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MARINA DEL PILAR AVILA OLMEDA, GOBERNADORA DEL ESTADO DE BAJA
CALIFORNIA, EN EJERCICIO DE LA FACULTAD QUE ME CONFIERE EL ARTICULO
49 FRACCION |, DE LA CONSTITUCION POLITICA DEL ESTADO LIBRE Y SOBERANO
DE BAJA CALIFORNIA; CON FUNDAMENTO EN LO DISPUESTO POR LOS
ARTICULOS 8 FRACCION Il DE LA LEY ORGANICA DEL PODER EJECUTIVO DEL
ESTADO DE BAJA CALIFORNIA, ASI COMO 10 FRACCIONES VII Y IX, 20 FRACCION
IV, 23 Y 27 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
Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos, la Ley General de Asentamientos
Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano, la Constitucion 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 6rdenes de
gobierno, 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 2019 - 2024, establece tres principales
politicas de Desarrollo: “Politica y Gobierno”, “Politica Social’ y “Economia”, y dentro de la
Politica Social se establece como objetivo “Construir un pais con bienestar”, orientado a
contribuir al que toda la poblacion viva en un entorno de bienestar en 2024, a través de la
lucha contra la corrupcién, la frivolidad, la construccién de la paz y la seguridad, los
proyectos estratégicos y los programas sectoriales que opera el Ejecutivo Federal,
asimismo esta politica establece el programa de “Desarrollo Urbano y Vivienda”, donde se
sefala que tanto en ciudades de la frontera norte como en polos de desarrollo turistico, se
realizaran obras de rehabilitacién y/o mejoramiento de espacios publicos, y en materia de
vivienda social sera una prioridad, realizandose las acciones necesarias de mejoramiento,
ampliacion y sustitucion de vivienda. La Politica de Economia, indica como objetivo el
“Impulsar la reactivacion econémica, el mercado interno y el empleo”, con el fomento de la
creacion de empleos mediante programas sectoriales, proyectos regionales y obras de
infraestructura.

TERCERO.- Que los Programas Nacionales de Desarrollo Urbano son instrumentos
publicos que buscan ordenar y desarrollar el territorio mexicano de manera sustentable. 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.

CUARTO.- Que el Programa Nacional de Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano
2024 - 2024, establece objetivos que promueven la transicion hacia un modelo de
desarrollo territorial justo, equilibrado y sostenible, para el bienestar de la poblacion y su
entorno, orientado a ciudades sostenibles, ordenadas, equitativas, justas vy
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econdmicamente viables, que reduzcan las desigualdades socioespaciales en los
asentamientos humanos, y que promueva la sostenibilidad econémica y ambiental.

QUINTO. - Que el Programa Sectorial de Desarrollo Agrario, Territorial y Urbano 2020 -
2024, establece como objetivos prioritarios el contar con un sistema territorial integrado,
ordenado, incluyente, sostenible y seguro, con equidad en el ejercicio de los derechos de
todos los habitantes, que promueva la igualdad, y en donde se impulse un habitat
asequible, resiliente y sostenible.

SEXTO.- Que el Plan Estatal de Desarrollo de Baja California 2022-2027, en su politica
publica 7.6 denominada “Desarrollo Urbano y Regional”, establece como uno de los
propodsitos de la actual Administracion Estatal, contribuir en el desarrollo del Estado en
beneficio de toda su poblaciéon, promoviendo el aprovechamiento racional y equilibrado de
los asentamientos humanos y las actividades productivas, para ademas contribuir en la
prosperidad econdmica que garantice un desarrollo incluyente que impulse las
capacidades, vocaciones y ventajas competitivas de la entidad, promoviendo el incremento
de la productividad econdmica, la inversion publica y privada, las actividades de produccién
industrial, la proteccion y conservacion del medio ambiente y la promocién del uso de
energias limpias en beneficio de los agentes de la economia y de los bajacalifornianos.

SEPTIMO.- Que para el logro del fin antes planteado, el Plan Estatal implanta como
estrategia preferencial la elaboracion y aplicacion de programas y proyectos que contemple
completamente los problemas primordiales de urbanizacion y ambientales en materia de
espacio publico, equipamiento y movilidad, asi como promover la movilidad dentro de los
asentamientos humanos, para facilitar la accesibilidad e integracion de las zonas
habitacionales con su entorno, ademas de promover un ordenamiento territorial integro
conjunto los ordenamientos ecoldgico y turistico, y de los asentamientos humanos en los
ambitos rural y urbano, asi como implementar los programas, proyectos y acciones
necesarios y coordinarse con un enfoque territorial, dirigidos a la atencion de las zonas en
situaciéon de rezago y aquellas con mayor potencial, considerando los principios de igualdad
y no discriminacién, para mejorar el acceso a servicios, las condiciones de habitabilidad y
bienestar de la ciudadania.

OCTAVO.- Que el Plan Estatal de Desarrollo Urbano de Baja California, a través de su
Modelo de Ordenamiento Territorial, considera las tendencias en la proteccion del medio
ambiente, el desarrollo urbano y regional, las actividades econdmicas y la interaccion
fronteriza, especificando para el predio identificado como lote 60 Z-1 P-1 F.S.0., manzana
S/M del poblado Aguascalientes, con Clave Catastral 08-V5-060-002, que se localiza en la
Unidad de Gestion Territorial UGT-1 Mexicali y su Valle, y que cuenta con una politica
general de Aprovechamiento con Consolidaciéon (AC), que aplica en zonas que actualmente
se encuentran concentradas de poblacion muy dinamicas que han alcanzado un desarrollo
urbano y econémico aceptable donde se requiere aplicar medidas tendientes a fortalecer
el uso adecuado de ordenamientos y normas para minimizar los efectos nocivos en el
medio ambiente; Este Plan incluye distintas politicas particulares, las cuales son aplicables
en distintas areas del territorio del Estado, siendo en esta zona la de Aprovechamiento con
Consolidacion Urbana y Agricola (ACua), que indica como compatibles las modalidades de
uso de suelo habitacional, comercial, equipamiento e infraestructura basica para el
crecimiento urbano en las zonas urbanas y suburbanas establecidas, concentradoras de
poblacién, donde el uso industrial es compatible para agroindustria y/o alimentos o
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actividades locales del sector primario que impulsen los aspectos productivos de la
comunidad, con la condicidon de ubicarse en parques o nucleos industriales y dando
cumplimiento a los criterios de los programas en materia ambiental.

NOVENO.- Que el Programa de Ordenamiento Territorial de la Zona Metropolitana de
Mexicali, Baja California, tiene el objetivo de impulsar el posicionamiento de la zona
metropolitana de Mexicali para redistribuir los recursos y fortalecer el aprovechamiento
sustentable de sus potenciales, determinando esta Zona como una unidad geografica
conformada por la subregion Valle Norte (Algodones), la subregién Valle Sur (Guadalupe
Victoria), el corredor Mexicali-San Luis, su liga con el circuito Pefiasco-Santa Clara-San
Luis Sonora y con la Zona Metropolitana del Valle Imperial y Yuma, Arizona. Este territorio
de la zona metropolitana con integracion funcional presenta una dinamica urbano-regional,
que se identifica como expansion de la influencia de la mega region del sur de California
de Estados Unidos. Dentro del programa se sefalan distintos tipos de Politicas de
Ordenamiento Territorial, dentro del cual se muestra la Politica de Consolidacion, la cual
esta orientada a los centros de poblacién que han explotado los recursos naturales a limites
que comprometen las areas productivas agricolas y que requieren la racionalizacion del
uso del agua y del suelo, y la localizacion selectiva de las actividades industriales.

