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

CONSIDERANDO

PRIMERO.- Que la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos establece la
planeacion del desarrollo nacional como el eje que articula las politicas publicas que lleva a
cabo el Gobierno de la Republica, pero también como la fuente directa de la democracia
participativa a través de la consulta con la sociedad; en ese tenor el 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 érdenes de gobierno, con la participacién 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 Planeacion, todos los Programas Sectoriales, Especiales,
Institucionales y Regionales que definen las acciones del gobierno, deben elaborarse en
congruencia con el citado Plan. Este es también un ejercicio de reflexion que invita a la
ciudadania a pensar sobre los retos y oportunidades que el pais enfrenta. Particularmente, el
Plan Nacional de Desarrollo ha sido concebido como un canal de comunicacion del Gobierno
de la Republica, que transmite a toda la ciudadania de una manera clara, concisa y medible la
vision y estrategia de gobierno de la presente Administracion.

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

En la meta de un México Préspero, se busca impulsar y orientar un crecimiento verde
incluyente y facilitador que preserve nuestro patrimonio natural al mismo tiempo que genere
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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 planeacion 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 econémicas, fomente la competitividad, la coordinacién y enfrente los efectos del
cambio climatico protegiendo los bienes y servicios ambientales.

TERCERO.- Que los Programas Nacionales de Desarrollo Urbano son instrumentos publicos
que buscan ordenar y desarrollar el territorio mexicano de manera sustentabie 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 legislacion y normatividad aplicables. Estos son
herramientas para impuilsar la productividad de la economia, al reconocer que los modelos de
desarrollo de las regiones y el ordenamiento de las ciudades y metrdpolis deben ser motores de
crecimiento y no anclas que impidan detonar el desarrollo y la competitividad.

CUARTO.- Que el Programa Nacional de Desarrollo Urbano 2014-2018, publicado en el Diario
Oficial de la Federacién el 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 ellas 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 urbanizacién y se genere
un crecimiento 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, estrategias y lineas de accién que reflejan las actividades prioritarias y
concretas que se llevaran a cabo por la Administracién Federal y, los 6rganos y entidades que
integran el sector coordinado por la Secretaria de Desarrollo Agrario, Territorial y Urbano.
Dichos objetivos, estrategias y lineas de accién promueven el ordenamiento del territorio
nacional mediante politicas que armonicen el crecimiento o surgimiento de los asentamientos
humanos y centros de poblacion; el desarrolio urbano con criterios uniformes respecto de
la planeacién, 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 Periddico Oficial del
Estado, el treinta de abril del dos mil catorce, es un documento de gobierno que contiene, por
una parte, un modelo 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 la eficacia social de las politicas y programas gubernamentales.
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Quie toda vez que es responsabilidad de esta Administracién Publica fortalecer los temas de
desarrollo, se consideré prioritario actualizar el Plan Estatal a fin de establecer estrategias y
acciones que buscaran la prosperidad de la Entidad, por lo que en fecha 23 de septiembre de
2016, se publicé en el Periddico Oficial del Estado de Baja California, ia actualizacion del Plan
Estatal de Desarrollo 2014-2019, mismo que ayudard a reorientar el rumbo de esta
administracién publica hacia nuevas prioridades en el Estado.

SEPTIMO.- Que una de las prioridades de esta administracion publica que se encuentran
previstas en el Eje Rector 3 Desarrollo Econémico Sustentable, de la actualizacién del Plan
Estatal de Desarrollo es el realizar las acciones pertinentes a efecto de lograr la coordinacion
de los tres ordenes de gobierno con el objeto de aportar alternativas viables a los principales
retos sociecondémicos de la entidad, asi como lograr el aprovechamiento del talento humano y
el entorno estratégico del Estado, a fin de mejorar el bienestar social de la poblacion a traves
de la generacion de empleos.

Asimismo el Eje Rector 5 Infraestructura para la Com petitividad y el Desarrollo, tiene como
objetivo dotar al Estado de infraestructura a fin de que sea un detonante en el desarrollo
econémico, social, productivo, competitivo y sostenible y pueda darse privilegiando los criterios
de sustentabilidad como garantia para el bienestar de las generaciones presentes y futuras.

Aunado a lo anterior, y toda vez que el desarrollo de la entidad se concentra en las cabeceras
municipales, es prioridad de esta administracién publica, el proporcionar a la poblacién la oferta
de infraestructura social basica y de servicios en los rubros de agua potable, alcantarillado,
electrificacion y urbanizacién, parques y jardines, espacios deportivos comunitarios, centros de
desarrollo comunitarios, ademas del mejoramiento de su imagen.

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 de Baja California, el dos de marzo del dos mil siete; instrumento conforme al
cual el gobierno municipal de Mexicali, viene a concretizar los objetivos, metas, politicas y
estrategias en materia de desarrollo urbano, de los niveles superiores de planeacion para el
centro de poblacién de Mexicali, conforme a los lineamientos y postulados en materia de
asentamientos humanos, planeacién y uso de suelo contenidos en la normatividad aplicable;
mismo que establece como Politica de Crecimiento con Impulso, el conjunto de acciones
encaminadas a impulsar el desarrollo urbano y econémico con soporte ambiental, asi como el
desarrollo de actividades comerciales y de servicios especializados, y la ocupacion de reservas
para la expansion territorial demanda la conformacion de proyectos integrales de incorporacion
urbana, atendiendo a los siguientes lineamientos: Integracion 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

.
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la incorporacién urbana de las reservas entre desarrolladores y gobierno; y Expansion de las
redes de infraestructura de acuerdo a los umbrales de desarrollo.

NOVENO.- Que el Plan Estatal de Desarrollo 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 desarrollo urbano y regional,
las actividades economicas y la interaccion fronteriza. En dicho Plan se identifica la Unidad de
Gestién Territorial (UGT-1) correspondiente a Mexicali y su Valle, 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, el impulsar el posicionamiento de la zona metropolitana de
Mexicali, para redistribuir los recursos en los dos polos de desarrollo del Estado y fortalecer el
aprovechamiento de los potenciales comercial, turistico, industrial y agroindustrial del Municipio,
considerando las ventajas de localizacion fronteriza, la entrada al mar de Cortés y el acceso a
la peninsula de Baja California. Asimismo pretende integrar el ordenamiento de dicha zona a
los planes y programas de desarrollo urbano y regional del municipio de Mexicali, para orientar
los procesos y la toma de decisiones en los préximos veinte afios; e identificar los proyectos
estratégicos con vision fronteriza competitiva y posicionamiento econémico del municipio, para
desarrollar los estudios de factibilidad que confirmen la viabilidad de su instrumentacion.

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

Que dentro en la UGT que se indica en el parrafo anterior, se localiza un predio al oriente de la
ciudad de Mexicali, el cual colinda al Norte con el lote 35 de la Colonia Abasolo en donde se
ubican las instalaciones de CBM: al Sur con los lotes 82 y 84 de la Colonia Abasolo; al Este con
el lote 78 de la Colonia Abasolo y al Oeste con el derecho de via del dren y carretera a la
Abasolo.

