propuesta por el Plan Maestro del Desarrolio
Génesis que va del desarrollo al poblado del ;. Islas
agrarias “A”, misma que delimita al este el poligono
propuesto y al oeste se delimita por la vialidad
secundaria San Luis R.C. en sentido norte-sur junto
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al Frace. Villa Toledo y que intersecta con carretera
Mexicali- Algodones (a! Ej. Islas agrarias “A”).

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

Dentro del drea de estudio se encuentran los
siguientes usos de suela: habitacional, habitacional
corto plazo, reserva habitacional, equipamiento
urbano e industria; ademds del corredor urbano.

Usos de suelo del PDUCP 2025 dentro del drea de
estudio

consultor, en 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 !a 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 modificacién del trazo de la
vialidad Anillo Periférico, en donde su trayecto
actual es distinto de lo que esta propuesto en el
PDUCP.

Elaborado por Pifiera y Asociados Arquitectos S.AdeCv

Antecadentes

Para confirmar o observado en campo se solicité
informacidn sobre los cambios de uso de suelo en el
area de estudio y el Anillo Periférico a la Direccion de
Administracion Urbana a través del Instituto
Municipal de Investigacién y Planeacién de Mexicali,
obteniéndose la informacién 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%

Cambios de uso de suelo en el drea de estudio

Pagina 41
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Relacién de cambios de Usc del Suelo en ef Area para el Estudio de Justificacidn de Cambio de Uso de Suelo de habitacional,
comercial y servicios a industria manufacturera def Lote 14 de la Colonia Diez Divisién 2 y 1a Parcela 1 Z-1 P-02 porcién oeste, del
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[mlu-nm-n] . Provedissiante du comble du wme { Var enewor | ] Use de wole POUCP [ Une de mavis snignado ]

Predios incluidos en la solicitud de cambio de Uso del Suela en el Estudio de Justificacion de Cambio de Uso de Suelo de habitacional,
comercial y servicios aindustria manufacturera del Lote 13 de [a Colonia Diez Division 2 y la Parcela 1 2-1 P-02 porcitn oeste del efido slas

Grupo 01 {Lote 14 Col. Diez Divisién Dos)
1 | 07x5.014.01% |’H_abi\xlonll { Coeredor utband Comercial
Haby

2 | 97x5014020 . ntacional / Corredor urbano C |
Subdivision en [ colonis Divisidn Dos DAU-FRACC - 645/ 209
3 | 0745014021 vislen enta Exp IKSOT:;H ‘;mm;m S/ Inaundoui J Corredor urbang Comerdal
4 | orxso14002 k ! Habitaclgnal / Corredor urbano |Comercial
H 07-K5-G14-023 Habitacional / Coere dot wrbano [Cormercal
5 07-K5-014-017 Mabitacional / Corvedor urbano IComerdal
; :;'50:2:; Subdivisidn en tx colonia Diez Divisidn Dos DAU-FRACC - 645/209 mzmxmnzr u:: m:':
K50 nal / Corre f ul Comerndal
Exp./K5014017,K S014016/ 2008
S OT-X5-014-033 e/ Habitacional / Cotredor urbano Comercial
10 | 07-435-014-034 Habitaclonal / Corredor urbano Comercial
1L | or«s014-038 Subdivisién en fa colonia Diex Divisidn Dos DAU-FRACC.- 645/209 Habitaclonal / Correder urbano Comercio an vents de artiaulos
12 | orxso14-038 Exp. /K5014017,K5014016/2008 UIS-00TT- 2014 EXP.07-KS-014.035/07-KS-014036__ |Habitacional / Commedor urbana ter d
i [ I -FRACC. - i
1| oronn? Subdivisin en ia colonla Diex Divisidn Dos DAU-FRACC. - 645/209 Habitaclonal / Corredor urbano Comercio/distribucian articulos

Exp. /KS014017,K5014016/2009 CU-0227-2012 EXP_K5-014-037

i »
14 | eresoon Subdivisin en ta colonia Diez Division Dos DAU-FRACL. - 645/209 Labit a1 / Corredor urhano Comerdial

Exp. /K5014017 K5014016/ 2000

tecminadas

5 | orasomos Dictamen de Uso de Suelo CU-00534-2013 EXP. 07-K5-014-016 / 2013 Habitacional / Comredor urbano IComercio en artiulos terminados
Comarcio en venta de articulos
| 16 | orus014.024 Habitacional / Comedorurbana _ {terminadas
17 | 07-K5-014-005 Subdivisidn er la colonla Diez Divisién Dos DAU-FRACT - 645/2059 Habitacions! / Comedor urbano [Come rdat
| 18 | o7-K5-014-026 Exp./X5014017,X5014016/ 2009 Habitaclonal / Cormedor urhano |Comardal
39 } 0745014027 Habitaciona! / Comedor urbano____[Comerdial
20 07-K5-024-028 Habitaclonal / Corredor urbans [Comercial
Grupo 02 (Parcela 01 del Ej. Islas Agrarias "A")
il 07-45-001-003 Habitaciona ‘ Corredor whang [ROstlco
& § 0745001-018 Habitadons! / Corredor urbanc. [Corna rcial
B | 0145001017 1 (n e tnscrlpeién e Subdivisitn DAL FRACC.-1162/2005 EXP. /07-LS001002.07- Habitacions! [ Corredor urbeno [Come rcial
o 07415-001-018 LSO0100%/2009 Z2 JUNIO 2009 [Habitaclonsl [ Corredor urbsane Cornerrciat
5 | orasaoron Habitaciona! { Cornador urbano IComerdat
—zs- Q7-A5-001-020 {Habitaclonat / Corredor urbanc Come rolat
““'2'7“ 0745001021 Habitacional / Cormedor urbano Cornerdat

Otras predios no incluides en la solititud de cambio de uso del suelo, ubicados dentro del rea de estudio de la Justificacion de Camblo de Uso
de Suelo de habitacional, comercial y servicios a Industria manufacturera del Lote 14 de la Colonia Diex Dlvisidn 2 y la Parcels 1 Z-1 P-02
percion oeste del ejido Islas Agrarias A.

Grupo 03 Predios de propietarios diversos { No se cuenta con clove cotestrol, usos de suelos asignodos confirmados y la superficie es apraximada )