DECIMO.- Que el Plan Municipal de Desarrollo Urbano de Mexicali, Baja California, se cre6
con el propdsito de promover la cohesion y el tejido social procurando el bienestar de todos
los habitantes, analizando las diferentes condiciones del Municipio, tanto su infraestructura
como equipamiento existente, la disposicion de los recursos, las dinamicas econémicas, y
el acceso que la ciudadania tiene a dichos recursos, para asi, buscar las areas de
oportunidad y la manera de hacer que todos los habitantes del Municipio tengan acceso
equitativo hacia los bienes y servicios, proponiendo acciones orientadas a diversificar y
hacer mas sustentable esta oferta.

DECIMO PRIMERO.- Que el Programa de Desarrollo Urbano de Centro de Poblacién de
Guadalupe Victoria, Baja California 2020, muestra el tema de suelo urbano, el cual se
refiere a la incorporacion adecuada de las areas aptas al desarrollo urbano, asi como lograr
un ordenamiento y mejorar aprovechamiento en el area urbana actual del suelo, el
equipamiento y la infraestructura instalada, proponiendo distintos lineamientos
programaticos, como promover la oferta de suelo o terrenos a bajo costo, accesibles para
las familias de escasos recursos econémicos, impulsando la participacién directa del
Gobierno del Estado, de la Federacion y Municipio, por medio de programas de
autoconstruccion de vivienda dirigido a los sectores mayoritarios.

DECIMO SEGUNDO.- Que en términos de lo dispuesto por los articulos 83, 84 y 85 de la
Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Baja California, las autoridades competentes solo
podran expedir licencias, permisos y autorizaciones de acciones de urbanizacién vy
edificacion, ademas de usos del suelo, en areas o predios que resulten afectados, si las
solicitudes estan de acuerdo con el plan o programa respectivo. De la revision realizadas
por el Municipio de Mexicali del predio identificado como lote 60 Z-1 P-1 F.S.0., manzana
S/M, clave catastral 08-V5-060-002, poblado Aguascalientes, Guadalupe Victoria,
Municipio de Mexicali, Baja California, con superficie total de 158,745.926 m?, se identifico
que su uso de suelo era compatible para la construccion de vivienda.
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DECIMO TERCERO.- Que conforme a lo dispuesto en los articulos 79 fraccién Ill y 82 de
la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Baja California, a fin de contar con las bases
para la urbanizacion del predio identificado como lote 60 Z-1 P-1 F.S.0O., manzana S/M,
poblado Aguascalientes, con Clave Catastral 08-V5-060-002, inscrito en el Registro Publico
de la Propiedad y de Comercio bajo partida 5950162, con fecha de 30 de marzo de 2022,
que se ubica dentro del limite del Centro de Poblacion de Guadalupe Victoria, Baja
California, es necesario la elaboracion del Estudio de Justificacion de Cambio de Uso de
Suelo Agricola a Habitacional para sustentar la modificacién propuesta en la zona.

DECIMO CUARTO.- Que para efectos de lo expuesto, se elaboré el “Estudio de
Justificacion Cambio de Uso de Suelo para el Lote 60 Z-1 P-1 F.S.0. manzana S/M,
poblado Aguascalientes, para la modificacion del Programa de Desarrollo Urbano
del Centro de Poblacion Guadalupe Victoria 2020, Municipio de Mexicali, Baja
California”, que modifica al Programa de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacién de
Guadalupe Victoria, Baja California, 2020, a fin de actualizar el uso de suelo de los
mencionados inmuebles a uso habitacional.

DECIMO QUINTO.- Que una vez aprobado por el Ayuntamiento de Mexicali, en atencién a
lo previsto en los articulos 7 fraccion V, 10 fracciéon VI, 14, 20 fraccién Il y 23, de la Ley de
Desarrollo Urbano del Estado de Baja California, el “Estudio de Justificacion Cambio de
Uso de Suelo para el Lote 60 Z-1 P-1 F.S.0. manzana S/M, poblado Aguascalientes,
para la modificacion del Programa de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacién
Guadalupe Victoria 2020, municipio de Mexicali, Baja California”, fue sometido a
consideracion de la Comision Coordinadora de Desarrollo Urbano del Estado de Baja
California, en cuya sesion celebrada el 14 de agosto de 2024, emitié el dictamen técnico
de congruencia correspondiente, determinando que el Estudio es técnicamente congruente
con la Planeacion Estatal y Municipal, respecto al Cambio de Uso de Suelo de agricola a
habitacional del predio con clave catastral 08-V5-060-002, poblado Aguascalientes,
Guadalupe Victoria, municipio de Mexicali, Baja California.

DECIMO SEXTO.- Que los articulos 40 y 49 fraccion | de la Constitucion Politica del Estado
Libre y Soberano de Baja California, asi como 8 fraccién Il de la Ley Organica del Poder
Ejecutivo del Estado de Baja California, prevén que la Persona Titular del Poder Ejecutivo,
conduce la Administraciéon Publica Estatal, contando para ello con la facultad de expedir,
en los términos de ley, los decretos, acuerdos, lineamientos, instructivos, circulares y
disposiciones de caracter general para el buen desempeno de sus atribuciones.

DECIMO SEPTIMO.- Que acorde a los articulos 52 fraccién | de la Constitucién Politica del
Estado Libre y Soberano de Baja California, y 11 de la Ley Organica del Poder Ejecutivo
del Estado de Baja California, la Persona Titular de la Secretaria General de Gobierno
debera, para su validez y publicacién en el Periddico Oficial del Estado, firmar los acuerdos
que promulga el Ejecutivo del Estado.

Por lo expuesto, se expide el siguiente:
ACUERDO

PRIMERO.- De conformidad con lo dispuesto por los articulos 10 fracciéon VII, 26 y 82 de
la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Baja California, se ordena la publicacién del
“Estudio de Justificacion Cambio de Uso de Suelo para el lote 60 Z-1 P-1 F.S.O,,




Pagina 16 PERIODICO OFICIAL 20 de diciembre de 2024.

manzana S/M, poblado Aguascalientes, para la modificacion del Programa de
Desarrollo Urbano del Centro de Poblacion Guadalupe Victoria 2020, municipio de
Mexicali, Baja California”, para el predio identificado como lote 60 Z-1 P-1 F.S.O.,
manzana S/M, poblado Aguascalientes, con clave catastral 08-V5-060-002, del Municipio
de Mexicali, Baja California, en el Periddico Oficial del Estado y en las paginas
institucionales de internet de la Secretaria de Infraestructura, Desarrollo Urbano y
Reordenacion Territorial, y del Ayuntamiento del Municipio de Mexicali, Baja California.

SEGUNDO.- El “Estudio de Justificacion Cambio de Uso de Suelo para el lote 60 Z-1
P-1 F.S.0., manzana S/M, poblado Aguascalientes, para la modificacion del Programa
de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacion Guadalupe Victoria 2020, Municipio de
Mexicali, Baja California”, que modifica al Programa de Desarrollo Urbano del Centro de
Poblacion de Guadalupe Victoria, Baja California, tiene el caracter de obligatorio para los
sectores publico, social y privado respecto a los objetivos, estrategias, programas vy
acciones que de dicho programa se deriven, conforme a las disposiciones juridicas
aplicables.