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

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 desarrollo
industrial que propone una industria ligera, debido a la ubicacion estrateégica que el area posee,
el establecimiento de dicha industria generar4 de manera inmediata nuevos centros de trabajo,
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 sometio a consulta publica de las dependencias e instituciones publicas, asf como de
asociaciones y de la comunidad, por conducto del Comité de Planeacion para el Desarrolio del
Municipio de Mexicali, el “Cambio de Uso de Suelo de Area de Agricola a Industrial del
Lote 37 F.O. Porcion Sur, Lote 37 Fracc. Central Porcién Sur y Lote 37 F.E.P.S. de la
Colonia Abasolo, en Mexicali, B. C., que modifica el Programa de Desarrollo Urbano de
Centro de Poblacion de Mexicali”, promovido por Francisco Javier Barrios Vallejo, en la
ciudad de Mexicali, Baja California, el cual fue aprobado por dicho Comité, en reunion
extraordinaria celebrada el dos de junio de dos mil dieciséis .

DECIMO TERCERO.- Que de conformidad con lo previsto en los articulos 11 fracciones 1 y i,
78, 79, 80, 81y 82, de la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Baja California, fue sometida
a aprobacion del XXI Ayuntamiento de Mexicali, Baja California, el “Cambio de Uso de Suelo
de Area de Agricola a Industrial del Lote 37 F.O. Porcién Sur, Lote 37 Fracc. Central
Porcién Sur y Lote 37 F.E.P.S. de la Colonia Abasolo, en Mexicali, B. C., que modifica el
Programa de Desarrollo Urbano de Centro de Poblacién de Mexicali”, promovido por
Francisco Javier Barrios Vallejo, en la ciudad de Mexicali, Baja California, a fin de que sea
acorde con las circunstancias de desarrollo del Centro de Poblacion de Mexicali, documento
que fue aprobado mediante sesion extraordinaria del Cabildo del XXI Ayuntamiento de Mexicali,
Baja California, en fecha doce de septiembre de dos mil dieciséis.

DECIMO CUARTO.- Que conforme a los anteriores considerandos, el XXI Ayuntamiento de
Mexicali, Baja California, en de fecha diecinueve de octubre de dos mil dieciséis, solicité al
Ejecutivo Estatal la publicacion en el Periédico Oficial del Estado e inscripcion en el Registro
Publico de la Propiedad y de Comercio del Estado, el “Cambio de Uso de Suelo de Area de
Agricola a Industrial del Lote 37 F.O. Porcién-Sur, Lote 37 Fracc. Central Porcién Sury
Lote 37 F.E.P.S. de la Colonia Abasolo, en iiexicali, B. C., que modifica el Programa de
Desarrollo Urbano de Centio de Poblacién de Mexicali”, promovido por Francisco Javier
Barrios Vallejo.
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DECIMO QUINTO.- Que de conformidad con o previsto en los articulos 7, fracciéon V, 10
fraccion VI, 14 y 20 fracciones | y I, de la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Baja
California, la Comisién Coordinadora de Desarrollo Urbano, con el apoyo técnico y asesoria de
la Secretaria de Infraestructura y Desarrollo Urbano, en sesién celebrada el diecisiete de
noviembre de dos mil dieciséis, emitié dictamen técnico de congruencia respecto al documento
que contiene el “Cambio de Uso de Suelo de Area de Agricola a Industrial del Lote 37 F.O.
Porcion Sur, Lote 37 Fracc. Central Porcion Sur y Lote 37 F.E.P.S. de la Colonia Abasolo,
en Mexicali, B. C., que modifica el Programa de Desarrollo Urbano de Centro de
Poblacion de Mexicali”, promovido por Francisco Javier Barrios Vallejo.

DECIMO SEXTO.- Que la ciudad de Mexicali, de acuerdo al Indice de Competitividad Urbana
2012 del Instituto Mexicano para la Competitividad (IMCO), esta catalogada junto con otras diez
ciudades con una competitividad Adecuada, solo por debajo de la ciudad de Monterrey y con
caracteristicas de competitividad similares a las de Guadalajara, el Valle de México y
Querétaro. Entre otras virtudes la ciudad de Mexicali destaca por su condicion fronteriza, la
inversion extranjera en el sector manufacturero de exportacién y el nivel de vida elevado de su
poblacién. Por su parte el Consejo de Desarrollo Industrial de Mexicali (CDI), considera a
Mexicali como un destino importante para negocios de empresas nacionales e internacionales
como UTC Aerospace Systems, Honeywell, Intuitive Surginal, Kenworth, Gulfstream, Kellogg's
y SunPower, que forman parte de los clusters industriales aeroespaciales, industria médica,
automotriz, electrénica y de energias renovables.

La industria a establecerse en estos predios se localizan fuera del limite del &rea propuesta
sobre el Area de transicién AT-8 de acuerdo al Programa de Desarrollo Urbano del Centro de
Poblacion de Mexicali. Las areas de transicion estdn definidas como espacios de
amortiguamiento entre los usos urbanos y el espacio rural del centro de poblacion y tienen una
condicién de albergar usos temporales de baja edificacion. El poligono propuesto para el
cambio de uso colinda con la zona este designada como nuevo polo de desarrollo habitacional
y de servicios ligados al comercio y al transporte transfronterizo por su conexién con la Garita
Oriente y el Aeropuerto, ademas de tener frente a la Carretera Abasolo, tramo carretero que
forma parte del Anillo Periférico, vialidad que soporta uno de los corredores urbanos propuesta
por el referido Programa de Desarrollo, el cual propone su consolidacién con el equipamiento
comercial y de servicios; asimismo propone apoyar al sector industrial mediante el
establecimiento de usos mixtos en sus frentes.

En consecuencia, el objetivo del cambio de uso de suelo, de Area de Transicion para incorporar
el uso Industrial, considerando las tendencias actuales de crecimiento de la zona, lo cual
provoca la conformacién de un corredor productivo subregional a lo largo de la carretera a Ia
Abasolo (Anillo Periférico), por su conectividad regional, disponibilidad de suelo y acceso a
energia y agua; ademas planteara las oportunidades de que estos predios ofrecen para su
conversion a uso industrial, y los beneficios para la ciudad consistentes en la oferta de empleos
directos e indirectos; ampliar la oferta de localizacién de industria; el aporte a la consolidacién

—
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de la vocacion industrial y de servicios del corredor Abasolo; limpieza y vigilancia del dren
colindante al oeste del predio y la reduccién de la contaminacion por basura y escombro en
caminos de terracerias perimetrales al predio.