b1 X5001002 _{Oflcio DAU/2116/11 de fechs 22de Septiembre de 2011 Habitacions! [ Corredor urbanc Hindw strial
P-4 ow-o43001 | Habitacionsl [ Corredor urbano Cotne refat
30 | owoisonz | Habitacionsl [ Corrador urbano Comerclal
|31 OW-044-003 Habitactonat / Corre dos urbang Comerciat
32 | ow.ossoot } Habitacional / Gorredor urbana Come reial
n OW-043-019 Habitacionat / Corredor urbano Comaerdal
) Ow-0a3-019 Habitacienat / Corredor urbano Cormercial
35 OW-043-017 Acuerdo de del Victori ] enel |Habitacionat / Corrdor urbang Cotrie reral
36 | Ow-042-001 P.O.E. el 26 de Dctubre de 2007. / Corrador urbano C: ial
1 .37 } owae3-002 Habitacionat [ Corredof uchang Comercial
33 OW-047-003 Habitacional / Corredor urbano Come teial
| 39 | owoi7004 Habitacionst / Cornedos urbano Comeral
4 TW-018-019 Hatiitacional / Corredor urbang Comerdal
A3 Ow-048-018 Habitacional / Corredor wrbano Comercial
42 OW-048-017 Habitacional f Corredor wrbano Cotnercial
a3 07-k5-014-018 Subdivision en lacolonla Diez Divisen Dos DAU-FRACC - 645209 Habitscional / Corredor urbano [Comercal
A | 073014029 Exp./K5014017 K5014016/2009 Habitaciona! / Corredor urbana [Come rcial
45 |x5-002-001 No se tiene informacién Habhtacional f Corredor urbaao [Comerefal
Grupo 04 {Parcela 01 del Ej. Istas Agrarias "A")
45 | 07-(5-001-008 Habitacional / Corredor urbang Comescial
47 | 0745001009 Habitacional f Corredor urbane Comercial
48 0715001810 Oficio de inscripcion de Subdivisidn BALFRACC.-1162/2009 EXP, f07-15001002,07-  {Habltacwnal / Corredor urbano [Cornertial
49 | 0715001011 15001003/2009 22 JUNIO 2009 Habitacionai / Corredar urbang Comerrial
___59_‘ O7-L5-001-01% Habitacional / Corredar urbang Comerc.ai
51 07-5-001-013 k“abihcional { Corredot urbano Camesc-dl
§2 -003-013 | Oficia Cu-347/ 2010 de fecha 11 de mayo de 2010 t / Cormdar urbano Curver di

Elaborada por Pifiera y Asociados Arquitectos S.A de C.V 10
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Usos del PDUCP Usos de suelo actual
Superficle Superficle Diferencia

Usos ha % ha % ha %
Habitacional 96.94 24.02% 182.08 45.12% 85.14 21.10%
Resena 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. 98.30% 396.06 98.15% (0.62); 0.15%
Vialidades 6.85 1.70% 7.48) 1.85% 0.62 0.15%

TAL o0 o 403.83]  100.00% ‘ 403. 100.00% ) ) )

Elaborada por Pifiera y Asociados Arquitectos SAdeCV 11
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2. DIAGNOSTICO Y ESCENARIO

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

La dindmica urbana del drea de estudio ha ido
transforméndose con el paso del tiempo debido a
una serie de factores externos refacionados con la
dindmica econdmica tanto de la region 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 construccién 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 dindmica. Especificamente en
el drea de estudio, esta dindmica muestra, como se
veré en el resto del diagndstico, Ia consolidacion del
anilio periférico como un corredor
Comercial/industrial que conecta el Blvr. Lézaro
Cérdenas casi con su entronque a la Carretera a San
Luis y a la Calz. Cetys casi con su entrongue con la
Ave. Abelardo L. Rodriguez. En pocas palabras, se ha
convertido en {a conexidn entre Mexicali y San Luis
Rio Colorado con Estados Unidos, credndose un
corredor de exportaciones e importacicnes que
aumenta la plusvalia de los terrenos de la zona y su
potencial para uso industrial.

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

2.2. Aspectos ambientales

El andlisis 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
contaminacion en la zona y los niveles de deterioro
del medio ambiente de la misma. Esta informacién
permite determinar y medir los impactos al medio
ambiente que el proyecto pudiera ocasionar en caso
de llevarse a cabo.

£laborado por: Pillera y Asociados Arquitectos, 5.A. de C.V.
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2.2.1. Ciima

En la zona de estudio se abserva el mismo clima que
en el resto de la ciudad de Mexicali, el cual
pertenece a los tipos de clirma seco, subtipo muy
seco semicdlido. La temperatura promedio en
verano es de 38 a 40° C llegdndose a registrar
maéximas 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 12.7 2 15° C.

Concentracién de temperaturas extremas en la
ciudad

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 geogréafica en donde la
insolacién 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 actividades urbanas; siendo muy
importante su aplicacién y difusién, ademds de ser
tecnologias que no provocan dafios al medio
ambiente, no aiteran el equilibric ecolégico y son
benéficas para la poblacidn.

El régimen de vientos que afecta al municipio de
Mexicali, producto de los sistemas sindpticos que
dominan a la region, tiene el siguiente
comportamiento: desde principios de otofio y hasta
mediados de primavera prevatece un flujo de aire
maritimo modificado del noroeste. Este flujo estd
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 regidn, ya que se intensifica el gradiente
de presién que acompafia 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 drboles,

desprendimiento de anuncios espectaculares en
12
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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 dominade principalmente por una masa
de aire muy caliente de tipo continental,
relativamente seca, la cual posee una baja presién
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
presion. Se establece entonces un gradiente de
presién sur-norte, por [o que el flujo de aire es de
direccidn sur y sureste en esta temporada. Este flujo
generalmente humedo ocasiona incomodidad en el
ambiente debido a la combinacién alta
temperatura-alta humedad (Garcia Cueto, 1988).
Los vientos mads fuertes se presentan de manera
regular en el invierno y durante la primavera, pero
incluso en el verano se han liegado 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 del viento en
Mexicali

Fuente: Atlas de riesgos de_I ;nunicipio de Mexicali, S/A

La precipitacién pluvial en la zona de estudio es
escasa, con un promedio anual de 36 mm, aungue
se registran aflos con una precipitacion 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 aiio, en verano (de fos
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 11.1mmy 9.8

£laborado por: Pifiera y Asociados Arquitectos, S.A. de CV.
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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 meéses 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 mds altas de Huvia que se
han registrado en el municipio de Mexicali, al menos
en dos dias consecutivos, han sido producto de
fenémenos tropicales debilit?dos y sucedieron en
los meses de septiembre de 1967 {Huracén Katrina)
con 204 mm {en Santa Clara); en agosto de 1972
(Tormenta Tropical 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 mds
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 rapida infiltracién hacia
el subsuelo y una deficiente red de alcantariilado
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 sinniimero 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

Ei 4rea presenta una configuracion topogréfica
similar a la del resto de la ciudad de Mexicali, donde
se presentan pendientes en el rango del 0 al 2%. No
se observan zonas montafiosas o alguna pendiente

13
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gue 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 |os 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 1a historia de la
zona, nos indica el tipo de suelo que se puede
encontrar en el drea de estudio.

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

e 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 encontr6 nuevamente
arcillas de alta compresibilidad.

e 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 aita compresibilidad; a partir de
ahiy hasta 2.10 metros de profundidad se
encontré arcilla de baja compresibilidad;
entre 2.10 y 3.50 m se encontré un tercer
estrato de arena limosa.

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

e Sondeo 5.- En ta superficie y hasta 1.10
metros de profundidad se encontrd arcilla
de baja compresibilidad; entre 1.10y 2.20
m se encontrd un segundo estrate de
material consistente en arcilla de baja
compresibilidad; entre 2.20y 3.50 m se

encontrd un tercer estrato de material
Elaborada por: Pifiera y Asociados Arquitectos, 5.A. deCV.
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consistente en una arcitla de alta
compresibilidad

Se sabe que la zona de estudio era principalmente
una zona de sembradios. Naturalmente, los suelos
que se encuentran en {a zona presentan limos y
arcillas. Sin embargo, este tipo de suelos no presenta
caracteristicas de expansion, segun estudio de
mecdnica de suelos. Asi mismo, se considera la
compactacién y mejoramiento del suelo para evitar
algan tipo de falla.

2.2.4. Geologia

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

e LaFalla Imperial localizada a 12 Km. al Este
del Centro Civico con una longitud de
75Km., corre de noreste a sureste pasando
por las Ejidas Tamaulipas, Saftillo y
Guerrero. (PDUCP, 2025}

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

£l 4rea de estudio se encuentra a un radio de
distancia de 1 km de |a Falla Imperial.