Mediante este documento, el Gobierno estatal y el Gobierno municipal, asi como la
comunidad de Mexicali, participaran en la planeacién, ordenamiento y regulacion de la
urbanizacion que se ejecuten en el area de aplicacion de este Estudio, por lo que todas las
acciones e inversiones que se ejecuten en el area de aplicacién del Estudio deberan
ajustarse a los objetivos, politicas, estrategias, acciones y demas atribuciones previstas o
derivadas del referido documento y de la normatividad aplicable.

TERCERO.- De conformidad con lo dispuesto por los articulos 10 fraccion 1X, 28 y 134 de
la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Baja California, remitase al Congreso del Estado
de Baja California para su conocimiento, copia del “Estudio de Justificacion Cambio de
Uso de Suelo para el lote 60 Z-1 P-1 F.S.0. manzana S/M, poblado Aguascalientes,
para la modificacién del Programa de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacién
Guadalupe Victoria 2020, Municipio de Mexicali, Baja California”, e inscribase en el
Registro Publico de la Propiedad y de Comercio del Estado, en la partida 5950162 de fecha
30 de marzo de 2022, dentro de los veinte dias siguientes a la entrada en vigor del presente
Acuerdo. Asimismo, pdéngase a disposicion de la poblacién en general para consulta
publica, en las oficinas en donde se lleve su registro, en la Secretaria de Infraestructura,
Desarrollo Urbano y Reordenacion Territorial, asi como en las dependencias municipales
que designe el Ayuntamiento del Municipio de Mexicali, Baja California, segun corresponda
a su nivel de aplicacion.

CUARTO.- Conforme a lo dispuesto por los articulos 113 parrafo segundoy 114, de la Ley
General de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano, 134
de la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Baja California, y 2, 6 fraccién I, 12
fracciones | y Il de la Ley de Catastro Inmobiliario del Estado de Baja California, remitase
al Catastro Municipal de Mexicali para su conocimiento, copia del “Estudio de
Justificacion Cambio de Uso de Suelo para el lote 60 Z-1 P-1 F.S.0. manzana S/M,
poblado Aguascalientes, para la modificaciéon del Programa de Desarrollo Urbano
del Centro de Poblacion Guadalupe Victoria 2020, Municipio de Mexicali, Baja
California”, para su integracion al Registro Alfanumérico o padrén catastral urbano del
Municipio, asi como a las cédulas catastrales, que deberan especificar en su contenido los
datos precisos de la zonificacién, limitaciones, restricciones y reglas de aprovechamiento
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contenidas en los planes y programas de Desarrollo Urbano que apliquen a la propiedad
inmobiliaria.

QUINTO.- Acorde a lo previsto en los articulos 23 fraccion V parrafo segundo, y 97 ultimo
parrafo, de la Ley General de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Urbano,
remitase a la Secretaria de Desarrollo Agrario Territorial y Urbano para su conocimiento,
copia del “Estudio de Justificacion Cambio de Uso de Suelo para el lote 60 Z-1 P-1
F.S.0. manzana S/M, poblado Aguascalientes, para la modificacion del Programa de
Desarrollo Urbano del Centro de Poblacion Guadalupe Victoria 2020, municipio de
Mexicali, Baja California”, e incorporacion al Sistema de Informacion Territorial y Urbano,
a cargo de dicha Secretaria.

ARTICULOS TRANSITORIOS

PRIMERO.- El presente Acuerdo entrara en vigor el dia de su publicacion en el Periddico
Oficial del Estado de Baja California.

SEGUNDO.- Se instruye a la Secretaria de Infraestructura, Desarrollo Urbano y
Reordenacion Territorial para que realice las gestiones necesarias para la publicacion en
el Periédico Oficial del Estado y en las paginas institucionales de internet de la Secretaria
de Infraestructura, Desarrollo Urbano y Reordenacion Territorial, y del Ayuntamiento del
Municipio de Mexicali, Baja California, del “Estudio de Justificacion Cambio de Uso de
Suelo para el lote 60 Z-1 P-1 F.S.0. manzana S/M, poblado Aguascalientes, para la
modificacion del Programa de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacién Guadalupe
Victoria 2020, Municipio de Mexicali, Baja California”, asi como para que lleve a cabo
la inscripcion de dicho instrumento en el Registro Publico de la Propiedad y de Comercio
del Estado.

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

Dado en el Poder Ejecutivo del Estado, en la ciudad de Mexicali, Baja California, a los once
dias del mes de noviembre del afio dos mil veinticuatro.

5 7/
P N\ ) ALVAREZ CARDENAS ™)

SECRETARIO GENERAL DE GOBIERNO
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1. INTRODUCCION.

Guadalupe Victoria es la segunda ciudad mas importante del municipio de Mexicali, B.C., y la
mas importante del Valle de Mexicali. Basta dar un vistazo a la configuracion territorial del Valle,
para observar el reflejo del esfuerzo y dedicacién de sus habitantes en la ardua labor agricola,
actividad con la que surgen desde principios del siglo pasado, la mayoria de los poblados, quienes
convirtieron el desierto en uno de los valles agricolas mas importantes del pais y que ultimamente
se ha venido diversificando en las actividades industriales.

Su configuracién territorial refleja la gran influencia que han ejercido las vias del ferrocarril y
confluencia de carreteras regionales, lo cual ha permitido el crecimiento urbano y el que sus
relaciones se ampliaran mas alla de los limites del poblado, convirtiéndose en lo que dentro del
Sistema de Urbano de Ciudades se conoce como nucleo urbano fundamental, desde la cual se
organizan las dinamicas de servicios y actividad econémica de sus localidades de influencia.

De acuerdo con el Plan Municipal de Desarrollo Urbano de Mexicali, B.C. (IMIP, 2022), Guadalupe
Victoria tiene un segundo orden en la jerarquia poblacional municipal, es un nucleo urbano
fundamental de la dinamica suburbana y rural del municipio. Es el centro de servicios y la actividad
econdémica en torno a la que se organizan tres localidades de menor jerarquia como son Ciudad
Coahuila, Estacion Delta-Oaxaca y Colonia Venustiano Carranza.

Es una localidad urbana sujeta a la demanda de servicios que impone las actividades productivas
del campo, y a la demanda de suelo para vivienda de la poblacion en crecimiento y de la poblacién
migratoria que se suma a la residente cada temporada productiva. Es por ello, que los suelos
vacantes mas cercanos al area urbanizada son los potencialmente atractivos para albergar las
necesidades de vivienda.

En consecuencia, se presenta la propuesta de las condicionantes que pueden darse para la
factibilidad de cambio de uso de suelo de un lote que, por sus cualidades intrinsecas y extrinsecas
dadas por el contexto, resulta el mas viable para incrementar la oferta de suelo para vivienda que
ayude a abatir el déficit que se presenta actualmente en la zona.