En tal virtud y atento a lo anteriormente expuesto, con fundamento en lo dispuesto en los
articulos 49 fraccion |, de la Constitucion Politica del Estado Libre y Soberano de Baja
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 VII, 26 y 27 de la Ley
de Desarrollo Urbano del Estado de Baja California, publiquese en forma abreviada en el
Periédico Oficial del Estado y en dos diarios de mayor circulacion en la entidad, a través de la
Secretaria de Infraestructura y Desarrollo Urbano, el “Cambio de Uso de Suelo de Area de
Agricola a Industrial del Lote 37 F.O. Porci6n Sur, Lote 37 Fracc. Central Porcién Sury
Lote 37 F.E.P.S. de la Colonia Abasolo, en Mexicali, B. C., que modifica el Programa de
Desarrollo Urbano de Centro de Poblacién de Mexicali”, promovido por Francisco Javier
Barrios Vallejo.

SEGUNDO.- El “Cambio de Uso de Suelo de Area de Agricola a Industrial del Lote 37 F.O.
Porcién Sur, Lote 37 Fracc. Central Porcién Sur y Lote 37 F.E.P.S. de la Colonia Abasolo,
en Mexicali, B. C., que modifica el Programa de Desarrollo Urbano de Centro de
Poblacién de Mexicali”, en la ciudad de Mexicali, Baja California, tienen el caracter de
obligatorias para los sectores publico, social y privado, respecto a los objetivos, estrategias,
programas y acciones que de dicho programa se deriven, conforme a las disposiciones
juridicas aplicables.

TERGERO.- De conformidad con lo dispuesto por los articulos 10, fraccion IX, 28 y 134, de la
Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Baja California, remitase al Congreso del Estado para
su conocimiento, copia del “Cambio de Uso de Suelo de Area de Agricola a Industrial del
Lote 37 F.O. Porcion Sur, Lote 37 Fracc. Central Porcién Sur y Lote 37 F.E.P.S. de la
Colonia Abasolo, en Mexicali, B. C., que modifica el Programa de Desarrollo Urbano de
Centro de Poblacion de Mexicali”, 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 municipaies que designe el Ayuntamiento de Mexicali, Baja

California, segun corresponda a su nivel de aplicacion.
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ARTICULO TRANSITORIO

UNICO - El presente Acuerdo entrara en vigor el dia siguiente de su publicacién en el Periddico
Oficiai del Estado de Baja California.

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

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

\:l RUEDA GOM
SECRETA NERAL DE GOBI o

-

—

MANUEL GUEVARA MORALES
SECRETARIO DE INFRAESTRUCTURA Y
DESARROLLO URBANO
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Estudio de Justificacion de Cambio de Uso de Suelo
Area de Transicion a Industrial del Lote 37 F.O. Porciéon Sur, Lote
37 Fraccion Central Porcién Sur y Lote 37 F.E. P.S., de 1a Col.
Abasolo de Mexicali, B.C."
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1.- ANTECEDENTES

1.1.- Introduccion.

Mexicali es uno de los enclaves fronterizos con mejores condiciones para el desarrollo
industrial. Las ventajas comparativas que se pueden destacar de Mexicali son la disponibilidad
de infraestructura, agua, energia, contexto urbano con altos niveles de servicio, entorno
educativo competitivo y especializado, poblacién productiva y enfocada hacia la productividad
industrial, con la ventaja su condicién fronteriza, por lo que la inversion extranjera en el sector
manufacturero de exportaciéon es de importancia regional.

En los ultimos afos, las tendencias de desarrollo industrial al interior del area urbana de
Mexicali se han reducido, apareciendo nuevos desarrollos sobre corredores periféricos a la
ciudad que aprovechan la ventaja de una accesibilidad regional. En este sentido, el presente
documento tiene como objetivo el proponer el cambio de uso de suelo de Area de
Transiciéon (AT-8) para incorporar el uso Industrial a los predios Lote 37 F.O. Porcion Sur,
Lote 37 Fraccion Central Porcion Sur y Lote 37 F.E.P.S., de la Col. Abasolo de Mexicali,
B.C., con una superficie de 46.1429 has., considerando que las tendencias actuales de
crecimiento en la zona estdn provocando la conformacién de un corredor productivo
subregional a lo largo de la carretera a la Abasolo (Anillo Periférico), por su conectividad
regional, disponibilidad de suelo, y acceso a energia y agua. Ademas se plantearan las
oportunidades que estos predios ofrecen para su conversion industrial, los beneficics para la
ciudad y las condiciones que se debe cubrir para la viabilidad de esta propuesta.

1.2.- Localizacion del predio y delimitacion del area de estudio

El predio se localiza al oriente de la ciudad de Mexicali, y corresponde al Lote 37 F.O. Porcién
Sur, Lote 37 Fraccion Central Porcion Sur y Lote 37 F.E.P.S,, de [a Col. Abasolo de
Mexicali, B.C.. Cuentan con una superficie de 46.1429 has. y sus colindancias son: Al Norte
con Lote 35 de la Colonia Abasolo que contiene las instalaciones de CBM, al Sur con Lotes 82
84 de la Colonia Abasolo con uso agricola, al Este con Lote 78 de la Colonia Abasolo con uso
agricoia, y al Oeste con derecho de via de dren y Carretera a la Abasolo.
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Localizacién de los predios propuestos.
Fuente: C+C Consulting; 2016.

Para la delimitacion del area de estudio se identificé el corredor a lo largo del Anillo Periférico
de Mexicali en el tramo desde el Blvd. Lazaro Cardenas hasta la Carretera al Aeropuerto, con
un area buffer de 75 metros para incluir los usos adyacentes a la vialidad. Por otro lado, de
manera general se incluye el andlisis de las areas ocupadas a una distancia de 1.5 kilémetros a
ambos lados de la vialidad considerando su area de influencia maxima de acuerdo a la
jerarquia vial que soporta. La longitud del corredor cubre 7.57 kildmetros, un area de influencia
inmediata de 113.30 has. y un area de influencia maxima de 2,192.73 has
7
o

Delimitacién del
Fuente: C+C Consulting; 2016.
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1.3.- Bases juridicas que sustentan el cambio de uso

Las bases juridicas principales que sustentan la presente propuesta se desprenden de las
disposiciones de la Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos, la Ley General de
Asentamientos Humanos, y la Ley de Planeacion para el Estado de Baja California. El proceso
para la presentacion de una propuesta de cambio de uso dentro del centro de poblacion de
Mexicali se sustenta en las disposiciones de la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Baja
California en su Capitulo Noveno: De la Modificacién o Cancelacién de los Planes de
Desarrollo Urbano, de acuerdo a los articulos del 79 al 82 plantean las condiciones bajo las
cuales los Planes y Programas de Desarrollo Urbano podran ser modificados o cancelados:

ARTICULO 80.- La modificacion o cancelacién podra ser solicitada per escrito a la autoridad
que aprobd el Plan o Programa correspondiente por:

I. El Gobernador del Estado;

II. La Comisién Coordinadora de Desarrollo Urbano del Estado;

lll. Los Presidentes Municipales respecto del Plan Estatal;

IV. Las dependencias de la Administracién Pulblica Estatal o Municipal responsables de
ejecutar las acciones previstas en esos Planes o Programas;

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

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

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

ARTICULO 82.- El procedimiento y términos para el tramite de la resolucién de modificacién o
cancelacion de un Plan, Programa o de una Declaratoria, seran los mismos que se observan
para su formulacion, aprobacion, publicacion y registro.

