GOBIERNO

DE MEXICALI COMISION DE DESARROLLO URBANO Y CONTROL ECOLOGICO DEL
XXIV AYUNTAMIENTO DE MEXICALI, BAJA CALIFORNIA.

DICTAMEN No. 06/24

INTEGRANTES DEL XXIV AYUNTAMIENTO FECHA, £2-06-8.094
DE MEXICALI, BAJA CALIFORNIA. sEsION: AL Z9 +

Los suscritos Regidores que integramos la Comision de Desarrollo Urbano y Control
Ecoldgico del XXIV Ayuntamiento de Mexicali, Baja California, sometemos a su consideracion
el Dictamen relativo a solicitud de autorizacion del ESTUDIO DE JUSTIFICACION DE
CAMBIO DE USO DE SUELO para los predios identificados como LOTE 60 Z-1 P-1,
LOTE 99 Z-1 P-1 y LOTE PARCELA 111 Z-1 P-1, todos de la Manzana S/M del EJIDO
ISLAS AGRARIAS GRUPO "A" de esta municipalidad, con superficie total de
402,109.63 metros cuadrados y con claves catastrales 07-L5-060-001, 07-L5-709-
901 y 07-L5-111-001, respectivamente, que modifica el PLAN MUNICIPAL DE
DESARROLLO URBANO DE MEXICALI, publicado en el Periédico Oficial del Estado el
8 de julio de 2022 y el PROGRAMA DE DESARROLLO URBANO DE CENTRO DE
POBLACION DE MEXICALI 2025, publicado en el Periédico Oficial del Estado, en
fecha 2 de marzo de 2007;en virtud de los siguientes:

ANTECEDENTES

I.- El dia 23 de abril de 2024, el Director General del Instituto Municipal de Investigacion y
Planeacion Urbana del Municipio Mexicali, Baja California, Argq. Ramdén Ramsés Romero Araiza,
con fundamento en el Articulo 23 de la Ley del Régimen Municipal para el Estado de Baja
California; 11 fraccion I de la Ley del Desarrollo Urbano para el Estado de Baja California, 123
del Reglamento de la Administracion Publica del Municipio de Mexicali, Baja California, 2, 5y
17 del Reglamento de las Entidades Paramunicipales para el Municipio de Mexicali, Baja
California, 4 fracciones II, III y IX, 5 Fraccion X y 18 fraccion IX del Acuerdo de Creacion del
Instituto Municipal de Investigacion y Planeacion Urbana del Municipio Mexicali, Baja California,
envia oficio IMIP/C]/168/2024, dirigido a la Presidenta Municipal del XXIV Ayuntamiento de
Mexicali, Baja California, mediante el cual a solicita de autorizacion del Estudio de Justificacion
de Cambio de Uso de Suelo para los predios identificados como Lote 60 Z-1 P-1, Lote 99 Z-1
P-1y Lote Parcela 111 Z-1 P-1, todos de la Manzana S/M del Ejido Islas Agrarias Grupo "A" de
esta municipalidad, con superficie total de 402,109.63 metros cuadrados y con claves
catastrales 07-L5-060-001, 07-L5-709-901 y 07-L5-111-001, respectivamente, que modifica el
Plan Municipal de Desarrollo Urbano de Mexicali, publicado en el Periddico Oficial del Estado el
8 de julio de 2022 y el Programa de Desarrollo Urbano de Centro de Poblacién de Mexicali
2025, publicado en el Periddico Oficial del Estado, en fecha 2 de marzo de 2007.
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I1.- En fecha 26 de abril de 2024, la Presidenta Municipal, Mtra. Norma Alicia Bustamante
Martinez, con la facultad que le confieren los Articulos 41, 42, 43, 45, 65 y demas aplicables
del Reglamento Interior del Ayuntamiento de Mexicali, Baja California, remite al Secretario del
Ayuntamiento, la presente propuesta con la finalidad de que sea sometido a consideracion del
Honorable Cabildo.