2. LOCALIZACION DEL PREDIO DE ESTUDIO Y
DELIMITACION DEL AREA DE ESTUDIO.

El “Lote 60 Z-1 P-1 F.S.0. Manzana: S/M, Poblado Aguascalientes, Mexicali, B.C.” que en lo
sucesivo se denominara como “Predio de estudio o de interés” con clave catastral
08-V5-060-002 y superficie de 158,745.926 metros cuadrados (15.87 hectareas), se localiza al
sureste del Valle de Mexicali, Baja California, en la ciudad de nombre Guadalupe Victoria (Km.43),
perteneciente a la Delegacion conocida con el mismo nombre, dentro del Poblado
Aguascalientes, tal como se muestra en el mapa 1.

Se trata de una propiedad privada patrimonio del Sr. Alberto Lépez Cisneros, se menciona
como antecedente que el predio de estudio era parte de un predio mayor que fue subdividido en
dos, de acuerdo con la Hoja de Inscripcion al Registro Publico de la Propiedad y de Comercio
en Mexicali, B.C. (RPPC) con No. de Partida 5445438 de fecha 18 de septiembre del 2007
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(ver anexo la Hoja de Inscripcion al RPPC de la Subdivision de la Propiedad). Siendo el
predio original el lote: Parcela 60 Z-1 P-1, Manzana: S/M, del Poblado Aguascalientes, de
superficie: 18-87-49.32 has, del cual resultaron 2 fracciones, el Lote: 60 Z-1 P-1 F.N.E. Manzana:
S/M de 30,000 m2 y el Lote: 60 Z-1 P-1 F.S.0. Manzana: S/M de 158,745.926 m2 siendo este
ultimo el predio de interés, mismo que se encuentra libre de gravamenes de acuerdo con la Hoja
de Inscripcion al Registro Publico de la Propiedad y de Comercio en Mexicali, B.C. (RPPC)
con No. de Partida 5950162 de fecha 30 de marzo del 2022 (ver Hoja de Inscripcién al RPPC
anexo).

El predio de estudio se localiza a 250 metros al poniente de la carretera estatal No. 3 (localmente
llamada Calz. de los Insurgentes), a la cual se llega a través de un camino de terraceria siendo
ésta su principal via de acceso, dicha carretera lo comunica con la ciudad de Mexicali hacia el
nororiente y con Ciudad Coahuila y Sonora hacia el suroriente.
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Fuente: Elaboracion propia n base en la imagen satelital de Google Earth 2022.

Como se puede observar en el mapa 2, el Predio de estudio se ubica a menos de 300 metros
hacia el suroeste del casco urbano del Poblado Aguascalientes (zona habitacional de baja y
media densidad, de equipamiento y servicios) y de la zona industrial de la ciudad, rodeado de
parcelas aun productivas.
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En cuanto a sus dimensiones y colindancias, se trata de un poligono mayormente regular, al norte
mide 714.961 metros de longitud colindando con lote 60 Z-1 P-1 F.N.E. (fraccion noreste del
mismo Predio de estudio), al sur mide 494.760 metros de longitud paralelos al camino vecinal
que lo separa del lote 65, al este mide 452.422 metros de longitud divididos en 4 secciones que
corren paralelamente al dren ramal 1+053 y un camino vecinal (138.032 m, 89.13 m, 124.25 m,
101.010 m) y que lo separa del lote 69, al oeste mide 294.100 metros de longitud paralelos al
camino vecinal y canal colindando con los lotes 50 y 56. Cabe sefnalar que a 58 metros de su
vértice noreste existe un puente sobre el dren ramal 1+053 que lo comunica directamente a la
carretera estatal No. 3, ver Acta de Deslinde en el Anexo.

Mapa 2. Localizacion del Predio de estudio respecto al Poblado Guadalupe Victoria
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Fuente: Elaboracion propia con base en la imagen satelital de Google Earth 2022.

En apego a los criterios técnicos proporcionados por el IMIP, los cuales refieren que la
delimitacion del area de estudio debe ser conforme a la Estructura Urbana Propuesta del
Programa de Desarrollo Urbano de Centro de Poblacion de Guadalupe Victoria B.C. 2020 vigente
(PDUCPGV), y de acuerdo con las relaciones que tendra el Predio de estudio a desarrollar con
su contexto inmediato, considerando los Distritos colindantes, el area de estudio se define de la
siguiente manera:
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Mapa 3. Delimitacién del Area de Estudio
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Fuente: Plano modificado de IMIP 1999.

El area de estudio en conjunto suma una superficie de 277 hectareas, se constituye por:

Distritos E1 y E2 correspondiente al Sector E zona urbana del Poblado Aguascalientes,
Distritos D1, D2 y D3 correspondiente al Sector D zona industrial de Ciudad Guadalupe
Victoria, y

Parte de la franja de transicion que envuelve a éstos, adicionando el Predio de interés y
sus parcelas colindantes: 55, 60 fraccion noreste, 65 y 69.
Al sur se extiende adicionando la Comandancia de Seguridad Publica Municipal, y

establecimientos localizados sobre la Carretera Estatal No. 3, se afiaden parcialmente
las parcelas aledafas a esta.

Cabe sefialar que en este proceso se encontraron diferencias en la division parcelaria manejada
en los planos utilizados en 1998 en el PDUCPGV 2020, respecto de las parcelas y sus numeros
asignados en el Deslinde Certificado. Para fines de este estudio, se tomaron las establecidas en
el Acta de Deslinde Certificado por el Catastro Municipal, ver Anexo.
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En cuanto a su ubicacion respecto al Limite de Centro de Poblacion, el area de estudio queda de
la siguiente manera:

Figura 1. Localizacion del area de estudio dentro del Centro de Poblaciéon (PDUCPGV 2020)

CENTRO DE POBLACION
PROPUESTO

Fuente: Plano modificado de IMIP 1999.

3. OBJETO DE LA SOLICITUD DEL CAMBIO DE USO
DEL SUELO.

La presente solicitud lleva dos vertientes de modificacion al PDUCPGYV 2020:

a) Modificacion del limite del area urbana, limite de distrito y sector respectivo, para integrar
el Lote 60 Z-1 P-1 F.S.O0. Manzana: S/M, localizado en el Poblado Aguascalientes,
Mexicali, B.C. con uso de suelo habitacional, adecuando el Mapa de Estructura Urbana
Propuesta.
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b) Modificacién de la estructura vial propuesta incluida en el mismo Mapa anteriormente
mencionado. No se modifica la Matriz de Compatibilidades de Usos del Suelo.

4. DIAGNOSTICO Y MODIFICACIONES AL ENTORNO.

Mediante la promocion del predio de interés se persigue contribuir a que paulatinamente se
desarrolle esta zona de la ciudad que como se observé en el Diagndstico ha sido subutilizada
para la vivienda, cuando su cercania al Centro Urbano es mayor que aquellos fraccionamientos
que han rebasado los limites de crecimiento al 2020 en la zona noreste de la ciudad, incluso
invadiendo zonas de preservacion ecoldgica (ex basurero) donde se asientan actualmente
viviendas en precarias condiciones (Huertos Familiares) con problemas como inseguridad,
delincuencia y adicciones, como se observa en la siguiente figura, siendo aun visibles la
contaminacion del suelo por los lixiviados de los desechos sdlidos que antes estuvieron.

igura 11. Viviendas precarias (Venta de lotes sin servicios

Fuente: Elaboracién propia con base en la imagen satelital de Esri Digital Globe 2020.
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El Predio de interés también esta cercano a la zona industrial en potencial desarrollo e inmediata
a la red carretera, y que se ha visto, cuenta con el potencial para seguir aprovechandose para
usos urbanos como vivienda, corredor comercial y de servicios con equipamiento regional de
seguridad publica municipal, a fin de distribuir de mejor manera la poblacién en esta zona de la
ciudad.