1.4.- Antecedentes de Planeacion.
Ambito Nacional

El Plan Nacional de Desarrollo Urbano 2014-2018 “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 ellas 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
crecimiento compatible con la sustentabilidad ambiental y social” (SEDATU, 2014).
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Ambito estatal

El Plan Estatal de Desarrollo del Estado de Baja California 2014-2019, en su Eje 3
Desarrollo Econémico Sustentable busca “Gestionar el desarrollo regional con participacion
ciudadana representativa, con altos niveles de competitividad, con la asignacion 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 inversién, la
investigacién y desarrollo de opciones productivas locales, la vinculacion de vocaciones
regionales y economia fronteriza, el uso de energias limpias y la proteccion al medio ambiente”.

Ambito Municipal

El Programa de Desarrollo Urbano de Centro de Poblacion (PDUCP) de Mexicali al 2025,
establece en uno de sus objetivos “El aprovechamiento de la regién binacional con el transporte
y los servicios de apoyo que demanda el aparato productivo; asimismo, busca “la integracion
de localidades suburbanas a la dinamica econémica de la ciudad” y “la reordenacion del
desarrollo inmobiliario hacia reservas de la administracién municipal.

De acuerdo a la Estructura Urbana Propuesta por el PDUCP Mexicali 2025, el area de estudio
forma parte de los sectores F y G del oriente de la ciudad. Las reservas incluidas en el area de
estudio corresponden a uso habitacional a costos extraordinarios. A lo largo de las carreteras
Abasolo e Islas Agrarias se proponen Corredores Urbanos. La parte nororiente del area de
estudio esta fuera del limite del area urbana propuesta. El predio en estudio se localiza en
esta seccion en el Area de Transicion AT-8.

g
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Area de Estudio dentro de la Estructura Urbana Propuesta de Mexicali al 2025
Fuente: PODUCP Mexicali 2025.
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1.5.- Cambios de uso en la zona

En la franja del corredor se han gestionado cinco cambios de uso de suelo de uso agricola a
industrial (ver numeracion en plano de pagina siguiente):

1) Parque Industrial Calafia Il. Localizade en el Lote 12 de la Col. Abasolo, este cambio fue

3)

gestionado por la empresa Grumesa. Consistié en la modificacion del uso comercio,
servicios y habitacional por industrial con frente a la carretera a la Abasolo a la altura de
la Fabrica de Papel San Francisco. Actualmente, el desarrollo da cabida a las empresas
Vangard Electronics, ERI y Stadco dedicadas al ramo de la electronica.

Parque Industrial IAMSA. Localizado en el Parcela 1 del Ejido Islas Agrarias en el
entronque de las carreteras Abasolo e Islas Agrarias. Este cambio fue gestionado por la
empresa promotora industrial IAMSA. Consistié en la modificacion del uso comercio,
servicios y habitacional por industrial para la construccion de un parque industrial.
Cambio de uso de suelo de Lote 14 y Parcela 1Z 1P-02PW ubicados a un costado de la
Carretera Mariano Abasolo, cuentan con una superficie de 26.46 ha. La gestion
realizada consistid en la modificacién de uso habitacional, comercio y servicios a
industrial a través del Comité de Planeacion para el Desarrollo Municipal de Mexicali
(COPLADEMM) en octubre de 2015 y de la Comisién Coordinadora de Desarrollo
Urbano del Estado (COCODEUR) en febrero de 2016 con una aprobacién en Cabildo el
15 de diciembre de 2016.

Gestion de Cambio de uso de suelo de lote RU-006-860 y Ru-010-547 con una
superficie total de 39.66 ha representado por el lote 7 fraccién Este porcion sur de la
Colonia Abasolo, en la Delegacién Gonzélez Ortega y en el Rancho San Bartolo
fraccion B Colonia Abasolo, en ambos casos la gestion se realizé ante COPLADEM en
octubre de 2015 y ante COCODEUR en febrero de 2016, con una autorizacion ante
cabildo el 15 de diciembre de 2015 cambiando de uso habitacional, comercio y servicios
a industrial.

Cambio de uso de suelo en Parcela 20 Z-1 P-1 en el Ejido Islas Agrarias A en la
Delegacion Gonzalez Ortega que cuenta con una superficie de 7.62 ha, asi como la
Parcela 131 Z-1 P1 que tiene 14.33 ha, en ambos casos la gestion se realizé via
Administracién Urbana cambiando de corredor urbano y habitacional a Industrial.
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Localizacion de predios sujetos a gestion para cambio de uso de suelo.
Fuente: C+C Consulting; febrero 2016.
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2.- DIAGNOSTICO
2.1.- Anadlisis de la dinamica industrial en el centro de poblacion.

En el primer trimestre del 2013, de acuerdo a informacién de la Secretaria de Economia,
Baja California es la segunda entidad a nivel nacional en donde se establecen empresas
extranjeras. En el municipio de Mexicali han destacado inversiones importantes en nuevos
espacios industriales tales como: en 2011 la planta Barcel al oriente de la ciudad que genera
188 empleos directos; en 2013 la planta Sunpower Corporation México (paneles solares) en
una nave de 320,000 pies cuadrados del Parque Industrial Cambridge de la Colonia Progreso
para 750 empleados; en 2013 la segunda planta Bachoco en la Delegacion Cerro Prieto del
Valle de Mexicali, en el Complejo San Roman de Bachoco" que dara cabida a 350 empleos
directos y una produccion de 64 toneladas de huevo al dia; 2013 Parque Industrial IAMSA (en
Islas Agrarias).

Proyectos importantes a nivel ciudad avizoran un panorama aun mas atractivo a la inversion
industrial. Proyectos como la ampliacién de la Garita Mexicali |, la implementacién de la Ruta
Express 1, la ampliacion del Blvr. Gémez Morin en su tramo Oriente, la regeneracion del Centro
de la Ciudad en su primera fase, vienen a dar un nuevo empuje al desarrollo urbano de la
ciudad para generar un marco de mayor rentabilidad a las nuevas inversiones industriales.

2.2.- Aspectos urbanos.
2.2.1.- Suelo urbano.

La zona se ha caracterizado por estar ligada a las actividades agricolas, con la Gnica presencia
de la Fabrica Papelera San Francisco como uso industrial aislado de la ciudad. En los uliimos
afios, este corredor ha presentado una serie de transformaciones en su ocupacion del
suelo debido a la proximidad con la ciudad y a las condiciones de accesibilidad que
ofrece la carretera, caracterizandolo como un corredor de usos mixtos.