Fallas que afectan la ciudad de Mexicali y
zonificacion

v Y
Fuente: Atlas de riesgos del municipio de Mexicali, SiA
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En cuanto a actividad sismica, fa alta actividad en
Mexicali, se debe principalmente a las fallas activas
localizadas en la region, generadas por el
desplazamiento de la placa tectdnica del Pacifico con
respecto a la de Norteamérica. Al respecto,
Glowacka, Gonzalez 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=26}, se producen alo
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
(Gonzaler-Garcia, 1986; Frez y fFrias Camacho, 1958
en Sudrez y cols., 2001).

2.2.5, Hidrologia

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

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

Aungue no son elementos hidrolégicos naturales,
existe una infraestructura hidriulica 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
Elaborado por: Piflera y Asociados Arquitectos, S.A. de C.V.

Mexicali, el cual termina por fluir en el Rio Nuevo
hacia Estados Unidos. Esta infraestructura hidraulica
agricola se describe més adelante en el subcapituio
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 drea de estudio. Asi mismo, se
observa un drea a lo largo del derecho de via del
dren Tula, justo al norte del drea de estudio, en
donde han sido plantados ocotilios y otras plantas
endémicas de la regidn.

Ocotillo sembrado en derecho de via de Dren Tula

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

2.2.7. Contaminacidn y deterioro del medio
ambiente

Se observan 7 principales agentes de contaminacién

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

drenes y canales, quemas agricolas, particulas de

polvo, plaguicidas.

* Olor.-los establos de ganado en la zona

contaminan el drea con olor a estiércol. No
cuentan con barreras para disminuir el

15
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efecto. Estos se ubican principalmente al
suroeste y noreste del area de estudio.

®  Ruido.- uno de los principales
contaminantes en |2 zona es el ruido
generado por los vehiculos tanto sedén
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
{os 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 4rea de
estudio y en los drenes y canales,
principalmente botellas de PET. Se observa
que un nimero considerable de casas
habitaciones almacenan muebles, juguetes,
cajas y otro tipo de articulos chatarra en sus
patios y porches.

s Drenesy canaies.- el agua que transita por
los drenes de la zona presenta un color
verdoso y consistencia lamosa, o 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 acumutacién de
basura, con el viento, contaminan la
atmésfera con particulas de polvo que al ser
respiradas por las personas que habitan [a
zona pueden ocasionar problemas
respiratorios, entre otras enfermedades
crénicas.

e  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 def ambiente por el uso de
plaguicidas es el residuo que resuita de su
aplicacién. Dentro del drea de estudio aun
se observan dreas de cuitivo que utilizan
plaguicidas.

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

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

i

R Gttt T
Fuente: Consultor,

2015.

{Ver Plano CUSDDDE-03 Aspectos ambientafes)

2.2. Aspectos socioecondmicos

£l contexto social permite conocer més 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
economica del rea, punto sumamente importante
para el éxito de los proyectos que se detonen en la
misma.

2.2.1. Caracteristicas de la poblacién

La informacidn procesada se obtiene del Censo de
Poblacién del INEGE 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 poblacion de Mexicali. En
estos se albergan 80 manzanas habitacionales en
donde habitan 5,457 personas al 2010,
aproximadamente. En la informacion de INEGI por
AGEB, los AGEBs 23371, 23460 y 18067 no presentan
informacién 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 I1slas Agrarias *A” se toma
en cuenta la informacién proporcionada por INEGI
del Censo 2010 en los resultados principates por

16
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localidad (ver texto en pdginas posteriores para
cdleulo de poblacién Islas Agrarias). También es
importante mencionar que no se cuenta con
informacién censal de los aftos 2000 y 2005 de
ninguno de los AGEBS que conforman el drea de
estudio.

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

v e g e e e
T % Wi [T Baparicie | Separtiie | Dewided |
- _ He) | aceeive) |

7124 Les8] ST 18 30,3429 11478 14507}
7336 lmzl 3L05% b d AT 3428 .73 52,
T340 1797 7.087% . 116292 123177 ptY
267 - 0.00% [:]
BA #30] 1536 )
3460 - Q.00% [

e T S| e ]

Fuente: Censo de Poblacibn 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
poblacion se presenta en el AGEB 7340, justo al este
del drea de estudio en el Fracc. Villa del Roble. La
menor densidad de poblacion se presenta en el
AGEB 7336, que aunque alberga a la mayor cantidad
de poblacién, presenta el menor numero de
habitantes por hectrea habitacional.

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

En cuanto a la dindmica demografica en la zona de
estudio, analizando el numero de habitantes de
2000 a 2010, se observa un crecimiento de [a
pobiacién de 22.52% a nivel municipal, mientras que
en el centro de poblacidn se observa un crecimiento
del 25.44%, lo que indica que el crecimiento de 1a
poblacién ha sido mayor en el centro de poblacién.

Etaborado por: Pifiera y Asociados Arquitectos, S.A_ de CV.
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Poblacién al 2010 en los distintos niveles urbanos
{sin considerar Islas Agrarias)

Nivel | Horwbees [ deltol] Muleres Sdelwi1 Total 1% del Municoal]
icipi mx| wow] e8] 8K oews 10,00

[Cd. e Mexical 346,642 SN 3,133 5.795{ 689,775 T3.63%)|
lnaﬁumﬁo 2,6?4 88.00%) 1.77’3

Fuente: Adaptaclén de los Censos de Poblacién de
INEGt 2010.

Poblacién total por afio {sin considerar Islas

Agrarias)
Municipio 764,602 | 855962 | 936,826
Cd. de Mexicali 549,873 | 653,046 | 689,775
Area de estudm - - s 457

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

Crecimiento poblacional por afio (sin considerar

Islas Agrarias)
9.45% 22.52%
Cd. de Mexicali 18.76% 5.62% 25 44%

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

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

18
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Poblacn‘m por AGEB en el area de estudio

7124 1,658 25.72%
7336 2,002 31.05%
7340 1,797 27.87%
8067 - 0.00%
8N 990 15.36%
3460 - 0.00%

Fuente. Consultor con informacuén de INEGI 2000 y
2010.

£n 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 composicién por edad de la poblacién,
se observa que la pablacién menor a 12 afios de
edad representa el 27.27% de la poblacién total del
area 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 fa 2ona.

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
pablacién en el drea de estudio responde a esta
caracterfstica frente a la ciudad que es solo del
4.41% y el municipio gue es de 3.85%.

Distribucién de ta poblacién por grandes grupos de

Fuente: Censo de Poblacuén tNEGI, 2010.

Total de habitantes por edad en el érea de estudio
Edad] Total | % -
15-37] 158} 4.35%
18-24] 855 | 23.55%
25-64] 2,618 | 72.10%
. ]-3,6317] 100.00%
fuente: Censo de Poblacién, INEGI, 2010.

Elaborado por: Pifiera y Asociados Arquitectos, S.A. de CV.
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Con respecto a la PEA, del total de la poblacién del
4rea de estudio, 3,882 habitantes {71.14%) son
mayores a 12 afios y menores de 65, que
representan a la poblacién con posibilidades de
participar en la economia de la zona. Sin embargo, el
49.42% de |a zona representa a la poblacién
econdmicamente activa y el 21.02% la poblacion
econdmicamente inactiva. En cuanto a ia ocupacién’
de las personas, el 47.83% se encuentra ocupado, '
mientras que el 0.71% se encuentra desocupado.