El Lote 60 Z-1 P-1 F.S.0. Manzana: S/M, Poblado Aguascalientes, Mexicali, B.C., colinda en sus
4 lados con zonas agricolas, con vivienda de baja y media densidad, y el corredor de comercio y
servicios de la carretera estatal No. 3.
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Mapa 13. Predio de estudio, sus colindancias y accesos
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igura 14. Vista de la calle de tegr_aceria antes de llegar al Predio de estudio (lado sureste)
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Figura 15. Vista panoramica del Lote 60 Z-1 P-1 F.S.0. Manzana: S/M, Poblado
Aguascalientes, Mexicali, B.C., desde su colindancia sureste y calle de terraceria de acceso

En sintesis, se observa lo siguiente como marco principal que prevalece en el area de estudio:

e La predominancia aun de predios agricolas, denotan un lento pero constante desarrollo
convirtiendo suelo agricola en habitacional, de comercio y servicios, y mixtos en el entorno
a la Carretera Estatal No. 3, y denotan que esta zona de la ciudad en cuanto a sus
reservas habitacionales sigue estando desarticulada.

e El Poblado Aguascalientes mantiene su caracter de poblado o comunidad rural, aunque
se ha densificado mediante la subdivisién de lotes y la conversion del suelo habitacional
hacia mixto y de comercio y servicios.

e Su desarrollo debe ir de la mano de acciones para fortalecer los equipamientos de
servicios basicos para la poblacién residente como lo indica el PMDU.

e La conectividad que tiene el Area de Estudio, mediante la Carretera No. 3, incrementa el
potencial de aprovechamiento para lugar de residencia y trabajo, pues esta muy cercano
al Centro Urbano.
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e La imagen urbana reflejada en sus vialidades principales con sus actividades y
construcciones aledanas, son producto de baja inversion, libre de regulaciones en el caso
de las invasiones a las calles que deberian conectar el Poblado Aguascalientes con la
ciudad a través de las vias del ferrocarril, donde se hace necesario desarrollar los nodos
viales propuestos en el PDUCPGYV 2020.

e Las condiciones urbanas de ubicacion y disposicidon de infraestructura y usos del suelo, le
otorgan potencial al desarrollo de vivienda en el Predio de estudio, no observandose
condicion de conflicto que obstruya la posibilidad de integracion urbana. Relacionado lo
anterior con la propuesta de cambio de uso del suelo para dicho Lote 60 Z-1 P-1 F.S.O.
Manzana: S/M, Poblado Aguascalientes, Mexicali, B.C., se visualiza como una buena
opcidn que puede contribuir a abatir el rezago social y de vivienda con una buena
propuesta inmobiliaria.

5. JUSTIFICACION DEL CAMBIO DE USO DE SUELDO.

5.1 Analisis de areas de usos de suelo PDUCPGYV al 2020.

Como se expuso anteriormente, dentro de las superficies desarrolladas de suelo para los diversos
usos, se tiene que se desarrollaron aproximadamente 108.46 ha. de reserva habitacional en el
periodo 1999-2020 en la ciudad, y dentro del area de estudio no se desarrollé ninguna reserva
habitacional por las limitantes que tienen las parcelas asignadas como reservas habitacionales
que ya se mencionaron en el Diagndstico y por ser parte de éstas ejidal escolar.

Por tanto, al Considerar el Predio de estudio el uso habitacional variaria en 15.87 ha., que para
el total de reservas de la ciudad se traduce en un cambio de 17%, superficie que se restaria de
la zona agricola, con una variacion a la misma mucho menor ya que es extensa.

Se trata de un ajuste que representaria una variacion a la reserva total de 0.24%, en tanto que a
nivel de la superficie total habitacional significaria un 9.7%, en este sentido, se observa que la
variaciéon porcentual no puede tener efecto negativo contra la planeacion de tales superficies.

5.2 Modificacién de la Estructura Urbana Propuesta del PDUCPGYV al
2020.

Bajo las consideraciones anteriormente expuestas, que resaltan el potencial de desarrollo hacia
esta zona de la ciudad en el enfoque de darle mas equidad en su distribucién e incluir las
tendencias de crecimiento, y la posibilidad de cambio de uso de suelo con todos los beneficios
que pueda otorgar el area de estudio de este proyecto, se propone el cambio de uso del suelo en
Zona Agricola asignada por el PDUCPGYV 2020 para el Lote 60 Z-1 P-1 F.S.0. Manzana: S/M,
Poblado Aguascalientes, Mexicali, B.C., modificandose a uso habitacional, para que resulte
compatible al proyecto que se gestiona, quedando en su Estructura Urbana Propuesta como
sigue.
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Primeramente, se muestra el Mapa vigente de la Estructura Urbana Propuesta del PDUCPGV
2020 mismo que también contiene la Estructura Vial Propuesta vigente, indicando para fines de
mejor referencia, la ubicacion del area de estudio y Predio de estudio:

Mapa 16. Estructura Urbana Propuesta en el PDUCPGV2020
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Se propone modificar dicho mapa de la Estructura Urbana Propuesta en el PDUCPGV 2020 y
complementar su Estructura Vial en los siguientes aspectos:

1. Incluir dentro del limite del area urbana al Lote 60 Z-1 P-1 F.S.0. Manzana: S/M,
Poblado Aguascalientes de la ciudad Guadalupe Victoria en el Municipio de Mexicali,
B.C., con el uso de suelo habitacional.
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Ampliar el Sector E y su Distrito E2 hacia el sur para comprender en su superficie a
dicho Lote sujeto al presente estudio. En virtud de que el Distrito E2 ya es compatible
con el uso habitacional tipo popular NO se requiere modificar la Matriz de
Compatibilidad de Usos del Suelo publicado en el PDUCPGV 2020.

Sin embargo, para asegurar la adecuada integracion funcional con el contexto urbano, se propone
modificar el mapa de la Estructura Vial Propuesta del PDUCPGV 2020 mediante las siguientes
acciones:

1.

4.

Incorporar una vialidad colectora VC que inicia en el cruce de la Carretera Estatal No. 3
con la Av. 20 de Noviembre del Poblado Aguascalientes para internarse hacia el Predio de
estudio, donde se curva para correr paralela a su colindancia noreste y Av. 20 de
Noviembre, con las mismas dimensiones y caracteristicas de dicha avenida para en lazar
a futuro tanto el Predio de estudio como la Parcela 55.

. Implementar dos vialidades locales VL1 y VL2: La calle de terraceria que pasa en su

colindancia suroeste paralela al Dren y conectara con la colectora anteriormente
mencionada, y b) La calle de terraceria que conecta con la carretera Estatal No. 3 que cruza
el Dren a través de una zona de suelo comercial y de servicios, senalados en el mapa
siguiente:

Implementar un nuevo nodo vial NV en el cruce de la Carretera Estatal No.3 con la Av. 20
de Noviembre del Poblado Aguascalientes, donde inicia también la vialidad colectora
propuesta.