En la zona de estudio se han registrado cambios a los usos del suelo propuestos por el
PDUCP de Mexicali 2025, tanto en reservas habitacionales de corto y largo plazo, como
en la franja del Corredor Urbano y el area de Transicion, cambiando en la mayoria de los
casos de ser reserva habitacional a usos de almacenamiento, servicios e industria, usos
vinculados principalmente al corredor urbano de la carretera Abasolo. En total se
contabilizaron 164 hectareas de suelo que cambio de uso (esto sin considerar los cambios
de uso que se estan gestionando en este 2016); tal solo el Ara de Transicion registré6 cambio de
uso por 42.09 has., lo que significé en 21% de la superficie destinada por el PDUCP para dicho
uso.

Actualmente, los usos colindantes al predio son: terrenos agricolas en produccién al norte,
terrenos baldios al oriente, almacenamiento al sur y al poniente con el dren, la carretera y usos
agricolas, almacenes e industria. Es evidente la existencia de diversos fraccionamientos de aita
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densidad en las proximidades del corredor lo que permite identificar un mercado de empleo
potencial para el desarrollo del corredor. La diversidad de actividades con frente a la vialidad
van desde comercio, servicios, equipamiento, aimacenaje e industria.

Simboiogia Usos de Suelo
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Ocupacién del suelo en el area de estudio.
Fuente: C+C Consulting; febrero 2016.

2.2.2.- Vivienda.

La zona representa parte de la periferia de la ciudad de Mexicali y como tal hay una mezcla de
tipologias de vivienda urbana de alta densidad e interés social (caracteristica del crecimiento
periférico) y de vivienda suburbana y rural, estas ultimas en colonias y/o asentamientos rurales.
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De acuerdo al censo de INEG| 2010 y conteos basados en analisis de imagenes de Google, se
pueden identificar alrededor de 11,976 viviendas, de las cuales solo un 6% es vivienda rural y
un 94% es vivienda urbana en fraccionamientos de alta densidad. Las densidades identificadas
van desde 0 a 10 viv/ha en los asentamientos rurales, y mas de 50 viviha en los
fraccionamientos de interés social.

mlog
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Densidades de vivienda en el area de estudio.
Fuente: C+C Consulting; febrero 2016.

2.2.3.- Movilidad y transporte.

En cuanto a conectividad vial, el area de estudio esta localizada al este de la ciudad, se
encuentra conectada al nucleo urbano por la Carretera Abasolo, considerada como vialidad
primaria (PDUCP2025 Mexicali) misma que se liga con dos vialidades regionales existentes



Pigina 28 PERIODICO OFICIAL 17 de febrero de 2017.

que permiten la integracion de la zona con el resto de la ciudad a través de la Calzada Cetys-
Aeropuerto localizada al norte de la misma y sirve de conexién con la caile Novena y de esta
hacia la Garita Oriente, que funciona tanto para el transporte de vehiculo ligero como para el
transporte de carga. Hacia el sur se encuentra el Bulevar Islas Agrarias-Carretera Vicente
Guerrero-Mexicali que ademas de conectar la zona con la ciudad y un sin nimero de colonias
y fraccionamientos de media y alta densidad localizados principalmente en direccién oeste,
suroeste y sur del area de estudio, sirve de liga hacia diversos ejidos del Valle de Mexicali, e
incluso con el estado de Sonora.

Anillo Periférico (PDUCP 2025)

Integracién vial y conectividad del sitio y el area de estudio.
Fuente: C+C Consulting; febrero 2016.

La Carretera Abasolo cuenta con un carril de circulacion por sentido. Para identificar el nivel de
servicio actual de la vialidad, se realizé un aforo durante una hora considerada de flujo intenso
(9:10 a.m. a 10:10 a.m.) en el tramo frente al predio. Con este conteo se calculé un TPDA
sobre la Carretera Abasolo de 585 vehiculos y una distribucion por tipo de vehiculos del 79%
autos, 19% camiones de carga y solo 2% autobuses de pasajeros, motocicleta y bicicleta. Por
las caracteristicas de seccion actual la Carretera a la Abasolo tiene actualmente un nivel de
servicio entre B y C (de una escala de A a F segun el Manual de Proyecto Geométrico de
Carreteras de la S.C.T.).

En materia de transporte publico, algunas rutas de autobuses urbanos alcanzan a cubrir la
demanda de los fraccionamientos y poblados lcczlizados en el 4rea de estudio:

1.- Al Norte: Ruta Col. Corregidora-Calz. de las Américas-Centro. Esta ruta permite comunicar
a los residentes de la Col. Abasolo con el centro de la ciudad y otros puntos intermedios hacia
la parte norte de la ciudad.
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2.- Al Sur: Ruta Villa Florida-Centro Civico-Centro. Los fraccionamientos al sur del area de
estudio se conectan con la zona central de la ciudad (Centro Civico y Centro) mediante esta
ruta.

2.2.4.- Equipamiento urbano.

En cuanto a equipamiento urbano, la existencia de equipamientos se concentra principalmente
en las areas de vivienda con elementos del rubro vecinal: parques vecinales y equipamiento
educativo basico, emplazados en las donaciones de los fraccionamientos de interés social.
Fuera de este patron, existe un elemento de equipamiento escolar de nivel basico colindando
con la carretera Abasolo, frente al poblado del mismo nombre, con las implicaciones del cruce
de la vialidad de los usuarios que viven en el poblado; frente al bulevar Lazaro Cardenas
destaca el centro deportivo Centenario como uno de los equipamientos mas importantes y de
mayor jerarquia en la zona.

2.2.5.- Infraestructura

En cuanto a infraestructura, existen redes de electricidad, gas natural y agua potable dentrc
del area de estudio; el servicio de infraestructura que pudiera limitar la instalacion del nuevo
desarrollo industrial seria el correspondiente a la dotacién de alcantarillado sanitario, ya que el
lote se encuentra fuera del area de dotacién por parte de la CESPM.

De acuerdo a factibilidades otorgadas por la CESPM,
el predio colindante a la carretera Abasolo (Fracc.
Poniente) tiene factibilidad para conectarse a la red
de agua potable, en tanto los predios central y oriente
estan condicionados a fusionarse al primero para
acceder al servicio. La conexién al sistema de
drenaje no es factible por lo que el desarrollador debe
asumir la construccion de obras por su parte. Cabe
mencionar que en la actualidad existen diversos
sistemas de los cuales se puede hacer uso a fin de
dejar de ser esto una limitante; para el caso de aguas
residuales la utilizacién de plantas tipo Paquete las
cuales ademas de ser practicas de facil instalacién y
manejo, permite su reutilizacién en el riego de las
areas verdes de la misma industria donde se instale.

Redes de infraestructura en el area de estudio.
Fuente: C+C Consulting; febrero 2016.
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2.3.- Medio natural y medio ambiente

En este apartado se describen de manera general las caracteristicas del Medio Fisico Natural y
medio ambiente que presenta la zona en estudio, de acuerdo al PDUCP 2025 y analisis de
sitio.

Medio natural

El clima que se presenta en Mexicali es calido-seco, con escasas precipitaciones pluviales. La
temperatura promedio en verano es de 38° a 40° C. Se presentan en direccion noroeste-
sureste durante los meses de noviembre a abril, en tanto que el resto del afio hay una inversion
de direcciones. La precipitacion promedio anual de menores a 36 mm, con lluvias que se
manifiestan principalmente en invierno.