Poblacién econémicamente activa en el drea de

estudio
Poblacién total 689,775
Poblacion de 17aflosy+ | 520964 |  75.53%
PEA 303044 |  43.93%
Ocupad 289470]  41.97%
D pad 8,572 1.24%] i
PEI 214220 31.06% o L

Fuente: Censo de poblacién INEGI, 2010.

2.2.2. Actividades econémicas en el érea

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

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

e 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 OXXO0 y VieVerte Business

19
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Center (IAMSA), en donde se ubican * Comercio informal.- se observa
empresas como Technicolor. principalmente sobre [a Carretera

Algodones y en el Poblado Islas Agrarias. En
su mayoria se trata de restaurantes y
tienditas de productos dei diario.

{Ver Planc CUSDDDE-04 Aspectos socioecondmicos)

2.2. Aspectos urbanos

2.2.1.  Usc: del suelo actuales y potenciales
Dantro det area de estudio se pueden observar ios
siguientes usos de suelo: habitacional, comercial,
equipamiento urbano, ristico, agricola, e industrial,

+ Comercio y servicios.- el comercioy los en la siguiente proporcion:

servicios formales se ubican principalmente

en el Anillo Periférico y a Carretera Usos de suelo actuales en el drea de estudio

Algodones, tales como gasolineras, tiendas T N

de autoservicio, restrurantes, entra otros. r Habitzc 0. 1°729,858.02
Comercial 216,240.29 5.36%
Industrial 146,185.96 3.62%

ricola 438,783.49 10.87%

.‘Suhtot&.:«___ﬁ_ SEOLIE] 067.75 162, 72%.
Riistico 1034,532.08 25.45%
Canales y drenes 39,232.60 0.97%
Vialidades 430,500.01 10.67%
Subtotal: e %

'504,264.65 | S537.28%
;t\dtaléreade’_‘{ Py 5 B
Fuente: Consultor, 2015

Una de las caracteristicas del drea de estudio es que
ta zona noreste se encuentra ocupada por parte def
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 zanas
habitacionales son fraccionamientos de reciente
creacion, tales como Fraccionamiento Vitla del

Etaborado por: Fifiera y Asociados Arquitectos, S.A. de C.V. 20
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Roble, Victoria Residencial, Natura Residencial y Villa
de Cortes Residencial.

Existen dos colonias més, aparentemente
irregulares, una de ellas es conocida como la colonia
Ladriflera 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 propdsito de
satisfacer las necesidades de las zonas
habitacionales contiguas, tal y como se planed en el
PDUCP 2025, en donde se denomina al Anitio
Periférico como corredor urbano. Asi mismo, se han
establecido varias industrias, creando un nuevo
centro de trabajo industrial.

Industria dent

ro del drea de estudio
i Atz ERTEN

Fuente: Consuncn:, 2015.

A pesar de que poco a poco se ha ido urbanizando el
area, consecuencia del fendmeno de expansidén
urbana, todavia existen grandes porciones de suelo
no urbanizado, en las cuales se pueden observar
algunos establos y grandes parcelas con siembra de
trigo. Ademds, el drea cuenta en gran parte con
infraestructura de riego como drenes y regaderas, la
mayoria de estos contaminados con basura. El dren
que cruza la zona de estudio de norte a sury
continua hacia el este al sur de la misma se conoce
como Dren Tula. De |as regaderas que se ubican en

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

Biagndstico y Escenario

el drea de estudio no se conoce su nombre, sin
embargo se observa que en su mayoria estdn
desapareciendo, debido al desarrolle de la zona.

{Ver Plano CUSDDDE-05 Usos del suelo actuales y
viviendo)

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, comerdiales, 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 tenderd 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 ia zona y ademds ayudard a
combatir de alguna manera el déficit de
equipamiento urbano en el drea, tema que se verd a
mayor detalle mas adelante.

2
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2.2.2. Vivienda

La vivienda que predomina dentro del drea de
estudio es de uno y dos niveles. En los
fraccionamientos de reciente creacién se observa
uniformidad en el estilo y disefio arquitecténico,
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.

¢ Maedia.- Viviendas de buena calidad de
construccion, tipo residencial con terrenos
promedio de 300 m?, todos los servicios, valor
econdmico medio y disefio arquitectdnico definido
por el fraccionador.

+ Precaria.- Ocupacién habitacional de origen
irregular principaimente 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
cofonias rurales, caracterizandose por su baja
densidad derivada de terrenos de hasta 1 ha, con
bajos niveles de urbanizacién y con baja calidad de
vivienda.

Vivienda en fraccionamientos de reciente creacién.
e g &

Elaborado por: Pilkera y Asociados Arquitectos, S.A. de C.V.
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Fuente: Consur 2015. '

Por otro lado, en el Ejido Islas Agrarias se observa
una variedad de estilos y materiales de construccion,
Variedad de vivienda en Ejido Islas Agrarias.
) TS

Asi mismo, dentro del drea de estudio tambien se
encuentran fraccionamientos irregulares, tales como
ia Colonia Ladrillera y otro sin nombre que se
encuentra ubicado al este del Residencial Natura.
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2.2.3. Movilidad y transporte v
ta 2ona de estudio cuenta con dos vialidades de
stma importancia a la estructura urbana de la

ciudad de Mexicali: la primera es la vialidad

conocida como Anillo Periférico, que de acuerdo ala
clasificacién del PDUCP, es una vialidad regional; y la
segunda es [a 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 Nueveo Mexicali, en la cual se encuentra
ubicada la Garita Comercial, convirtiéndola en una
vialidad répida y de transporte de carga.

Vialidades y circuitos en la ciudad y Rutas de
transporte de carga

= i
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Fuente: Plan Maestro de vialidad y Transporte

Sobre el Anillo Periférico se observaron personas
viajando a pie y en bicicleta sobre los acotamientos

Elaborado por: Pifiera y Asociados Arquitectos, S.A. de C.V.
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de |a vialidad; ademads de que una pequeiia parte del
drea de estudio cuenta con cobertura de transporte
publico. Unicamente se observé una sola ruta,
siendo esta fa Ruta E-05 Misicnes-Centro-Victoria de
ta Empresa Transportes Modernos que circula por e}
Fracc. Victoria Residencial.

Ruta de transporte publico

Fuente: Elaboracién propia, 2015. |

Con respecto a las intersecciones observadas dentro
del drea de estudio, se cbservan 7 nodos sobre el
Anillo Periférico. Solo uno de ellos se considera
principal, ya que es la interseccién entre la Carretera
Algodones y el 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, asf
como el trénsito de la Carretera Algodones, en
especial el transito que provien de VieVerte Business
Center en horas de trafico 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 estdn restringidas a ser transitadas a una
velocidad de 35 Km/Hr.

Asi mismo, para confirmar el trénsito 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
{a Carretera Abasolo y el Anillo Periférico, y el
segundo punto en el entronque entre Anillo
Periférico y Blvr. Lézaro Cérdenas. De lo anterior se
obtuvo la siguiente informacion.

25

Pagina 57



Pagina S8

PERIODICO OFICIAL

28 de octubre de 2016.

Estudio de justificacién de Cambio de Uso del Suelo de Habitacional, Comercial y Servicios a Industria Maaufacturera del

Lote 14 de la Colonia Diez Divisién 2 y la Parcela 1 2-1 P-02 Porcidn Oeste del Ejido Islas Agrarias A, en Mexicali, B.C.

Resultados de aforo {30 mins.) entronque Carretera
Abasolo-Anillo Periférico {(Entrada) y
Bivr. Lizaro Cirdenas-Anillo Periférico

Viernes 8:00 hrs.