IIL.- En virtud de lo anterior, el Secretario del Ayuntamiento, Lic. Daniel Humberto Valenzuela
Alcocer, en ejercicio de la facultad que le confiere el pentltimo parrafo del articulo 45 del
Reglamento Interior del Ayuntamiento de Mexicali, Baja California, turna la presente propuesta
a esta Comision, el dia 26 de abril de 2024, para su debida valoracion.

IV.- Los dias 08 de mayo y 06 de junio del afio 2024, se invit6 por parte de esta Comision de
Desarrollo Urbano y Control Ecoldgico, a fin de llevar a cabo mesa de trabajo, en la Sala de
Juntas de la Oficina de Regidores, en la cual se contd con la exposicion de la propuesta los
representantes de EXE INMOBILIARIA, S.A de C.V., siendo estos los urbanizadores interesados
en la realizacion el proyecto.

V.- En fecha 12 de junio de 2024, se emitié convocatoria para llevar a cabo por parte de esta
Comisidn, Sesion Extraordinaria, en la Sala de Juntas de la Oficina de Regidores; participando\
en la exposicién de la propuesta los representantes de EXE INMOBILIARIA, S.A de C.V., ademas
se contd con la intervencién del representante de la Direccidn de Administracion Urbana Ing.
Marco Antonio Guerrero Aguirre, validando el proyecto presentado.

VI.- Continuando con las participaciones la Regidora Barbara Garcia Reynoso, cuestiond
referente a la cercania de los servicios de transporte publico y de equipamiento como lo es
Policia, Bomberos y Servicios Médicos, lo cual fue atendido por los expositores del tema; la
Regidora Trinidad Castillo Ordufio, se manifesté a favor de la propuesta y felicitd a los

representantes de la inmobiliaria por la presentacion y por el trabajo que se esta realizando en
la zona.

VII.- En seguimiento de las participaciones, la Regidora Victoria Eugenia Guerrero Urquidez,
cuestiond el tema de los drenes cercanos, a lo que el expositor respondio que no era de su
competencia pero ellos realizaban las gestiones con las autoridades competentes, por Gltimo
la Regidora en mencidn, realizd la interrogante de si los desarrollos que se planean cumplirian
con el Reglamento de Casetas pendiente a publicar, a lo que se le respondié que no tendria
problema alguno; el Regidor Manuel Rudecindo Garcia Fonseca, pregunto cuéntas viviendas se
piensan realizar y de cuantos metros cuadrados, a lo que el representante de la inmobiliaria
respondid, que se planea realizar 35 viviendas por hectérea, siendo aproximadamente 40
hectareas a desarrollarse, y que los metros cuadrados de los terreros variaban de entre los 120
y 150 metros cuadrados, por Ultimo el Regidor exhorto a que en este tipo de temas estuvieran
presentes o involucradas las areas de Gobierno tanto Estatal como Municipal que tendran
injerencia en el momento de la ejecucion, como en un futuro una vez terminado el proyecto.
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VIIL.- Una vez concluida el analisis y discusion del punto, esta Comision, resolvio aprobar la
propuesta, por unanimidad de los presentes con 03 votos a favor, emitidos por los Regidores
Trinidad Castillo Ordufio, Sergio Tamai Garcia y César Castro Ponce; y 02 votos en abstencion
emitidos por los Regidores Barbara Garcia Reynoso y Manuel Rudecindo Garcia Fonseca;
procediendo a la elaboracion del Dictamen al tenor de los siguientes:

CONSIDERANDOS

PRIMERO.- Que en fecha 1 de diciembre de 2003, se aprobd el Acuerdo de Creacion del
Instituto Municipal de Investigacion y Planeacion Urbana del Municipio de Mexicali (IMIP), en
el que como organismo publico descentralizado del Municipio de Mexicali, con personalidad
juridica y patrimonio propio, dotandosele de atribuciones para disefiar, coordinar, promocionar
e instrumentar las politicas, planes y programas de desarrollo urbano municipal dentro de la
jurisdiccion territorial de Mexicali, buscando fortalecer su identidad con bases y criterios
técnicos cientificos y de participacion ciudadana.