Mapa 17. ModlflcaC|on ala Estructura Urbana Propuesta en el PDUCPGV 2020 (Vista Completa)
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Y para mayor claridad en la comprensién de las modificaciones propuestas, se presenta el mismo
mapa con un acercamiento al Predio de interés expresando los cambios y su simbologia
respectiva.

Mapa 18. Modificaciones a la Estructura Urbana Propuesta en el PDUCPGV 2020
(Acercamiento)
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Cabe destacar que la conversion en el uso del suelo del Predio de interés de este estudio, de
manera natural podria detonarse la conversion de uso de suelo de sus parcelas vecinas. Sin
embargo, es importante destacar que la conversion de éstas NO SON NECESARIAS para la

integracion urbana de dicho Lote, ya que las relaciones de conectividad se hacen a través de la
Carretera Estatal No. 3, no a través del Poblado Aguascalientes.
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5.3 Identificacion de impactos y propuesta de medidas
compensatorias.

La integracion del Predio de interés a la estructura urbana establecida en el PDUCPGV 2020,
muestra una diferencia marcada en favor del desarrollo balanceado en esta zona de la ciudad.
Como impactos se encuentran los siguientes:

Se dispone de una nueva area de oportunidad para le desarrollo inmobiliario en esta zona de
la ciudad que crece a lo largo de la carretera No. 3, cercano a la zona industrial y de comercio
y servicios, la carretera le permite accesibilidad.

Se favorece la ocupacion de un gran predio baldio en desuso e improductivo, contribuyendo
a incentivar el que mas inversiones de este tipo puedan desarrollarse en las parcelas
aledanas, ademas de evitar la contaminacion que los caminos sin revestimiento y el baldio
generan en las actuales condiciones.

Es de considerar que el proceso de cambio de uso del suelo del PDUCPGYV es el inicio de lo
que se espera culmine con el desarrollo y operacién de un nuevo fraccionamiento
habitacional, sin embargo, posteriormente a la emision de factibilidades de uso de suelo
habitacional, sin embargo, posterior a la emisién de factibilidad de uso del suelo solicitado, si
iniciaria la fase de gestion y realizacion de tramites que involucran el cumplimiento de
diversas normatividades de ley, reglamentarias de desarrollo urbano, edificacion, Cambio de
Uso de Suelo de Zona Agricola a Habitacional, para la adecuada integracion del proyecto en
el area de estudio.

Con el area de donacion que por norma corresponde poner a disposicion de las autoridades
de la materia, implica la instalaciéon de un nuevo equipamiento en la zona, o bien se traduzca
su valor a obras o acciones que disponga la autoridad municipal que favorezca dicha
integracion y permitan disponer de satisfactores urbanos para la comunidad. Incluida esta la
ampliacién de donaciones para areas verdes en cumplimiento a la mas reciente reforma en
la materia de proteccién al ambiente y desarrollo urbano.

En este sentido, la compensacion en este proceso se enmarca mas en beneficio que en
impactos negativos.

Adicionalmente, la inversién programada a realizarse en este proyecto habitacional generara
empleos durante sus etapas de urbanizacién, construccion y operacion, ofreciendo trabajo
formal para residentes de la zona, en beneficio de la ciudad sin afectar al desarrollo urbano.
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6. ANALISIS DEL PROYECTO HABITACIONAL
PROPUESTO.

6.1 Vision del conjunto habitacional.

Con el proyecto habitacional que se promueve, se tiene la vision y el compromiso de dar mayor
calidad de vida al capital humano empleado en las actividades agroindustriales de la ciudad de
Guadalupe Victoria, en un esfuerzo conjunto entre inversionistas privados, el sector agroindustrial
y FIDUM, al generar una oferta de vivienda digna que cambie las condiciones de habitabilidad en
las que se encuentran actualmente en los campamentos; ademas de atender la demanda de
vivienda de las nuevas familias de la ciudad y sus alrededores.

De acuerdo con la estrategia urbana propuesta establecida en el PDUCPGYV 2020, a través de la
distribucidon de reservas habitacionales e industriales, se observara que dichas reservas tienden
a alejarse de las industriales, ya que el crecimiento urbano de los ultimos afos asi lo refleja. Con
la propuesta de desarrollo de vivienda en la zona sureste de esta ciudad, contigua a la zona
industrial, se promueve el equilibrio de usos del suelo, se contribuye a reducir los
desplazamientos y los costos ambientales y sociales que esto conlleva y se hace productivo en
suelo en desuso.

La propuesta de desarrollo consiste en un fraccionamiento de 15.87 hectareas, constituido por
areas lotificables y edificables de uso habitacional con sus respectivas vialidades de acceso y
areas de donacion correspondientes, estableciendo las condiciones para su adecuada
integracion urbana y compatibilidad con su entorno inmediato.

6.2 Integracidn vial y de usos del suelo del Proyecto respecto a su

entorno.

Los mapas 18 y 19 que muestran el acercamiento al area modificada de la Estructura Urbana
Propuesta del PDUCPGV 2020, contiene la propuesta para la integracion vial del Predio de
interés mediante 1 nodo vial, y 3 vialidades terciarias: de ellas sera vialidad colectora y dos de
ellas seran vialidades locales. Se trata de vialidades existentes que ya dan acceso a dicho Lote.

De acuerdo con la clasificacion jerarquica de la estructura vial que el IMIP propone en el PIMUS*
(Programa Integral de Movilidad Urbana Sustentable de la Ciudad de Mexicali, B.C.) las secciones
viales segun su jerarquia son las que se muestran en el cuadro siguiente:
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Cuadro 12. Clasificacion jerarquica de la estructura vial urbana y secciones viales

Jerarquia Seccién (m) Velocidad (km/h)
Arterias Circuitos viales 40-60 70
Ejes radiales 235.70 50-70
Primarias 235.70 50-70
Secundarias 229 40 - 60
Terciarias Colectoras 219.10 30 -40
>15.80 20-30

Fuente: PIMUS: IMIP, 2022.

4 Publicado en el Periodico Oficial del Estado de Baja California No. 45, Tomo CXXIX, Seccion Il
del 8 de julio de 2022.

Como referencia, existe una vialidad colectora en el area de estudio es la Av. 16 de septiembre,
el acceso principal a la zona habitacional del Poblado Aguascalientes y a los comercios y servicios
que se encuentran dentro de éste. Funciona como colectora, aunque tiene una secciéon menor
que la establecida en el PIMUS ya que tiene una seccion de 15.00 metros de ancho desde el
limite de propiedades, como también es la Av. 20 de noviembre.

Se propone habilitar la vialidad existente en el costado noroeste del predio de estudio que topa
con el Canal Aguascalientes, para fungir de forma similar a estas dos vialidades antes
mencionadas (colectora), pues conecta igualmente con la Carretera Estatal No. 3 (acceso
principal al predio). Y se propone habilitar las otras dos calles de terraceria existentes como
vialidades locales que actualmente también dan acceso a dicho predio de estudio, pero una cruza
el Dren Ramal 1+053 a través de un puente cuya seccion es de 10 metros y la otra calle corre al
lado de dicho Dren y su derecho de via.
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Mapa 19. Integracién vial propuesta con su contexto urbano

Dicha propuesta dependera del proyecto de lotificacion definitivo y la ubicacion del (los) acceso
(s) a las viviendas dentro del Fraccionamiento Habitacional; que, para el caso, sera la Direccion
de Administracion Urbana quien defina las secciones viales definitivas y lineamientos viales
normativos aplicables, o recomendaciones a considerar como pudiera ser las paradas de
transporte publico que pudieran implementarse para mejorar la seguridad y comodidad de los
usuarios que esperan el servicio sobre la carretera estatal No. 3.