Tipo Entradas % Salidas %
Vehiculos 340 91.15% 436 91.58%
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: Consuitor, 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
trifico de vehiculos primordialmente salen del drea
de estudio transitando de hacia el norte, en su
mayorfa 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
2l 4rea de estudio son los mismos, confirmando la
vocacion principal del corredor Anillo Periférico,
entre el Blvr. Lézaro Cérdenas y la Carretera Islas
Agrarias.

Durante los aforos se observé que la mayor(a de los
camiones transita de Norte a Sur, es decir, sobre el
Anillo Periférico, lo que confirma su naturaleza de
corredor de paso y comunicacion de tractocamiones
entre puntos ajenos a! drea de estudio,

Se estima que el cambio de uso de suelo aumente el
volurnen 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 trdnsito no afecta

la capacidad de {a vialidad en cuestion.
Elaborado por: Piflera y Asoclados Arquitectos, S.A. de C.V.
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Sin embargo, y en base al desarrollo tanto de la zonz
como de los predios de estudio, pudieran requerirse
modificaciones futuras a los sefialamientos de
transito, especificamente en el entronque Carretera
Istas Agrarias y Anillo Periférico.

2.2.4. Infraestructura

Los servicios basicos de infraestructura son agua
potable, drenaje sanitario y electricidad; el drea de
estudio en su mayor parte cuenta con estos
servicios, especificamente las zonas habitacionales,
comerciales e industriales cuentan con ello. De fo
anterior se asume que los grandes predios que son
risticos y/o baldios tienen el potencial de ser
urbanizables debido a la cercania de los servicios de
infraestructura municipales.

Cobertura de nivel de servicios
{(Agua potable, drenaje sanitario y electrificacién)
® |

Superficie
{ha) Parcial
Area 206.50 64.85 51.17
urbanizada
Area 111.90 35.15 27.73
urbaniza ble
Subtotal: 318.20 100.00 78.90
Areano 85.13 2110
urbanizable
Total: 403.53 100.00

Fuente: Elaboracién propia, 2015.

De |a infraestructura correspondiente a drenaje
sanitario se encuentran en el drea de estudio el
Colector tslas Agrarias y el Colector tadrilleros.
{CESPM, 2015} Cabe sefialar que el area de estudio
se distingue por el paso de redes de infraestructura
superficial, tal como drenes, canales y torres de alta
tensidn. Los drenesy canales presentan gran
acumulacién de basura, agua de color verde y por
consecuencia malos olores, representando un foco
de infeccidn para los habitantes.

Infraestructura
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Fuente: Consultor, 2015,

{Ver Plano CUSDDDE-06 Movilidad ~ Transporte -
Infraestructura)

Por otro iado, se observan lineas de electrificacion
en el drea de estudio. Las lineas son de alta tensidn y
cruzan de noroeste a sureste los predios en los gue
se pretende generar el cambio de uso de suefo 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 Il — Aeropuerto il 230 KV y LT 93280
Tecnolégico — Cetys 230 Kvde aproximadamente 60
metros , de eje a eje. Cuentan con un derecho de via
de 26 m y, segin informacién proporcionada por
CFE, es posible construir en este espacio, siempre y
cuando fa construccion 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 asl exponerse a
una descarga eléctrica con consecuencias fatales..

2.2.5. Equipamiento urbano

Dentro del drea de estudio, no existen elementos de
equipamiento relevantes, solamente se pueden
observar dreas ajardinadas {(jardines vecinales) en
afgunos fraccionamientos, tales como Frace. Villa del
Roble, Victoria Residencial, Natura Residencial y
Fraccionamiento Villas de Cortés. Asl mismo, en
Victaria Residencial se ubica un jardin de nifios.

Sin embargo existen dos elementos de
equipamiento de gran cobertura cercanos que le
proporcionan servicio al drea 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.

Elaborado por: Fiflera y Asociados Arquitectos, S.A. de C.V.
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Cerca del drea, dentro del Fraccionamiento Villa del
Roble, se cuenta con equipamiento escolar en fos
tres niveles de educacién 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.

Equipamiento fuera del drea de estudio

Fuente: Consultor, 2015.

{Ver Plano CUSDDDE-07 Equipamiento Urbano)

Segun la normatividad de SE‘DESOL para el célculo de
unidades bésicas de servicio (UBS} por subsistema
de equipamiento y elemento, el drea de estudio
cuenta ¢on déficit de equipamiento en todos los
subsistemas de acuerdo a la tabla que se muestra en
la siguiente pagina.

Para el calculo se considerd la poblacién del drea de
estudio, la cual asciende a 6,447 habitantes, lo que
indica un nivel de servicio bésico, segun e! Sistema
Normativo de Equipamiento Urbano de SEDESOL,
por o que calcutando 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.
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Es importante aclarar que este célculo es
aproximado, ya que para ser determinado con
exactitud debe analizarse ia cobertura y déficit de
equipamiento urbano por sectores y distritos en el
Centro de Poblacién. El déficit calculado para este
estudio es Unicamente una aproximacién en base a
la poblacién que habita dentro del drea de estudioy
este calculo no significa que la ubicacidn dptima del
equipamiento faltante sea dentro del drea de
andlisis de este estudio.

Elementos de equipamiento faltantes en el drea de
estudio por poblacién
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Fuente: Elaboracién propia, 2015.

2.3. Riesgos geoldgicos, quimicos y actividades
antropogénicas
Sobre los riesgos geoldgicos, el drea de estudio se
encuentra ubicada a 1 kilémetro de la Falla Imperial,
lo cual la vuelve una zona susceptible a2 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 ultimos 60 afios [o que representa
riesgos para las dreas urbanas, registrandose 2
epicentros de sismo de 3.4 grados en la escala de
Richter cerca del area 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
promedic de 20 delitos por mes aproximadamente,
resultado probablemente de ia ausencia de
vigilancia por parte de la policia municipal en la
zona, ya que en ninguna de (as visitas realizadas al
predio, ni en los aforos reaiizados para este estudio
se observd la presencia de la policia municipal.

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

Diagnostico y Escenario

Incidencia delictiva en la 2ona
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Fuente: Secretaria de Seguridad Pablica, 2015.

Ademds de los actos delictivos, otro riesgo
antropogénico es ta mala construccién de vivienda
preferentemente en los fraccionamientos
irregulares, ya que |a calidad de los materiales y del
proceso constructivo es inadecuada y que ademds
en algunos casos carecen de servicios de
infraestructura.

Otro de los riesgos encontrados en la zona es el
riesgo por explosion de las gasaolineras. 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. En total son 3 las gasolineras
que afectan el drea: |a primera se ubica en el
entronque de Anillo Periférico y Carretera Islas
Agrarias; la segunda se ubica en el drea comercial
frente a Victoria Residencial; 1a tercera se ubica en el
entronque del Blvr, Ldzaro Cardenas y el Anillo
Periférico. Aunque los dos ditimos establecimientos
se encuentran fuera del drea de estudio, su radic de
explosidn afecta a la misma.
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No se identifican riesgos quimicos dentro del drea
de estudio, El radio de afectacién de las gasolineras
se considera de 800 metros a la redonda. (PEMEX,
2008)

2.4. Sintesis del diagnéstico y medificaciones al
entorno
A manera de sintesis, resulta importante resaltar el
propdsito de este estudio, el cual es justificar el
<ambio de uso de suelo de habitacional, comercial y
servicios a industria manufacturera en 27 lotes
ubicados en la Col. Diez Divisidn Dos de esta ciudad.
Para lograr la justificacion de este cambio de uso se
estudid una superficie de 403.5332 hectdreas
adyacentes a los predios antes mencionados, la cual
pudiera entenderse como el drea que este cambio
de uso de suelo impactara de llevarse a cabo.