La topografia de la zona de estudio y el predio, al igual que la ciudad de Mexicali presenta una
configuracion en lo general plana, con pendientes que van de 0 al 2%.

En materia de hidrologia, el drea de estudio alberga una serie de drenes y el canales que
forman parte de la infraestructura utilizada para el riego de parcelas (drenes/uso agricola), y el
Canal Benassini/independencia alimentador del sistema de agua potable para uso domeéstico
de la ciudad. Sobre el lindero oeste del predio corre un dren agricola que actualmente da
servicio a las parcelas del area de estudio.

La edafologia en el area de estudio presenta el suelo tipo Vertisol, de acuerdo a la clasificacion
de la FAO/UNESCO (1970). En cuanto a geologia, el area de estudio esta conformada
principalmente por roca sedimentaria, como son las areniscas, conglomerados y suelos,
perteneciente al periodo cuaternario y de origen aluvial.

En cuanto a flora, el area de estudio presenta una cubierta vegetal predominantemente
inducida debido a la actividad agricola. Sin embargo, algunos parches de vegetacion natural se
conservan, caracterizada por Matorral Parvifolio Subinerme, que pertenece a los suelos
desérticos y semidesérticos someros a profundos.

La fauna encontrada es la prevaleciente en la zona agricola como son: Procyon Lotor
(Mapaches), Mephitis Mephitis (Zorrillo), roedores, Lepus Californicus (liebre), Sylvilagus
Audubonni (Conejo), Zenaida Asiatica (Paloma), Phaisanus Colchicus (Faisan de Collar) y
Callipepla Gambelli (Codorniz), entre otras.

Medio ambiente y riesgos

Los principales impactos ambientales observadcs en el area de estudio se ven reflejados en la
contaminacion del suelo y e! agua provocados por desechos sdlidos y escombros en predios
desocupados y drenes principalmente.
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En materia de riesgos, cercana a la zona de estudio se encuentra la Falla Imperial. Con una
longitud de 75 Km. esta falla corre de noroeste a sureste y pasa por los Ejidos Tamaulipas,
Saltillo y Guerrero. De acuerdo al Atlas de Riesgos del Municipio de Mexicali (2011), la
zonificacion por fallas aplica en distancias de 100, 500 y 1000 metros, con lo cual se generé el
mapa de afectacién por fallas. El predio en cuestién se encuentra fuera de las franjas de
impacto mencionadas, sin embargo, la condicién sismica de la region demanda atencion a la
reglamentacion local en materia de edificacién contra sismo y medidas preventivas.

Localizacion de la Falla Imperial con relacion al area de estudio.
Fuente: C+C Consulting; febrero 2016.



Pédgina 32 PERIODICO OFICIAL 17 de febrero de 2017.

2.4.- Aspectos sociales

Los factores que se mencionan en este apartado son: distribucién por grupos de edad,
escolaridad y la composicion de la Poblacién Econémicamente Activa; asi como caracteristicas
generales de la situacion de vivienda. Para obtener esta informacién se procesaron datos
censales del Instituto Nacional de Estadistica y Geografia (INEGI) 2010.

La poblacién para la zona de influencia de acuerdo a INEGI (2010) es de 24,691 habitantes,
de los cuales 12,242 son hombres (49.58%) y 12,449 son mujeres (50.420%). La estimacion de
la poblacion por grupos de edades arroja como dato relevante que el 47.55% con 11,740
habitantes lo representan adultos de 25 a 59 afios que representa grupo de edad potencial
como fuerza de trabajo. La Poblacion Economicamente Activa (PEA) para el area de influencia
es 11,203 que corresponde al 45.37% del total de la poblacién de esta zona. El grado promedio
de escolaridad en general es de 10.07 afios, en hombres es de 10.12 mientras que en mujeres
es de 10.01 afios.

2.6.- Sintesis del diagnéstico

En general los aspectos socioeconémicos como de usos de suelo y medio ambiente, acceso y
conectividad no son aspectos que muestren alguna incompatibilidad o limitante en caso de
realizarse el cambio de uso de suelo. Por el contrario existe un alto porcentaje de poblacién en
el area de estudio con capacidad productiva actual, por lo que una nueva Industria traeria
consigo posibilidades de empleo mediante trasiados cortos de origen y destino (trabajo-
vivienda), que a su vez favoreceria al medio ambiente por requerir de menos nimero de
desplazamientos e incidiria igualmente a los bolsillos de los trabajadores disminuyendo los
gastos de transportes. ~

La zona cuenta un buen grado de conectividad y accesibilidad, que le permite su comunicacion
a través de vialidades tanto a nivel local como regional. Las superficies de rodado y las
caracteristicas de las vialidades cuentan con las secciones necesarias para prestar un buen
nivel de servicio a mediano plazo.

En cuanto a infraestructura, se cuenta con electricidad, gas natural dentro del area, agua
potable; el servicio de infraestructura que pudiera limitar la instalacion del nuevo desarrollo
industrial seria el correspondiente a la dotacién de alcantarillado sanitario, ya que el lote se
encuentra fuera del area de dotaciéon por parte de la CESPM. Sin embargo de acuerdo a
factibilidades obtenidas, la conexion al sistema de drenaje existente es factible asumiendo la
construccion de obras por parte del desarrollador. Por otro lado, en la actualidad existen
diversos sistemas de los cuales se puede hacei uso a fin de dejar de ser esto una limitante.
Para el caso de aguas residuales la utilizacion de plantas tipo Paquete las cuales ademas de
ser practicas de facil instalacion y manejo, permite su reutilizacion en el riego de las areas
verdes de la misma industria donde se instale.

Por otra parte y como elemento importante a enfatizar es que la zona muestra una clara
tendencia de cambio, principalmente al relacionado con el uso agricola. Se puede observar
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como el desarrollo ha tendido al uso de suelos mixtos, especialmente al referente al uso
industrial mediante la apertura de nuevos parques industriales, bodegas y servicios asociados

al transporte de carga.

En conclusién no existe limitante fisica que impida la incorporacion de un nuevo uso
industrial, las condiciones se muestran favorables y el nuevo uso industrial traeria
consigo un fortalecimiento tanto para el corredor, como para la poblacién circundante.
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3.- JUSTIFICACION DEL CAMBIO DE USO

3.1.- Referencia al Programa de Desarrollo Urbano de Centro de poblacién de Mexicali al
2025.