SEGUNDO.- Que segin el Acuerdo de Creacion del Instituto Municipal de Investigacion y
Planeacién Urbana del Municipio de Mexicali, dentro de las atribuciones conferidas, se
encuentra la de poner a consideracion del Ayuntamiento de Mexicali, las propuestas de cambios
de uso de suelos que se encuentren justificadas, esto segln el articulo 18 fraccion IX del mismo
ordenamiento.

TERCERO.- Que el Programa de Desarrollo Urbano de Centro de Poblacién de Mexicali 2025
(PDUCP), fue publicado en el Periddico Oficial del Estado en fecha 02 de marzo de 2007, e
inscrito en fecha 30 de marzo de 2007, bajo la partida 54249226 de la seccion civil del Registro
Plblico de la Propiedad y de Comercio de esta ciudad, y en este se establecen los criterios
urbanos normativos para el desarrollo y |a planeacion urbana de su territorio, para lo que define
en su Nivel Estratégico la estructura vial, la zonificacién de usos de suelo con la definicion de
reservas territoriales para consolidacion y expansion, asi como la compatibilidad de los usos de
suelo, con horizonte de planeacion al afio 2025.

CUARTO.- Que el Plan Municipal de Desarrollo Urbano de Mexicali (PMDU), publicado en el
Periddico Oficial del Estado en fecha 08 de julio de 2022, e inscrito en fecha 03 de agosto de
2022, bajo la partida 5960933 de la seccion civil del Registro Plblico de la Propiedad y de
Comercio de esta ciudad, tiene como objetivo el construir un municipio capaz de administrar
sus recursos con responsabilidad y transparencia, consolidando un sistema de asentamientos
humanos que tenga como eje rector el bienestar de las personas, mediante la distribucion
equilibrada del equipamiento y los servicios publicos, con politicas pUblicas basadas en el
crecimiento participativo, con equidad de género y garantia de los derechos humanos
fundamentales a quienes habiten o transiten por su territorio, con respeto al medio ambiente
y el fortalecimiento de la economia local con un enfoque de ciudades inteligentes,
metropolitanas y transfronterizas, donde la brecha de desigualdad se reduzca mediante la
consolidacién de los programas sociales y la infraestructura que atiendan de manera prioritaria
a los grupos vulnerables.

.



| GOBIERNO

B SShERS. COMISION DE DESARROLLO URBANO Y CONTROL ECOLOGICO DEL
XXIV AYUNTAMIENTO DE MEXICALI, BAJA CALIFORNIA.

QUINTO.- Que en fecha 23 de agosto de afio 2023, el Lic. José Gallastegui Cagide, en su
caracter de representante legal de la moral denominada Wong y Asociados Inmobiliaria, S. A.
de C. V., solicité ante el Instituto Municipal de Investigacién y Planeacion Urbana de Mexicali
(IMIP), la factibilidad de uso de suelo respecto de los predios identificados como LOTE 60 Z-1
P-1, LOTE 99 Z-1 P-1 y LOTE PARCELA 111 Z-1 P-1, todos de la Manzana S/M del EJIDO ISLAS
AGRARIAS GRUPO "A" de esta municipalidad, con superficie total de 402,109.63 metros
cuadrados y con claves catastrales 07-L5-060-001, 07-L5-709- 901 y 07-L5-111-001,
respectivamente, para la actividad HABITACIONAL UNIFAMILIAR TIPO INTERERS SOCIAL.