Durante el andlisis de! drea 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
20na 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 deteriore del
medio ambiente, uno de los principales
contaminantes en la zona es el polvo, precisamente
por la existencia de grandes predios ruasticos a los
extremos laterales del corredor Anillo Periférico. Por
otro lado, otros de los contaminantes en |a zona,
directamente relacionados con el trénsito 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 comunicacidn entre otros puntos de la
ciudad, por lo que el tréfico es continuo y diverso.

En cuanto a ias caracteristicas socioecondmicas de la
zona, indudablemente se observa un incremento en
la poblacién del drea, como lo muestran los datos de
INEGI. Lo anterior se debe principalmente a la
construccion de nuevos desarrollos como Victoria
Elaborado por: Piflera y Asociados Arquitectos, S.A. de CV.
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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 poblacidn actual
al ultimo censo indica que en el drea de estudio
radican 6,447 habitantes. Esta cifra podrfa 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
espeara que el cambio de uso de suelo a industrial
manufacturero confirme la vocacién del corredor
Anillo Periférico como corredor
Industrial/Comercial. Esta vocacién se observa desde
el area de estudio hasta su liegada al Blvr.
Aeropuerto, donde se ubican varios aimacenes y la
conocida Fébrica 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
area que son principalmente de industria
magquiladora. Se espera que esto siga siendo igual
aun con el cambio de uso de suelo propuesto. Sobre
la movilidad, se identifica !a 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 querrdn cubrir. No se identifican
consecuencias adversas en cuanto al traficoy la
movilidad derivadas del cambio de uso de suelo.
Unicamente se cbserva la posibilidad del cambio del
sefialamiento vial en el entronque Carretera Islas
Agrarias-Anillo Periférico, el cual dependera 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 I3 zona, el cual no serd resuelto ni
afectado por el cambio de uso de suelo propuesto.

Por ultimo, se observa que en cuanto a riesgos,
unicamente se identifican 3 gasolineras que
pudieran afectar al area de estudio por riesgo de
explosién, con un radio de afectacién de 800mala
redonda,

{Ver Plano CUSDDDE-08 Sintesis del diogndstico y
modificaciones al entoro)
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3. JUSTIFICACION DEL CAMBIO DE USO DEL SUELO

3.1. Referencia af Programa de Desarrollo Urbano
de Centro de Pablacién de Mexicali 2025
De acuerdo al PDUCP, dentro de su estrategia
establece una serie de politicas de desarrollo urbano
que aplican al centro de poblacién, 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 econdmico con soporte
ambiental. Como sector econémico prioritario se
determina el comercio y los servicios, la evolucion de
la industria manufacturera hacia procesos de alta
tecnologiay actividades agroindustriales. La
ocupacién de reservas para la expansion territorial
demanda la conformacidn de proyectos integrales de
incorporacién urbana, que deberdn atender los
siguientes lineamientos:

¢ Integracion vial con las disposiciones marcadas
por los lineamientos correspondientes.

+ [dentificacién de compatibilidad de! suelo, asl
como de las dreas de transicién o
amortiguamiento.

*  integracidn de las reservas a través de la
complementariedad de usos y destinos del suelo.

+«  Planeacién y previsidn de las concentraciones de
equipamiento.

¢ Oefinicién de acciones complementarias parala
incorporacién urbana de las reservas entre
desarrolladores y gobierno.

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

*  Expansion de las redes de infraestructura de
acuerdo a los umbrates de desarrolo.

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 piantea que el drea urbana
propuesta alcance una poblacién de 785,380
habitantes para 2010; de 966,292 para el 2019; y de
1'076,140 para el afio 2025.

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

Justificacion del cambio de uso de sueko

Estructura urbana propuesta Mexicali 2025

Fuente: PDUCP 2025, 2015.
3.2. Reservas para uso industrial por etapas a nivel
drea urbana y Centro de poblacién de Mexicali
Al afio 2004 existian 900.34 ha de uso industrial y
1,287.24 ha de reserva, dando un tota! de 2,187.58
ha de superficie total al afio 2025.

Zonas i_p_dustriales en la ciudad de Mexicali

, 5 {5

-y

=17 1 i, g g ]
e e
f . =

Fuente: PDUCP 2025, Consultor en 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
dreas 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 Abasclo.

{Ver Plano CUSDDJU-09 A y B Reservas para uso

industrial por etapas nivel urbano y centro de
poblacion)
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3.3. Propuesta de modificacién a la Estructura
Urbana Propuesta del PDUCP 2025

Andlisis de dreas de usos del suelo def 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 poblacion. Por otro lado, se observa que el
uso industrial en 2004 era de 900.34 Hay 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
rdstico; todos estos lotes estdn 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 fa
estructura urbana propuesta de! 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 cuzal no representa un
crecimiento considerable a las reservas ni impactaria
de manera negativa a las reservas existentes por
efectos de competencia.

Modificacion de usos y reservas territoriales en el

tustificacitn de! cambio de uso de suelo

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

estudio
. L]
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Por otro lado, en cuanto a fla modificacidn 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 desarroliade
actividades distintas a lo propuesto por el PDUCP.
Tomando en cuenta la dosificacién de usos de suelo
actual con las modificaciones més recientes en
cuanto a comportamiento del uso de sueloy la
construccion de la vialidad, la modificacién
corresponde tan solo 6.58%, la misma que en ¢l case
anterior, solo que se observan variaciones en el uso
de suelo actual en comparacién del uso de suelo
estabiecido en la estructura urbana propuesta del
PDUCP.

Madificacion de usos de suelo al drea de estudio en
comparacién con los usos de suelo actual
R T T
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Fuente: Consultor, 2015.

Fuente: Consultor, 2015.

Por otro lado, a nivel del drea de estudio, la
modificacién de usos y reservas territoriales se
modifica en 6.58%, igualmente sin repercutir y
afectar las reservas de expansién at 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.

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

Modificacidn de la estructura urbana propuesta del
PDUCP de Mexicali 2025
La estructura urbana propuesta para el drea 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 menciond
anteriormente, (nicamente se cambia el 6.58% 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
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muestra algunos usos de suelo de acuerdo a lo que
estd 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 identificd que parte de la reserva 2025
cambi6 su uso de habitacional a industrial.

Propuesta de modificacién de usos de suelo en el
drea de estudio

o g o e b e X

i

LY .
i )
T —

i

i
15 RIINERE R

vy

i h.ll“ -‘

oo
it

;l
19
El

Fuente: Consultor, 2015.

Superficles por uso de suelo de la estructura urbana

propuesta del drea de estudio

Usos ‘ ‘ =5uperﬁef§ —

ha %
Habitacional 188.55] 46.72%
Comercio y senicios 8.83 2.19%
Industria j 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 403.53]  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 identificd en el levantamiento en sitio, no
obstante, no significa que exista interés en cambiar
el uso a esos predias, simplemente siguen
conservando el uso designado en el PDUCP,

Aunado al cambio de uso de suelo de los predios en
cuestién se sugieren las siguientes acciones para el

Elaborado por: Pillera y Asoctados Arquitectos, S.A. de C.V.