6.3 Descripcion del Proyecto (etapas, zonificacion, superficies, etc.)

En cuanto a la descripcion del proyecto habitacional, se hace de manera conceptual, ya que el
anteproyecto se encuentra en proceso de elaboracion. En este sentido, se presenta la distribucion
de usos de suelo al interior del Lote 60 Z-1 P-1 F.S.0. Manzana: S/M, Poblado Aguascalientes,
Mexicali, B.C.:

Cuadro 13. Distribucion de usos del suelo del Fraccionamiento Habitacional Tipo Popular®
Zonificacion de usos y destinos | Superficie (m2) Datos para Lotificacion

Superficie de lotes 180m2

158745.90
Total del Predio de interés Frente de lotes a avenidas principales:

10.00m




20 de diciembre de 2024. PERIODICO OFICIAL Pagina 37

ESTUDIO DE JUSTIFICACION DE CAMBIO DE USO DE SUELO
Lote 60 Z-1 P-1 F.S.0. Manzana: S/M, Poblado Aguascalientes, Mexicali, B.C.

= 14% del total Vi?:ti z:::z 22,224.40 | Frente del resto de los lotes: 8.00m
86% Area vendible 136,521.50 Calle Principal: 15.00m
--Area a donar: 21,843.44 Otras calles: 12.00m
9% Area verde 12,286.94 Banquetas: 1.50m
3% Equipamiento escolar 4,095.65
4% Usos y destinos 5,460.86
Area Lotificable 114,678.06 637 lotes

El proyecto se desarrollara en etapas, el anteproyecto se encuentra en revision

7. ACCIONES, COMPROMISOS Y BENEFICIOS.

7.1 Compromisos y acuerdos.

El desarrollador se compromete a realizar las obras de infraestructura y urbanizacién necesarias
para garantizar las conexiones a los servicios basicos de agua potable, drenaje sanitario y pluvial,
asi como a los sistemas que proteccion civil requiera, los necesarios para contar con alumbrado
publico y energia eléctrica para sus futuros habitantes.

También se compromete a proporcionar las superficies de donacién requeridas por los
instrumentos normativos respectivos, a las autoridades, mediante los procedimientos que se fijen
para ello.

El promovente se compromete a realizar las adecuaciones viales que el Departamento de
Ingenieria de Transito de la DAU establezca, en el disefio de las vialidades internas, asi como
crucero de acceso sobre la Carretera No. 3, para el mejoramiento de las condiciones viales
actuales.

Asimismo, se compromete a realizar las gestiones y tramites reglamentarios hasta la concrecién
y operacion del proyecto habitacional sujeto de este estudio.

7.2 Beneficios.

La poblacion residente o trabajadora, asi como la poblacidon migrante que decide quedarse a vivir
en la ciudad de Guadalupe Victoria y sus alrededores, tendra la oportunidad de elegir una vivienda
comoda en sus dimensiones, agradable en imagen, eficiente en sus funciones interiores y
exteriores, que estara ademas préxima, de acceso rapido y cercano que constituye la Carr. No.
3 (Calz. De los Insurgentes).
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Con los trabajos de revestimiento de las vialidades y areas construidas dentro del
fraccionamiento, se evitara la contaminacién por particulas suspendidas de polvo en el aire, que
afecta la salud humana, mejorando la calidad del aire en la zona y la imagen urbana.

El proyecto representa una oportunidad para embellecer el nodo vial en Carretera No. 3 (Calz.
De los Insurgentes) cercano al acceso al Poblado Aguascalientes, cuyo lugar es emblematico
para los residentes, donde también esta cercano a la Tienda de Abarrotes El Florido de reciente
instalacion en la zona.

Mediante la zonificacién de usos del suelo reglamentarios, el proyecto generara espacios para
equipamiento aproximadamente de 2 ha. de donacién susceptibles de ser utilizadas en la
complementacion de los servicios de la zona o materializarse en otras acciones urbanas, a pactar
en acuerdo con la autoridad municipal.

Con la utilizacion del Lote 60 Z-1 P-1 F.S.0. Manzana S/M, Poblado Aguascalientes, Mexicali,
B.C., se aprovechara oportunamente para generar un desarrollo urbano que ordenadamente
otorgue plusvalia, incentive la densificacion o consolidacién del corredor comercial y de servicios,
la mezcla de giros en éste, y motive directa e indirectamente las mejoras de imagen urbana en la
zona.

8. CONCLUSIONES.

De acuerdo con los hallazgos del diagndstico que muestra que actualmente existe demanda de
vivienda en la zona ademas del déficit que en futuro se debera cubrir en la ciudad, y que puede
ser atendida mediante este desarrollo habitacional, ya sea para la poblacion residente en
crecimiento, como para la poblacion migratoria también en crecimiento.

Existen reservas habitacionales compatibles con el uso planteado, disponibles aun que pudieran
usarse, sin embargo, resultan ser:

1) Terrenos que requieren de mayores inversiones en infraestructura de comunicaciones y
acciones complementarias, pues se encuentran segmentados por los drenes lo cual merma
los beneficios en el retorno de la inversion.

2) Que cuenta con vialidades programadas en el PDUCPGV 2020 que no contintian hacia el otro
lado del ferrocarril, para llegar al poblado principal Guadalupe Victoria, donde se encuentran
los servicios de segundo y tercer nivel.

3) Parte de estas reservas es parcela ejidal (Poblado Aguascalientes) considerado para uso
escolar.

4) Las reservas habitacionales disponibles fuera del area de estudio se ofertan al doble y triple
del precio de venta en el que se adquiriria el Lote sujeto al presente estudio, lo cual seria en
beneficio del precio de venta de la vivienda que se busca ofrecer a la poblacion.
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5) El Lote de proyecto dispone en su cercania de la infraestructura basica de servicios de agua,
luz, alcantarillado sanitario y pluvial, a diferencia de otras reservas al norte de la ciudad que
tienen que comprar los permisos de agua.

El lote 60 Z-1 P-1 F.S.0. Manzana S/M, Poblado Aguascalientes, Mexicali, B.C., representa
una opcion cercana a las fuentes de empleo: la Unica zona industrial de la ciudad, los
corredores de comercios y servicios sobre la Carretera No. 3 por donde pasan ademas las
rutas de transporte publico o de personal.

Se podra capitalizar en beneficio de la ciudad una iniciativa de inversién, para ademas de
diversificar la oferta de vivienda en la zona con servicios y equipamientos integrados, ampliar
los satisfactores de vida. Ademas, que permitira balancear la distribucién de zonas
habitacionales en la ciudad de Guadalupe Victoria.