Dentro de la estrategia urbana del PDUCP, los predios sujetos de este estudio se localiza fuera
del limite del area urbana propuesta, sobre el Area de Transicion AT-8. Las éareas de
transicion estan definidas como espacios de amortiguamiento entre los usos urbanos y el
espacio rural del centro de poblacion y tienen una condicion de albergar usos temporales de
baja edificacion. El poligono propuesto para el cambio de uso colinda con la Zona Este
designada como un nuevo polo de desarrollo habitacional y de servicios ligados al comercio y
al transporte transfronterizo por su conexién con la Garita Oriente y el Aeropuerto. El programa
enfatiza el papel logistico de esta zona mediante "el complemento de la estructura de enlaces y
la organizacién de los flujos de carga” por lo que destaca la normatividad asociada a los
corredores logisticos urbanos. De la misma forma establece la posibilidad de incorporar
desarrollos con altos niveles de urbanizacién a través de la coparticipacion Gobierno-Iniciativa
Privada.

Area de Estudio dentro de la Estructura Urbana Propuesta de Mexicali al 2025
Fuente: PDUCP Mexicali 2025.
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3.2.- Propuesta de modificacion a !a estructura urbana propuesta del PDUCP Mexicali
2025

La propuesta de modificacion al PDUCP que se presenta, se refiere al cambio de
asignacion de los predios involucrados al pasar de ser parte del Area de Transicién (AT-
8) a integrarse a las reservas para uso industrial. El limite del drea urbana propuesta por
el PDUCP se modifica integrando los predios como parte de las reservas industriales, en
congruencia con la tendencia actual de ocupacion industrial y de servicios sobre el Corredor
Urbano Carretera a la Abasolo (Anillo Periférico).

Derivado de lo anterior, hay una modificacién en las superficies de usos y destinos planteadas
por el PDUCP Mexicali 2025; dado que el programa no cuantifica las superficie de las Areas de
Transicion, en este caso se anexan 46.1429 has. a la superficie de reservas industriales tal
como se muestra en la tabla siguiente, la superficie resultantes del Area Urbana Propuesta y de
las reservas industriales son 31,297.26 Has. y 1,333.38 Has. respectivamente.

Modificacion a la Estructura Urbana Propuesta del PDUCP Mexicali 2025

Superficie | Modificacion
de usos superficie Reservas PDUCP 2025 Modificacion de
Usos y destinos PDUCP de usos reservas PDUCP 2025
2025 PDUCP 2025
(Has) (Has) Has. % Has. %
Habitacional 17,500.63 17,500.63 9,056.45 55.27 9,056.45 | 55.11
Comercio y servicios 1,968.82 1,968.82 1,148.21 7.02 1,148.21 6.99
Industria 2,187.58 2,233.72 1,287.24 7.86 1,333.38 8.11
Equipamiento y Areas Verdes 2,408.08 2,408.08 1,201.13 7.33 1,201.13 7.31
Infraestructura y  Vialidad 4,810.94 4,810.94 2,304.36 14.06 2,304.36 14.02
Primaria
Almacenamiento y Servicios 468.76 468.76 400.46 244 400.46 2.44
Mixto 437.51 437.51 303.90 1.85 303.90 1.85
Comercio e Industria 1,156.29 1,156.29 564.04 3.44 564.04 343
Conservacion 312.51 312.51 120.51 0.74 120.51 0.73
TOTAL 31,251.12 31,297.26 16,386.30 [ 100.00 16,432.44 | 100.00

Fuente: C+C Consulting con base en PDUCP Mexicali 2025.

3.2.1.- Modificacion a Ila estructura urbana propuesta

La modificacién a la estructura urbana propuesta del PDUCP de Mexicali 2025 que propone el
presente estudio, viene a reforzar el perfil y vocacién industrial y de servicios que actualmente
ya presenta el corredor Abasolo. Las modificaciones a la estructura urbana propuesta
planteadas corresponden a la ampliacién del limite del area urbana propuesta, asignacién del
uso industrial a los predios propuestos y actualizacion de la estructura vial propuesta.

Ampliacién del limite del drea urbana propuesta al 2025: Se amplia el limite sobre el
perimetro de los predios sujetos a este estudio. Se amplia en consecuencia el Sector F y se
crea el Distrito F5.
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Usos de Suelo Propuesto: Consiste en actualizar los usos existentes dentro del area de
estudio y asignar el uso de suelo industrial a los predios motivo de este estudio.

Estructura Vial Propuesta: La modificacion a la estructura vial propuesta consiste en
actualizar el trazo de la vialidad del anillo periférico hacia el sur de la carretera a Islas

Agrarias.

Recareas Taranaes
JUTERE
Sam M) Eade Feae

e Estuio ilet2 373

ESTRUCTURA URBANA PROPUESTA DEL PDUCP DE MEXICALI 2025 PROPUESTA DE MODIFICA CION DE LA ESTRUCTURA
(VIGENTE) URBANA PROPUESTA DEL PDUCF DE MEXICALI 2025

Propuesta de Modificacién a la Estructura Urbana Propuesta del PDUCP de Mexicali 2025
Fuente: C+C Consulting C+C con base en PDUCP Mexicali 2025.

3.2.2.- Identificacién de efectos y medidas compensatorias.

Los impactos que se pueden prever ante la implementacion del uso propuesto y las medidas
compensatorias y regulatorias requeridas para la adecuada integracion urbana se presentan en
el siguiente cuadro:
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IMPACTOS

MEDIDAS COMPENSATORIAS Y REGULATORIAS

Congestionamiento Vial en seccién norte de la
Carr. Abasolo

Desorden vial para accesar al predio

Desorden vial por bajada y subida de pasaje

Contaminacién ambiental por actividades propias
de la industria que se establezca en el predio

Demanda de servicios de infraestructura

Demanda de servicios pablicos

Participacion (por concepto de impuesto de plusvalia)
para la ampliacion de la seccién de la carretera
Abasolo de 1 carril por sentido a 2 carriles por sentido
en el mediano plazo.

Construccion de carriles de desaceleracion al frente
del predio para accesar al mismo a corto plazo.
Construccién de paraderos para transporte publico
para abordaje y descenso de trabajadores.
Condicionar la instalacién de industrias a que cuenten
con procesos de operacion amigabiles con 2| ambiente
y que fomenten la sustentabilidad.

Solucién por parte del desarroliador para los servicios
de agua potable (aprovechando derechos de riego) y
de drenaje mediante sistemas amigables y de reuso
de agua

Solucién por parte del desarroilador para el manejo de
residuos sélidos con procesos de reciclaje. Vigilancia
privada

Impactos y medidas compensatorias y regulatorias
Fuente: C+C Consulting; 2016

Pagina 37



P4gina 38 PERIODICO OFICIAL 17 de febrero de 2017.

4.- PROPUESTA DEL PROYECTO INDUSTRIAL

4.1.- Visién de la zona industrial.

El desarrollo industrial que se propone es de Industria Ligera y atendera a las disposiciones
normativas en materia urbana, ambiental y de seguridad. Seran considerados los aspectos de
donaciones, obras de urbanizacién, infraestructura y de seguridad, social, civil y de salud
exigidas en sus instalaciones, la zonificacion y dimensionamiento.

4.2.- Modelo de integracion vial.