Justificaclén del cambio de uso de susio
mejor desarrollo de la zona, mismas que se plasman
en plano anexo, tales como:

*  Ampliacién del Anillo Periférico desde
Carretera Islas Agrarias a Carretera al
Aeropuerto

®  Modernizacién y ampliacién de nodo vial en
Carretera Islas Agrarias y Anillo Periférico

*  Ampliacidn y modernizacidn de Carretera
Abasolo

e Construccién de vialidad secundaria de
oeste a este que viene desde Blvr. Lizaro
Cérdenas hacia Ejido Islas Agrarias, pasando
entre Fracc. Villa Florida y Villas de la
Republica

s Ademds se sugiere la construccién de
vialidades de transito local con el propésito
de favorecer la comunicacién entre las
distintas zonas, tratando de respetar la
traza ortogonal que se aprecia en la mayor
parte de la ciudad.

{Ver Plano CUSDDIU-10 Propuesta de modificacién
a la estructura urbana propuesta del PDUCP 2025)
%

identificacién de impactos y medidas
compensatorias. -
La identificacién de impactos positivos y negativos,
asl como sus medidas de mitigacién, forma parte del
argumento al cambio de uso de suelo. Para elio se
establecen los impactos urbanos, sociales,
econdmicos 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 eilos. De esta manera, es posible
identificar ficilmente 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,
ta movilidad, la ocupacidn, la accesibilidad e imagen
urbana. Se identifica que el cambio de uso de suelo a
industrial traerd consigo los siguientes impactos:
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Justificacién del cambio de uso de suelo

« Creacién de nuevas fuentes de smpleo
durante la operacién (1500-2000
empieos, derramando 43 MDP en
sualdos anuales).

= Generacidn de derrama econdmica por
la inversién realizada por empresarios.

Impactos ambientales
Los impactos al medio ambiente son aguellos que
afectan o benefician al entorno ambientat.

impactos impactos
negativos Madida de mitigadién

P Disminucién de |« Co 0 Jo Mojar la tierra cuando sea posibie

1a contaminacién| n por polvos y de ser necesario, colocar barreras

por polvos enla durante {a temporales para evitar que el

zona (al terminar] obn poivo saiga def predio y Hegue a la

fa urbanizacién), avenida principal. Asi mismo,
puede colocarse grava sobre los

| predios baldlos para prevenir los

poivos.

Impactos Medidas de
positivos Impactos negativos mitigacién
sContribyirdal  p Incrementard e trifico sobre | » Debidoala
mejoramiento de| el Anillo Periférico entre un clasificacién de
faimagen urbanal 5%y 7%. vialidad
de la zona. « Fase . Construccién.- (regional), esta
sAyudard a la durante (3 etapa de cuenta con
consolidacidn def construccion se presentard capacidad
Anillo Periférico la entrada y salida de suficiente para
como corredor vehiculos de carga, absorber los
de comercio, materiaies y personal de flujas vehiculares
industriay abra. de la zona
transporte. + Fase II. Operacién inicial.- producto de fas
« Aumentard la durante ios primeros affos actividades
plusvalia de fa de operacion, mientras el generadas,
0na. inmyeble no se encuentre Probablemente,
oacupado a su maxima en un futuro al
capacidad, el fiujo de desarrollarse mis
vehiculos serd menor que {azon2 serd
en la fase §, presentando necesario colocar
flujos esporddicas de dispositivos de
vehiculos. control viaty
 Fase lll. Operacidn maxima |  seflalamientos
capacidad.- cuando ef para un mejor
inmueble se encuentre funcionamiento.
operando a su méxima
capacidad, ef flujo de
vehiculos serd mayor que
en fase It pera menor a
fase I,
Impactos sociales

Los impactos sociales son aguellos 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 negativos | mitigacidn

* Ocupacién det sueic, aumentanda la * No » No
vigitancia de la zona y disminuyendo los | identificados| aplhca
posibles iugares de vandali ¥ punto
de reunién de pandillas.

« Dk i6n del sentido de marginacién
gracias 2 la ocupacién y desarrollo del
suelo.

Impactos econdmicos

Los impactos econdmicos son aguellos eventos que
afectan o benefician ai desarrollo econémico de la
zona. Tienen que ver con el empleo, inversiones y la
derrama econdmica que promueva el proyecto a

estudiar.
Impactos Medida de
Impactos positivos negativas mitigaclén
« Inversion de 250 MDP durante la » No * No
construccidn y 500 MDP en |3 operacién | identificados aplica
de los inmuebles.

« Creacién de nuevas fuentes de empleo
durante (a obra (300 empleos directos
¥ 1200 indirectos, derramando 10 MDP
en sueldos).

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

En resumen, el argumento que justifica el cambio de
uso de suelg 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 2 de las reservas del Grupo
Cadena, en donde el trayecto tanto hacia la garita
como a la carretera 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
mds 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 dosificacién de usos ni del
4rea de estudio ni del centro de poblacién.
lgualmente, se identifica que los impactos de este
cambio de uso de suelo se inclinan mds a lo positivo
que a lo negativo.

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

Asi mismo, en cuanto a equipamiento urbano, se
observa un déficit en el area de estudio, el cual el
cambio de uso de suelo puede ayudar a mitigar,
siendo que a menor &rea habitacional, menor
necesidad de equipamiento. ’
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4, PROPUESTA DEL PROYECTO INDUSTRIAL

A continuacién se presenta la propuesta de proyecto
de la edificacion que pretende construirse en los
predios objeto de este cambio de uso de suelo, a fin
de dar un argumentc mas a este cambio.

4.1. Vision del proyecto industrial

En los Gitimos afios se ha identificado una gran
demanda en 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:

! - — '
r- np' ey 3 l';l i ’
‘O i
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La industria a establecerse en estos predios se
{imitara 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 &rea urbana del PDUCP Mexicali
2025.

El conjunto industrial esté dividido en 3 bloques de
predios que seran divididos entre si por la
prolongacién del Anillo Periférico y vialidad en

Elaborado por: Piftera y Asociados Arquitectos, S.A. de CV.

Propuesta del proyecto industsial

proyecto que correra de este a oeste. El bloque 1
(noroeste) albergard 4 naves industriales con un
total de 42,746.65 m? de construccién. El bloque 2
(suroeste) albergara 4 naves industriales con un
total de 28,489.75 m? de construccion. Ef bloque 3,
al este del bloque 2, albergara 4 naves industriales
con una superficie total de construccidn de
40,382.71 m?, ascendiendo |a superficie total del
conjunto a 111,619.11 m?, con una inversién
estimada de 308 MDP.

{Ver Plono CUSDDPP-11 Propuesta de! 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 creacidn 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 hadia la vialidad
principal (Anillo Periférico) y vialidad secundaria
propuesta.

Integracién viat dei proyecto

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

{Ver Plano CUSDDPP-12 Modeio de integracién vial y de
usos de suelo del proyecto)

40
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4.3. Propuesta def Desarrollo Industrial por etapas
Como se menciond anteriormente, la industria a
establecerse en este predio se limitara a industria
manufacturera, conforme a los giros que establece Ia
matriz de compatibilidad a nivel drea urbana del
Programa de Desarrollo Urbano de Centro de
Poblacidn 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 segun lo requiera la demanda.

4.4. Esquemas de instrumentacién 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-046-5CFI1-2011 Parques
Industriales

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

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

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

Elaborado por: Piflera y Asociados Arquitectos, S.A. de C.V.
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e Establece los demds criterios y
disposiciones en cuanto a infraestructura,
areas verdes, vialidades, sefialamiento,
entre otros.