9. ANEXO TECNICO.

Dimensiones del Predio de interés (Deslinde Certificado)

.):f‘i i
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No. de Oficio: IMIP/C3/208/2022
Mexicall, B.C, a martes 26 de julio de 2022
Asunto: Respuesta a solicitud de factibitidad

ALBERTO LOPEZ CISNEROS
PRESENTE.-

Anteponiendo un cordial saludo, hago referencia a su solicitud de fecha 14 de jullo del afio
en cunso, por medio def cual solicita la FACTIBILIDAD para e uso HABITACIONAL TIPO POPULAR,
sobre ef predio de su propiedad e identificado como PARCELA 60 2-1 P1/2, MANZANA S/M
DEL EJIDO AGUASCALIENTES de ests municipalidad, con superficle de 187,749.32 metros
cuadrados y clave catastral V5-060-002; al respecto le informo gue, una ver revisada y analizada
Su peticin, se expone lo sigulente:

Que con base a ia Estructura Urbana Propuesta del Programa de Desarrolio Urbano de Centro
de Poblaciin de Guadalupe Victoria 2020; el predio en cuestion se localiza fuera del Centro de
Poblacién y se ubica en la Zona ZA, Zona Agricola, y que conforme a la Matniz de compatiidad
de usos de suelo; se observa que of predio sefialado considera el uso de suelo solictado para &
actividad 1. HABITACIONAL, numeral 1.1 Unifamiliar, 1.1.3. POPULAR; como
INCOMPATIBLE.

Por lo que para efecto de estar en posibilidades de dar sequimiento a su peticidn en los
términos soficitados; es necesario presentar un ESTUDIO DE JUSTIFICACION DE CAMBIO DE
USO DE SUELO, que nos brinde todos los elementos téonicos con los que se demuesire que la
actividad a desarrollar, es compatible con la dindmica actual de ks zona, y que sirva para definir of
impacto urbano, social y ambiental que este pudiera conlievar,

En este sentido, es importante subrayar que una vez presentado lo anterior, a autoridad estard
en condicones de emitir ¢ Dictamen Técnico para Cambio de Uso de Suelo, que resulte del
mumm.mamm?mdmnahwa
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No. de Oficio: IMIP/C)/208/2022
Mexical, B.C., o martes 26 de o de 2022
Asunto: Respuesta a solicitud de factibitidad

Desarrolio Urbano del Estado de Baja California, que establece que, para la modificaciin de los
programas de desarrolio urbano, se deberd observar ¢l mismo procedimiento y tErminos necesanos
para su formulacion, aprobacion, publicacién y , dando asl cumplimiento a_las diversas

A= R~ Bit. U T i o LIS AN )

Para lo anterlor, se anexa G para fa elaboracin del estudio de Justificacion de cambio de
uso de sueioy requisitos del tramite.

Sin otro particutar por & momento, me reltero a sus drdenes para cualquier aclaracidn sobre

o presente asunto.,
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GOBIERNO
GUIA PARA LA ELABORACION DEL
ESTUDIO DE JUSTIFICACION DE CAMBIO DE USO DE SUELO
CONTENIDO:
1. Antecedentes
1.1 Infroduccion

1.2 Bases Juridicas que sustentan el cambio de us0 de Suelo Propuesto

1.3, Localizacion del predio en la Ciudad, y delimitacidn del drea de estudio conforme a la Estructura
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ALBERTO LOPEZ CISNEROS
; SAN LUIS RIO COLORADO SONORA.

En atencion a su solicitud de fecha 20 de Abril del

de Servicio de Energia Eléctrica, para ¢l predio ids
lote 60 Fr. Con una superficic de 158,745 m2, uk
colindante 2 Ia Ciudad Guadalupe Victoria, para

Progresivo.

Por lo que con base en lo que estabiece EL R
Eléctrica en Materia de Aportaciones, las
‘ser con cargo al solicitante, y sélo podrin ¢
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En atencion a su solicitud se emite lo sigulente:

Identificacién del predio; s Sl
Lote 060 Fraccion 2-1 P-1, Manzana S/N, del Ejfido Aguascalientes. |

maw V5-060-002

o de desarrollo: Habitacional (SO0 viviendas
. Sexvldosoldudo Dkxamendeomlbn'l’éaﬂcapmm
(& | senitario y sleantariliado pluvial,
| Resolucién para los servicios requeridos:
Elcostopmelpagodebsd«ecbosdeconeﬂénﬂm g

servicio de agua potable en el Estado de Baja California, asf ec
Ley de ingresos del Estado de Bafa California M&-

AGUA POTABLE: "
£l punto de conexidn serd viable en tuberia de 24" de di:
de su predio. Deberépmlmprseconlo"dodam

de acuerdo a sus necesidades.

Dobedpmmu:pmyempmmm{swnylo




Pagina 50 PERIODICO OFICIAL 20 de diciembre de 2024.

ESTUDIO DE JUSTIFICACION DE CAMBIO DE USO DE SUELO
Lote 60 Z-1 P-1 F.S.0. Manzana: S/M, Poblado Aguascalientes, Mexicali, B.C.

s =]
: .

oresentr proyecto Integrel para su revisidn y/o MM abmm*
mmmw;»wwammwmvmma

a esta & 24 de septiembre del 2021, e %

mmmdasdﬁﬂemdelawmdmm
NOM-002-SEMARNAY-1996. e

ALCANTARILLADO PLUVIAL:

udmpluvlﬁpoddmlxwedbmm
predio, siempre y cuando se autorice por parte de ls CON E
descarga pluvial; asimismo, deberd considerar fa limpieza de fa cu
metros aguas armiba y abajo de la destarga pluvial.

(€ ebers presentsr su proyecto ejecutivo Integral 3¢5t com
correspondiente en cumplimiento a ia normatividid vigente

Asi mismo deberd presentar las Iiberaciones del derecho
requieran para alojar las tuberas de proyecto, desde su predio

Para Ia revisidn de los proyectos deberd de cumplir con los s
1. Debera anexar copia def Dictamen de uso de suslo au
2. Presentar copia de Opinion técnica vigente. P2

3, Encaso de ser necesario deberd tramitar ante las autori¢
pumisosmmbsmlamdmdéndelaw

Notas especiales:
Para obtener 103 servicios de agua potabile, alcant;

OeXIOn

En caso de requerirsele la construccién de ¢
contratacion del servicio;
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wvw 3

Follo | 407424 .

Lugar mum

Focha aam&m

Asunte: mum'rm
Hojo | 33

|
Elmm\udocummonoaunnutoﬂuddnwn a construccidn de la obra, por lo que deberd

presenta proyect infraestructura requeridos para su y posterior
AT o B ctatal vigente con Que s rge ¢l Organsmo, mmmmmtw

obra hasts no contar con o autorizacion de los proyectos,

Conforme 8 o dis mecmxsamowummlomuwm*“ !
deberém;dmmam ito mediante cesién a la Comisién
deMeﬁcaﬁlosdendmsdedc@oyouwdeumdchded
hectdreas) .

.

mum&umma«mamm:im
#667, Ciudad Guadalupe Victoria (Km 43), ]

Este documento tiehe vigencia G meses a partir de I3 fechs de d des
condiciones de o opinién técnica, quedmdosu}eubw4
Q reservandose estd comision de variar el dictamen si las condiclones Ga

Ceps
M\ommu.mummm M s
MMWM’*“M“M(M“ aenin

Jasé Armando Fernindex Samaniego Dicector Germprs) CES
Maguel Agjancro Duanie Mo .
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