SEXTO.- Que al llevar a cabo el analisis de la solicitud presentada, se encontrd que de acuerdo
con el Plan Municipal de Desarrollo Urbano de Mexicali (PMDU), publicado en el Periddico Oficial
del Estado en fecha 08 de julio de 2022, e inscrito en fecha 03 de agosto de 2022, bajo la
partida 5960933 de la seccion civil del Registro Piblico de la Propiedad y de Comercio de esta
ciudad; el predio en cuestion se localiza en el Barrio GONZALEZ ORTEGA en AREA NO
URBANIZABLE, con uso de suelo AREA AGRICOLA y que conforme a la Matriz de compatibilidad
de usos de suelo, se observa que para el bien inmueble antes mencionado, se considera el uso
de suelo HABITACIONAL, UNIFAMILIAR en su rubro INTERES SOCIAL, como INCOMPATIBLE.

SEPTIMO.- Que de acuerdo a la Estructura Urbana Propuesta del Programa de Desarrollo
Urbano de Centro de Poblacion de Mexicali 2025 (PDUCP), publicado en el Periédico Oficial del
Estado en fecha 02 de marzo de 2007, e inscrito en fecha 30 de marzo de 2007, bajo la partida
54249226 de la seccion civil del Registro Plblico de la Propiedad y de Comercio de esta ciudad;
el bien inmueble arriba sefialado, se encuentra localizado en el Sector AT, Distrito AT-7, en
donde el uso de suelo se determina como AREA DE TRANSICION y que conforme a la Matriz
de compatibilidad de usos de suelo, se observa que para los bienes inmueble antes sefialados,
se considera el uso de suelo 1. HABITACIONAL, 1.1 UNIFAMILIAR, en su numeral 1.2.3.
POPULAR, se encuentra indicado como INCOMPATIBLE.

OCTAVO.- Que por tal motivo, mediante el oficio nimero IMIP/C]/269/2023 de fecha 20 de
septiembre de 2023, el Instituto Municipal de Investigacion y Planeacion Urbana de Mexicali
(IMIP), informo al solicitante que en cumplimiento a lo dispuesto por la Ley de Desarrollo
Urbano del Estado de Baja California, se deberia realizar un ESTUDIO DE JUSTIFICACION DE
CAMBIO DE USO DE SUELO, que sirviera para aportar los elementos técnicos que demuestren
que la actividad HABITACIONAL UNIFAMILIAR TIPO INTERES SOCIAL, es viable con la
dindmica actual de la zona.

NOVENO.- Que en fecha 09 de noviembre de 2023, fue presentado ante el Instituto Municipal
de Investigacion y Planeacion Urbana de Mexicali (IMIP), el Estudio de Justificacidn de Cambio
de Uso de suelo, mismo que una vez revisado y cuyas observaciones encontradas fueron
subsanadas en su totalidad, el Instituto mediante el oficio niimero IMIP/CJ1/009/2024, informd
que el instrumento reunia toda la informacion y elementos requeridos para demostrar que la
actividad HABITACIONAL UNIFAMILIAR TIPO INTERES SOCIAL, es viable para los predios
identificados como LOTE 60 Z-1 P-1, LOTE 99 Z-1 P-1 y LOTE PARCELA 111 Z-1 P-1, todos de
la Manzana S/M del EJIDO ISLAS AGRARIAS GRUPO "A" de esta municipalidad, con superficie
total de 402,109.63 metros cuadrados y con claves catastrales 07-L5-060-001, 07-L5-709-901
y 07-L5-111-001, respectivamente.
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DECIMO.- Que mediante el oficio IMIP /CJ/011/2024 de fecha 18 de enero del afio 2024, el
Instituto Municipal de Investigacidn y Planeacién Urbana de Mexicali (IMIP), remitié a la
Direccion de Administracion Urbana del Ayuntamiento de Mexicali, Baja California, el ESTUDIO
DE JUSTIFICACION DE CAMBIO DE USO DE SUELO validado para los predios identificados
como LOTE 60 Z-1 P-1, LOTE 99 Z-1 P-1 y LOTE PARCELA 111 Z-1 P-1, todos de la Manzana
S/M del EJIDO ISLAS AGRARIAS GRUPO "A" de esta municipalidad, con superficie total de
402,109.63 metros cuadrados y con claves catastrales 07-L5-060-001, 07-L5- 709-901 y 07/-
L5-111-001, respectivamente, para que conforme al Articulo 82 de la Ley de Desarrollo iUrbano
para el Estado de Baja California, procediera a convocar sesion del Comité de Planeacion para
el Desarrollo del Municipio de Mexicali, Baja California (COPLADEMM).