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

Reglamento de acciones de 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 Desarrolloc Urbano del
Estado de Baja California, relativas a acciones de
urbanizacién para usos industriales en el Municipio.

s Establece que las acciones de urbanizacién
consistentes en el fraccionamienta,
subdivisidn, fusién, re lotificacién o
modificacién 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 cumpian las
condiciones siguientes:

|.- Que el uso del suelo no sea diferente o
incompatible al previsto en el plan y
programas de desarrollo urbano aplicables;
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I.- Que se satisfaga la demanda de servicios con
las redes existentes de agua potable,
aleantarillado sanitario, drenaje pluvial,
electrificacidn, alumbrado publico, telefonia,
gas, y contra incendios, o mediante la
realizacién de las obras necesarias por parte
del urbanizador o promotor inmobiliario, para
dotar de los servicios enumerados a los lotes
industriales resultantes;

HI.- Que se respeten las dimensiones y
restricciones de edificacién prevenidos para
los lotes industriales en los articulos 19, 20y
21 del presente Reglamento, y las provisiones
para 4reas de estacionamiento indicadas para
predios ubicados dentro de pargues
industriales;

V.- Que los lotes industriales resultantes cuenten
con las obras de infraestructura y vialidad
requeridas para su adecuada integracién ala
estructura urbana y vial de la zona o centro de
pobiacién;

V.- Que se realicen las obras de urbanizacién,
vialidades internas, y retornos que
correspondan, de acuerdo a las normas
aplicables a los parques industriales;

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

VIl.- Que se destine el cinco por ciento de la

superficie del terreno fraccionado, subdividido
o modificado, para uso de dreas verdes, que se
acondicionarén de acuerdo con las normas
técnicas aplicables, y se mantendrén por el
urbanizador, promotor inmobiliario o
adquirentes.

Nota: Esta superficie no estard comprendida dentro

del quince por ciento de la superficie vendible o

aprovechable para areas de equipamiento, que

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

Propuesta del proyecto industrial

deberad transmitirse gratuitamente al Municipio
conforme a a fraccién anterior.

Otra normatividad

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

s Reglomento 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 Ecolégico y la
Proteccién al Ambiente y la Ley de
Equilibrio Ecolégico y Proteccién al
Ambiente del Estado de Baja California, en
fas 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 ia prevencion de incendios
y seguridad civil del municipio de Mexicali.

e NRF-014-2004 CFE.- en donde establece
que el derecho de via de las lineas de alta
tensién debe estar libre de construcciones,
edificaciones, instalaciones u obstaculos, no
debe ser invadido o dividido por muebles o
semovientes y/o drboles que en su edad
adulta rebasen los 2 metros de aftura al
igual que el pasilic o corredor {ver
lineamientos anexos}.

28 de octubre de 2016.
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5. ACCIONES Y COMPROMISOS

5.3. Compromisos y acuerdos

Una vez aprobado el cambio de uso de suelo tanto al
Lote 14 de 1a Colonia Diez Divisién 2y la Parcela 1 2-1
P-02 Porcidn Oeste del Ejido Islas Agrarias A, el
propietario se compraomete a lo siguiente:

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

* impulsar la cobertura de transporte ptblico en la
zona, lo cuai beneficiard no solo a las industrias
que se construyan en los predios de estudio, sino
al érea en general.

¢ Para la integracién vial de los Proyectos
Industriales se respetara la Estructura Vial que se
establece en el Programa de Desarroflo Urbano de
Centro de Poblacién (PDUCP) de Mexicali 2025, Asi
como el Plan Maestro de Vialidad y Transpaorte de
Mexicali; en los cuales se establece al anillo
periférico de Mexicali {vialidad colindante con los
predics) como una vialidad primaria (La seccién
total de esta, podria variar entre los 31.20 a los 48
‘metros)

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

» La industria a establecerse se limitard a industria
manufacturera, conforme a los giros y actividades
que estabiece la matriz de compatibilidad de usos
del suelo por zonas, sectores y distritos a nivel drea
urbana del PDUCP de Mexicali 2025.

* Para la prevencién de impactos al medio ambiente
durante la construccién, mojar la tierra cuando sea
posible y de ser necesario, cofocar barreras
temporales para evitar que el polvo salga del
predio y liegue a la avenida principal. Asi mismo,
puede colocarse grava sabre los predios baldios
para prevenir los polvos.

5.2. Beneficios

Con el cambio de uso de suelo a industrial se busca
fa instalacion de distintos rubros que fortalecerdn la
actividad del corredor urbano y promoveran la

consolidacion de la zona.
Elaborado por: Piflera y Asociados Arquitectos, S.A. de C.v.

AcCtiones y compromisos

Dentro del abanico de oportunidades que puede
situarse en ef Lote 14 de |a Colonia Diez Divisién 2 y
la Parcela 1 2-1 P-02 Porcién Oeste del Ejido Islas
Agrarias A, se busca principalmente la instalacion de
industria manufacturera, debido a la ubicacion
estrategia que el drea posee, ademais de servicios de
almacenamiento y por consecuencia comercio que
satisfaga las necesidades generadas por el
establecimiento de fa industria, tales como servicios
alimenticios, de salud, oficinas y servicios.

La situacidn 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 situacién 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
sueio sobre el corredor urbano, generara de manera
inmediata nuevos centros de trabajo, situacién que
beneficiard directamente a los residentes de la zona
y sus alrededores. Ademads de atraer la instalacién de
nuevas empresas y dar un impulse a la reactivacidén
econdmica 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 et
cambio de uso de suelo a industrial no requerirfa de
mds infraestructura que la planeada previamente
por las dependencias a cargo.

Por otro lado se consideran los beneficios
econdmicos del cambio de uso de suelo a industrial y
Ia construccién del proyecto industrial mostrado en
capitulos anteriores. Este proyecto contempla una
inversién de 250 miliones de pesos durante su
construccién y 500 millones de pesos durante su
operacion, generando mds de 3500 empleos (300
directos durante la construccion, 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 Fraccién 1 del Lote
14 de |a Colonia Diez Division 2 y las 7 porciones de
la Parcela 1Z-1 P-02 Porcidn Oeste del Ejido Islas
Agrarias A., representa una iniciativa que posibilita la
actualizacion 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
uitimos 10 afos, 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 26.56 hectdreas, fas cudles actualmente
cuentan con usos de suelo comercial y ristico, 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% ala
superficie total del centro de poblacion, no
representando un impacto significativo en la
dosificacién de usos del suelo del mismo.

La propuesta de! 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, asf como a la
privilegiada ubicacién de estos predios sobre el
corredor Anillo Periférico, el cuai conecta con
importantes bulevares y avenidas de esta ciudad,
volviéndose en un punto de conexidn 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 mas de 2000 empleos directos y 1200
empleos indirectos. Lo anterior generando una
derrama de mas 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.

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

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, 1a consolidacién de la vocacion
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 modificacion del
transito vehicular y de camiones en {a zona a raiz de
la ocupacién de esta porcién de tierra con el uso
industrial, Se determina que el impacto es menory
que no medifica [a capacidad de funcionamiento del
Anillo Periférico. Sin embargo, pudiera ocasionar
algunos cambios en los seftalamientos del crucero
islas Agrarias, lo cual 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 ubicacion 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 cercan(a al puerto fronterizo Mexicali llya 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
Ia 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 [a zona, se
determind que los impactos negativos que el
proyecto pudiera acasionar 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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