La integracion vial del proyecto busca proveer de un acceso adecuado y seguro considerando
la normatividad para proyectos cameteros de la SCT y las disposiciones de la SIDUE e
Ingenieria de Transito Municipal. El proyecto de integracion incorporara el complemento de la
seccion de la carretera con carriles de aceleracion y desaceleracion, ampliacion del
acotamiento poniente para el acceso con vuelta izquierda, sefalizacion e iluminacion.
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Fuente: Manual de Disefio Geométrico de Carreteras SCT

4.3.- Propuesta de desarrollo industrial por etapas.

Se prevé una primera etapa de desamollo y construccion de una primera nave de 5,000 m2 con
una inversion inicial de 17 millones de pesos.

La integracién vial del proyecto busca proveer de un acceso adecuado y seguro considerando
la normatividad para proyectos cameteros de la SCT y las disposiciones de la SIDUE e
Ingenieria de Transito Municipal. El proyecto de integracién incorporara el complemento de la
seccién de la carretera con carriles de aceleracion y desaceleracion, ampliacion de!
acotamiento poniente para el acceso con vuelta izquierda, sefializacion e iluminacion.
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Plan Maestro de desarrollo industrial
Fuente: Promotor; 2016

4.4.- Esquemas de instrumentacion de la normatividad aplicable al proyecto.

El desarrollo industrial propuesto acatara las disposiciones normativas correspondientes para
su adecuada incorporacion y desarrollo. La normatividad considera los aspectos de
donaciones, obras de urbanizacion, infraestructura y de seguridad, social, civil y de salud
exigidas en sus instalaciones, la zonificacién y dimensionamiento. A continuacion se presentan
las disposiciones normativas a considerar.

Normatividad federal.
1) Norma Mexicana NMX-R-046-SCFI-2011

Normatividad local.

1) REGLAMENTO DE FRACCIONAMIENTOS DEL ESTADO DE BAJA CALIFORNIA

2) REGLAMENTO DE LA LEY DE EDIFICACIONES DEL ESTADO DE BAJA
CALIFORNIA

3) REGLAMENTO DE EDIFICACIONES PARA EL MUNICIPIO DE MEXICALI

4) REGLAMENTO DE PREVENCION DE INCENDIOS PARA EL MUNICIPIO DE
MEXICALI, BAJA CALIFORNIA
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5.- ACCIONES, COMPROMISOS Y BENEFICIOS

Esta propuesta de cambio de uso de suelo se sustenta en el proceso de Modificacién de los
‘Programas de Desarrollo Urbano establecido en la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de
Baja California. El proceso de modificacién del programa somete a consulta y evaluacion la
propuesta mediante la exposiciébn de los aspectos que justifican la propuesta y los
compromisos que adquiere el promotor para la integraciéon del nuevo uso.

Compromisos:

1)
2)
3)
4)

S)

Seguir el proceso de gestion urbana y ambiental para la autorizacion de los proyectos.
Obtener las autorizaciones correspondientes ante la SCT y SIDUE para el acceso
carretero a los predios. En este caso realizar estudios, proyectos y obras
correspondientes para la integracion vial del nuevo desarrollo.

Obtener la autorizacién ante la CNA para el cruce del dren y su utilizacién para el
vertido de aguas pluviales.

Obtener las factibilidades correspondientes para la conexién eléctrica y para el
suministro de gas.

Solventar por cuenta del desarrollador las disposiciones establecidas por la CESPM
para la conexion a los sistemas de infraestructura o en su defecto implementar sistemas
propios como parte del proyecto.

Beneficios:

ENTIDAD BENEFICIOS

¢ Ingresos por pago de derechos y licencias.

e Incremento de la base catastral de los predios considerados lo
que asegura un ingreso mayor al Ayuntamiento por concepto
de impuesto predial.

GOBIERNO e Pago de impuestos por traslado de dominic y por actividad

industrial a Gobierno del Estado y la Federacion.
¢ Generacién de nuevos espacios para la promocién industrial
de la ciudad.

POBLACION DE LA ZONA

e Oferta de nuevo empleos directos e indirectos.

. SECTOR INDUSTRIAL

Ampliar la oferta de localizacion industrial en la ciudad.
Aporte a la consolidacién de la vocacion industrial y de
servicios del corredor Abasolo.

' MEDIO AMBIENTE

s Limpieza y vigilancia del dren colindante al oeste del predio.
¢ Reduccion de la contaminacion por basura y escombros en
caminos de terracerias perimetrales al predio.
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6.- CONCLUSIONES

De acuerdo a lo analizado en el presente estudio, el poligono sujeto de este estudio cuenta con
los siguientes factores que justifican la solicitud de cambio de uso.

1.

2.

Revitalizacion del empleo. Mexicali requiere seguir impulsando el desarrolio inmobiliario e
industrial para revitalizar su oferta de empleo.

Consolidacion del Corredor Urbano. El predio propuesto colinda con el area urbana
propuesta y forma parte del corredor urbano del Anillo Periférico que funciona como un
eje de movilidad que vincula las principales areas industriales de la ciudad con el Puerto
Fronterizo Oriente. EI PDUCP asigna a los corredores urbanos una funcién econdmica
soportada por el establecimiento de usos mixtos (industrial y comercial) para aprovechar
las ventajas de conectividad, costo y rentabilidad del suelo. La gestion de cinco cambios
de usos demuestran la tendencia industrial del corredor.
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Proximidad a fuentes de empleo. La nueva vision de desarrollo urbano busca distribuir de
manera estratégica los usos de suelo de tal forma que haya mayor accesibilidad en cada
sector de |a ciudad a servicios y empleo. En la zona existen areas habitacionales con bajos
niveles de desarrollo econdémico que se beneficiarian de la cercania de empleos
permanentes.

Conectividad. La accesibilidad a la Carretera a la Abasolo permite la conectividad del
predio con las zonas industriales al sur de la ciudad, el Aeropuerto al oriente de la ciudad y
la Garita Oriente al norte. Las condiciones fisicas y de capacidad de la carretera son buenas
(nivel de servicio B-C). Cuenta con derecho de via con posibilidades de ampliacién futura.
Compatibilidad. Los usos a lo largo del corredor son afines a la actividad industrial
propuesta y no hay riesgos de incompatibilidad de usos.

Factibilidad. La existencia de redes de electricidad (alta tension) y el Gasoducto Baja Norte
en la cercania del predio le permite acceder a energia necesaria para ja actividad industrial.
Las factibilidades de agua y drenaje otorgadas por la CESPM determinan las posibilidades
de integracién del predio a los sistemas de infraestructura. Solo en cuanto a de drenaje
sanitario el proyecto resolvera sus necesidades mediante una planta de tratamiento de
aguas negras modular.

Por todo lo anterior, se considera viable y necesaria la modificacion del PDUCP Mexicali 2025
para ajustarse a las tendencias actuales de transformacion urbana ligadas al Corredor Urbano
de la Carretera Abasolo (Anillo Periférico). El predio propuesto forma parte de este corredor y
como tal justifica su compatibilidad a uso Industrial bajo los requerimientos normativos
urbanos y ambientales que apliquen al proyecto.
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