DECIMO PRIMERO.- Que en fecha 01 de marzo del afio 2024, se llevé a cabo la Sesidn
Extraordinaria del Sub Comité de Planeacion del Desarrollo y Movilidad Urbana convocada por
el Comité de Planeacion para el Desarrollo del Municipio de Mexicali, Baja California
(COPLADEMM), en la que se presentd el ESTUDIO DE JUSTIFICACION DE CAMBIO DE USO DE
SUELO para los predios identificados como LOTE 60 Z-1 P-1, LOTE 99 Z-1 P-1 Y LOTE PARCELA
111 Z-1 P-1, todos de la Manzana S/M del EJIDO ISLAS AGRARIAS GRUPO "A" de esta
municipalidad, con superficie total de 402,109.63 metros cuadrados y con claves catastrales
07-L5-060-001, 07-15-709-901 y 07-L5-111-001, respectivamente, de conformidad con los
Articulos 22 de la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Baja California, articulos 28 al 32 de
la Ley de Planeacion para el Estado de Baja California y Articulo 11 del Reglamento del Proceso
de Planeacion para el Municipio de Mexicali, Baja California.

DECIMO SEGUNDO.- Que de la sesidn celebrada por el Sub Comité de Planeacion del
Desarrollo y Movilidad Urbana, convocada por el Comité de Planeacion para el Desarrollo del
Municipio de Mexicali, Baja California (COPLADEMM), en la que se presentd el ESTUDIO DE
JUSTIFICACION DE CAMBIO DE USO DE SUELO para los predios identificados como LOTE 60
Z-1 P-1, LOTE 99 Z-1 P-1 y LOTE PARCELA 111 Z-1 P-1, todos de la Manzana S/M del EJIDO
ISLAS AGRARIAS GRUPO "A" de esta municipalidad, con superficie total de 402,109.63 metros
cuadrados y con claves catastrales 07-L5-060-001, 07-L5-709-901 y 07-L5- 111-001,
respectivamente, resultaron observaciones que fueron subsanadas, por lo que en fecha 25 de
marzo de 2024 fue ingresado al Instituto Municipal de Investigacion y Planeacion Urbana de
Mexicali (IMIP), el instrumento en cuestion con las adecuaciones solicitadas en dicha sesion.

DECIMO TERCERO.- Que en fecha 17 de abril del afio 2024, el C. José Gallastegui Cagide,
en su caracter de Representante Legal de la moral Wong y Asociados, S. A. de C. V., informa
al Instituto Municipal de Investigacion y Planeacion Urbana de Mexicali (IMIP), que los predios
identificados como Lote 60 Z-1 P-1 y Lote 99 Z- 1 P-1, ambos de la manzana S/M del Ejido
Islas Agrarias A de esta municipalidad, con claves catastrales 07-L5-060-001, 07-L5-709-901,
fueron enajenados a favor de EXE INMOBILIARIA, S. A. de C.V., mediante contratos de
compraventa a plazos formalizados en Escrituras Publicas inscritas bajo las partidas 6012804 y
6010652, ambas de la seccion civil y de fechas 20 de marzo de 2024 y 01 de marzo de 2024,
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en el Registro PUblico de la Propiedad y de Comercio de esta ciudad, respectivamente, asi como
que el predio identificado como Lote Parcela 111 Z-1 P-1 de la Manzana S/M del Ejido Islas
Agrarias A de esta municipalidad, con clave catastral 07-L5-111-001, se encuentra en proceso
de enajenarse y formalizarse ante el Registro Publico de la Propiedad y de Comercio de esta
ciudad, sin embargo, se encuentran ratificando que los tres predios antes sefialados, siguen
siendo objeto del estudio de justificacion de cambio de uso de suelo.

DECIMO CUARTO.- Que al tratarse de un cambio de uso de suelo, implica la modificacion al
PLAN MUNICIPAL DE DESARROLLO URBANO DE MEXICALI, publicado en el Periodico Oficial
del Estado el 8 de julio de 2022 y al PROGRAMA DE DESARROLLO URBANO DE CENTRO DE
POBLACION DE MEXICALI 2025, publicado en el Periddico Oficial del Estado, en fecha 2 de
marzo de 2007, solo en lo que respecta al uso y actividad solicitada HABITACIONAL
UNIFAMILIAR TIPO INTERES SOCIAL y para los predios identificados COMO LOTE 60 Z-1 P-1,
LOTE 99 Z-1 P-1 y LOTE PARCELA 111 Z-1 P-1, todos de la Manzana S/M del EJIDO ISLAS
AGRARIAS GRUPO 'A" de esta municipalidad, con superficie total de 402,109.63 metros
cuadrados y con claves catastrales 07-L5-060-001, 07-L5-709-901 y 07-L5-111-001,
respectivamente, por lo que habra de darse cumplimiento al Articulo 82 de la Ley de Desarrollo
Urbano para el Estado de Baja California, que sefiala que el procedimiento y términos para el
tramite de la resolucion de modificacion o cancelacion de un Plan, Programa o de una
Declaratoria, seran los mismos que se observan para su formulacion, aprobacion, publicacion
y registro.

En virtud de las anteriores consideraciones, estd Comision de Desarrollo Urbano y Control
Ecoldgico del XXIV Ayuntamiento de Mexicali, Baja California, con fundamento en lo dispuesto
en los articulos 69, 70 fraccion I, 81, 94, 95, 96, 97, 98, 99, 100 y demas relativos del
Reglamento Interior del Ayuntamiento de Mexicali, Baja California, somete a consideracion del
Honorable Cabildo los siguientes:

PUNTOS DE ACUERDO

PRIMERO: Se aprueba el proyecto de CAMBIO DE USO DE SUELO para los predios
identificados como LOTE 60 Z-1 P-1, LOTE 99 Z-1 P-1 y LOTE PARCELA 111 Z-1 P-
1, todos de la Manzana S/M del EJIDO ISLAS AGRARIAS GRUPO "A" de esta
municipalidad, con superficie total de 402,109.63 metros cuadrados y con claves
catastrales 07-L5-060-001, 07-L5-709-901 y 07-L5-111-001, respectivamente,
para el uso HABITACIONAL UNIFAMILIAR TIPO INTERES SOCIAL.

SEGUNDO: Se aprueba la modificacion al PLAN MUNICIPAL DE DESARROLLO
URBANO DE MEXICALI, publicado en el Periédico Oficial del Estado el 8 de julio de
2022, solo en lo que respecta a los predios y uso de suelo objeto de esta solicitud.

TERCERO: Se aprueba la modificacion al PROGRAMA DE DESARROLLO URBANO DE
CENTRO DE POBLACION DE MEXICALI 2025, publicado en el Periddico Oficial del
Estado, en fecha 2 de marzo de 2007, solo en lo que respecta a los predios y uso de
suelo objeto de esta solicitud.
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Dado en Sesion Extraordinaria de la Comision de Desarrollo Urbano y Control Ecoldgico del
XXIV Ayuntamiento de Mexicali, Baja California, a los doce dias del mes de junio de 2024.

REG. T/ﬁINIDAD REG. BARBARA
CASTILLO ORDUNO GARCIA REYNOSO
Presidenta de la Comisipn Secretaria del\la Comision
de Desarrollo Urbano y Cgntrol de Desarrollo Urbano y Control
Ecoldgico. Ecoldgico.
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HOJA DE FIRMAS DEL DICTAMEN 06/24 DE LA COMISION DE DESARROLLO URBANO Y CONTROL ECOLOGICO
DEL XXIV AYUNTAMIENTO DE MEXICALI, BAJA CALIFORNIA.



